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Birinci Bölüm

GENEL ESASLAR



§ 1. GENEL OLARAK SINIRLI AYNÎ HAK KAVRAMI, SINIRLI AYNÎ HAKKIN 
KONUSU, KAPSAMI VE HUKUKÎ NİTELİĞİ

I. Genel Olarak Sınırlı Aynî Hak Kavramı

Aynî hak. sahibine tanıdığı yetkilerden hareketle çeşitli gruplara ayrılır. 
Bunlar, mülkiyet, irtifak, taşınmaz yükü (gayrimenkul mükellefiyeti) ve rehin 
olmak üzere dört tanedir. Ancak, en geniş yetkileri ihtiva eden aynî hak mülki­
yettir. Gerçekten, mülkiyet hakkı malike, konusunu oluşturan eşyayı hâkimiyet 
altında tutma, kullanma, ürünlerinden istifade etme ve tasaııvıf işlemlerine konu 
yapma gibi bir aynî haktan beklenebilecek yetkilerin hepsini tanır (MK. m. 
683). Buna kai’şılık. mülkiyetin dışmdaki aynî hakların sağladığı yetkiler bu ka­
dar geniş kapsamlı değildir. Bunlarda, mülkiyet hakkımn malike tanıdığı yetki­
lerden sadece biri veya birkaçı bulunur. Sınırlı aynî hak sahibi, hakkının türüne 
göre ya eşyayı kullanma, ya eşyayı kullanma ve eşyadan yararlanma ya da belir­
li sınırlar dahilinde eşya üzerinde tasarruf edebilme yetkisine sahiptir. Söz ko­
nusu yetkilerin hepsini bir arada tanıyan sınırlı aynî hak ise mevcut değildir. 
Onun içindir ki. mülkiyete nazaran daha dar kapsamlı olan bu tip aynî haklara. 
^'sınırlı (mahdut) aynî haklar'' adı veriliri

Göıüldüğü gibi, sınırlı aynî haklar, bir noktada malikin mülkiyet hakkından 
kaynaklanan yetkilerinin sınırlı aynî hak sahibi lehine daraltılmasını ifade et­
mektedirler. Malik, duruma göre sınırlı aynî hak sahibi lehine yetkilennden bir 
bölümünü kullanmaktan vazgeçmekte veya bunlarm sınırlı aynî hak sahibi tara­
fından kullamimasına izin vermektedir. Başka bir ifadeyle, mülkiyet hakkmın 
muhtevasını oluşturan yetkilerden bir bölümü hukuk düzeninin öngördüğü esas­
lar çerçevesinde ondan ayrılıp bağımsızlaştınimaktadır".

Ancak, bu bağımsızlık kesin bir nitelik taşımaz. Sınırlı aynî hak sahibine 
tanınmış olan yetkiler, sınırlı aynî hakkın herhangi bir sebep yüzünden sona er­
mesiyle birlikte tekrar mülkiyetin muhtevasına geri dönerler. Bu duruma, ^'mül-

’ 743 sayılı eski Medenî Kanun, bunlar için ‘'mülkiyetin gayri aynt haklar ifadesini kullanmıştı.
Ancak, öğretide, kanunun söz konusu ifade tarzına rağmen yaygın olarak “sınrlı aynî haklar” 
ifadesi tercih ediliyordu. Bkz.. F. H Saymen / H. K. Elbir. Türk Eşya Hukuku Dersleri. İstanbul 
1963. s.424: Kemal T. Gürsoy / Fikret Eren / Erol Cansel, Türk Eşya Hukuku. 2. Baskı. Ankara 
1984. s.693-694; M. Kemal Oğuzman / Özer Seliçî. Eşya Hukuku, 6. Baskı. İstanbul 1992. 
S.669 vd.; Nuşin Ayıter. Eşya Hukuku. 3. Baskı. Ankara 1987. s.167: Aydın Aybay / Hüseyin 
Hatemi. Eşya Hukuku Dersleri. İstanbul 1981, s.154; Turhan Esener/ Kudret Güven. Eşya Hu­
kuku. Ankara 1990. s.183. Nitekim. 4721 sayılı yeni Medenî Kanun, öğretinin tercihine uygun 
olarak “sınırlı aynî haklar terimini benimsemiştir. 

M. Kemal Oğuzman i Özer Seliçi / Şaibe Oktay-Özdemir. Eşya Hukuku, 12. Bası. İstanbul
2009. 8.611.
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kiyet hakkının esnekliğf^ deniri Buna karşılık, mülkiyet hakkınm herhangi bir 
nedenle sona eımesi hâlinde, taşınmaz üzerinde mevcut sınırlı aynî haklar geniş­
leyip mülkiyet hakkının yerini alamazlar. Bu duruma da ^'sımrh aynî hakların 
genleşmezliği ('genişletilemenıesi} ilkesi'^ adı verilir*.

Sınırlı aynî haklar, nitelikleri itİbanyla malikin mülkiyet hakkından doğan 
yetkilerine getirilmiş bir kısım daraltmaları ifade ettikleri için, kural olarak baş­
kasının malı üzeıinde ortaya çıkarlar^ Roma Hukukunda, bu husus kesin bir ku­
ralı ifade ettiğinden sınırlı aynî haklar için başkasının mülkü üzerinde hak (ius 
in re alienap ifadesi kullanılırdı. Cermen Hukukunda ise. sınırlı aynî haklarda 
mülkiyet hakkından doğan yetkilerin bağımsızlaştırılmış olduğu düşüncesi hâ­
kimdi ve üçüncü kişiler kadai* bizzat malik lehine de sınırlı aynî hakların kuru­
labileceği kabul edilirdi. Cermen Hukukunun etkisiyle Türk - İsviçre Medenî 
Kanunlarmda da belirli hâllerde malik lehine sınırlı aynî haklar kurulabileceği 
kabul edilmiştir’. Bunlar, taşınmaz maliki lehine söz konusu olabilen bir kısım 
irtifak hakları ile rehin haklarıdır. Bu nedenle, sadece tapulu taşınmazlar üzerin­
de kurulabilirler. Tapusuz taşınmazlar ile taşımrlar üzerinde bu tip haklar kuru­
lamaz^. Taşınmaz yükünün malik lehine kurulup kurulamayacağı ise tartışmalı­
dır®.

Taşınmaz maliki lehine irtifak hakkı iki değişik şekilde ortaya çıkabiliı*:

Malikin, taşınmazlarından birisi üzerinde diğer taşınmazı lehine irtifak 
hakkı kurması^

Gerçekten. Medenî Kanunun 782’nci maddesine göre, ^'malik kendisine ait 
iki taşınmazdan biri üzerinde diğerinin lehine irtifak hakkı kurabilir\ Bu. kural 
olarak bir taşınmaz irtifakıdır. Meselâ, malikin, taşmmazlarmdan biri üzerinde 
ana yola çıkmak için gerekli yolu bulunmayan diğer taşınmazı lehine geçit irti-

3

4
e

6

Bülent Köprülü / Selim Kaneti. Sınırlı Aynî Haklar, 2. Baskı. İstanbul 1982-1S83. s.5; Esener / 
Güven. 184; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 614. Ayrıca bkz.. Hüseyin Hatemi / Rona 
Serozan / Abdülkadir Arpacı, Eşya Hukuku, İstanbul 1991. s.674, 680.

Gürsoy / Eren / Cansel. 696: Köprülü I Kaneti. 6.

Ancak, bu durum, sahipsiz şeyler üzerinde sınırlı aynî hak bulunamayacağı anlamına gelmez. 
Meselâ, malikin mülkiyet hakkını terk etmek için tapu kütüğünden adını çizdirdiği bir taşınmaz 
üzerinde önceden tesis edilmiş sınırlı aynî haklar terke rağmen varlıklarını sürdürürler (bkz., 
Gürsoy / Eren f Cansel. 731: Aybay / Hatemi, 158; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 613).

Bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel 722-723; Oğuzman f Seliçi / Oktay-Özdemir. 615; Saymen / 
Elbir 428-429; Aybay f Hatemi. 155.

Bkz.. Saymen / Elbir. 429-430: Aybay / Hatemi, 157; Hatemi / Serozan / Arpacı, 681.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir'e göre, tapu sicilinin buna imkân verdiği düşünülebilirse de. 
alacaklı ve borçlu sıfatlarının aynı kişide birleşmesi borcu sona erdireceği için malik lehine ta­
şınmaz yükü söz konusu olamaz (bkz.. age.. 618). 
Bkz.. Oğuzman f Seliçi /Oktay-Özdemir, 615; Hatemi / Serozan / Arpacı. 681-682.9



Birinci Bölüm: Genel Esaslar 25

fak?° veya taşınmazlarından biri üzeıine inşa ettiği fabrikası için diğeri üzerinde 
mecra irtifak?’ kurmasmda böyle bir durum vardır. Ancak, hem taşmmaz hem 
de kişi lehine kurulabilen üst hakkı ve kaynak hakkı gibi irtifak haklan da malik 
lehine kurulabilir. Gerçekten, malik, sahibi olduğu taşınmazlar arasında bir kay­
nak hakkı tesis edebilir’^. Buna karşılık, sadece kişi lehine kurulabilen intifa ve 
oturma (sükna) haklarmın malik lehine irtifaka konu teşkil edip edemeyecekleri 
hususu tartışmalıdır’^. Türü ne olursa olsun böyle bir irtifak hakkınm tescil edi­
lebilmesi için sadece hak sahibinin yazılı talepte (istemde) bulunması yeterlidir 
(TST. m. 10.1).

- İrtifak hakkı sahibinin daha sonra yüklü taşınmazın mülkiyetini kazanması

Yararlanan taşınmaz ile yüklü taşınmazın mülkiyetinin aynı elde toplanma­
sı kendiliğinden irtifak hakkmın ortadan kalkmasma yol açmaz. Malik, gerekli 
terkin işlemini yaptırmadığı sürece irtifak hakkı varlığını devam ettirir (MK. m. 
784 II)’\ Meselâ, geçit irtifakmın bulunduğu bir olayda, yararlanan taşınmazm 
maliki yüklü taşınmazın mülkiyetini kazanabilir. Böyle bir durum, kendiliğin­
den geçit irtifakının ortadan kalkmasına yol açmaz. Yani, bu ihtimalde, borçlar 
hukukundaki alacaklı ve borçlu sıfatının birleşmesi gibi bir durum yoktur.

Nasıl ortaya çıkarsa çıksın, malik lehine irtifak, taşınmazların mülkiyeti 
malikin elinde kaldığı sürece sonradan kurulacak aynî haklardan önce sıra alma 
dışında fazla önem taşımaz’5. Taşınmazlardan bilinin devredilmesi durumunda 
ise pratik önemi ortaya çıkar. Meselâ, yüklü taşınmazı devredip yararlanan ta- 
şmmazı kendisinde tutan malik, somut olayın özelliklerine göre geçiti veya 
mecrayı kullanır, kaynaktan ihtiyacı olan suyu alır.

Malik lehine irtifak gibi malik lehine rehinba de iki ayrı şekilde ortaya çık­
ması mümkündür:

Malikin, kendi taşınmazı üzerinde kendi lehine rehin hakkı kurması

10

11

12

13

14

Köprülü / Kaneti. 17; Esener / Güven. 190: Mustafa Dural Eşya Hukuku Dersleri. İstanbul 
1981.S.121.

Aybay/Hatemî 156-157.

Saymen / Elbir, 431.
Bkz.. Köprülü / Kaneti. 16. İntifa ve oturma (sükna) haklarının malik lehine kurulamayacakları 
hususunda bkz., Saymen / Elbir. 430; Aybay / Halemi. 157-158. Oğuzman I Seliçi / Oktay- 
Özdemir’e göre, “özellikle sonradan kurulacak sınırlı aynî haklara karşı daha önceki sırayı elde 
etmek ihtiyacı, kişisel irtifaklarda da aynen mevcuttur. Bu yüzden de kişisel irtifakların malik le­
hine kurulabilecekleri kabul edilmelidir. Tapu sicili de buna imkân vermeldedir" (bkz.. age.. 616).
Gürsoy / Eren / Cansel. 731; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 616; Esener / Güven. 190; 
Saymen I Elbir. 431.

Bkz. Köprülü l Kaneti 16; Gürsoy / Eren / Cansel 730-731; Oğuzman / Seliçi / Oktay- 
Özdemir. 616; Saymen / Elbir. 432.

15
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Böyle bir duıum sadece ipotekli borç senedi ve irat senedinde gerçekleşebi­
lir’®. Zira, bunlar kıymetli evraka bağlanmış senetlerdir. Meselâ, ipotekli borç 
senedi veya irat senedinin nama yazılı olarak düzenlenmesi ve malikin senet 
üzerine kendi admı yazmasıyla birlikte malik lehine rehin ortaya çıkmış olur. 
Nitekim. Medenî Kanunun 914'üncü maddesinin ikinci fıkrasına göre, ipotekli 
borç senedi ve irat senedi, ^'yüklü taşınmazın maliki adına da düzenlenebiliri 
Malikin, ipotekli borç senedi veya irat senedine bağlanmış borcu ödeyerek se- 
netleıi gen alması ve fakat senetleri iptal etmemesinde de aynı durum vardır 
(MK. m. 918). Buna kaişılık. kıymetli evraka bağlı olmadığı için malik lehine 
rehin ipotekte kurulamaz. Alacaklı ve borçlu sıfatlarının birleşmesi durumunda 
da. alacak ve buna bağlı olarak ipotek sona erer’^.

- Başkasının borcu için taşı
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II. Sınırlı Aynî Hakkın Konusu

Mülkiyet gibi, sınırlı aynî hakkın konusu da kural olarak eşyadır. Ancak, 
mülkiyet hakkına konu teşkil edebilme bakımmdan eşyanın taşınmaz veya taşı­
nır olması arasında herhangi bir fark bulunmadığı hâlde, sınırlı aynî haklarda 
fark vardır. Bir kısım sınırlı aynî haklar hem taşınır hem de taşınmaz üzerinde 
kurulabilirler. İntifa ve rehin'^^ haklarmda durum böyledir. Buna kai’şılık. intifa 
dışındaki irtifak hakları ile taşınmaz yükünün konusu sadece taşınmaz olabilir. 
Taşınırlar üzerinde bu tip sınırlı aynî haklar kurulamaz^\

Sınırlı aynî hakka konu teşkil etme bakımından da taşmır eşya, özüne her­
hangi bir zarar gelmeksizin bulunduğu yerden başka bir yere nakli mümkün 
olan nesnelerdir. Edinmeye elverişli doğal güçler (tabiî kuÂA’etler) de bu anlam­
da taşmır eşya sayılırlaı* (MK. m. 762). Ta
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terk yönündeki davranışına rağmen bunlar varlıklarını devam ettirirlert . Genişle­
yerek mülkiyet hakkına dönüşmeleri de mümkün olmaz.

Medenî Kanun, nitelikleri itibarıyla eşya sayılmaları mümkün olmadığı hâl­
de, haklar ve alacaklar üzerinde intifa (MK. m. 820-822) ve rehin (MK. m. 954- 
961) haklarının kurulabileceğini öngöımüştür. Ancak, bunlar üzeıinde kurulan in­
tifa ve rehin haklan teknik anlamıyla aynî hak niteliği taşımazlar. '•'Haklaı* ve ala­
caklar üzerindeki intifa ve rehin haklan, üzerinde kunıldukları ve yüklendikleri 
hak ve alacaklarla aynı hukuksal niteliktedir’’^®. Zira, alacak üzerinde intifa, ala­
cak hakkımn muhtevasından ayrılmış, intifa hakkı sahibine tahsis edilmiş, borçlu­
ya karşı yöneltilecek daha dar kapsamlı bir alacak hakkı sağlar. Hak ve alacak 
üzerinde rehin ise, üzerinde rehin kurulacak alacak hakkmm muhtevasındaki ala­
cağı pai’aya çevirme (temlik) yetkisinin ayrılarak rehinli alacaklıya tahsisi suretiy­
le tesis edilir ve bağımsız bir nitelik taşır. Böylece, intifa ve rehin konusu hak ve­
ya alacağa ait yetkiler de bu ölçüde sınırlandınimış olurt®.

Mülkiyet gibi sınırlı aynî haklar da kural olarak özel mülkiyet konusu ol­
maya elverişli şeyler üzerinde kurulurlar. Ancak, öğretide, kamu malları üzerin­
de de tahsis amaçlarıyla bağdaşan sınırlı aynî hakların kurulabileceğini kabul 
edenler vardır®®.

III. Sınırlı Aynî Hakkın Kapsamı

Medenî Kanun, mülkiyetten faiklı olarak, sınırlı aynî hakkın kapsamı ve ko­
runması bakımından genel nitelikli hükümler öngöımemistir. Ancak, bütünleyici 
parça ve eklentiye ilişkin esasların (MK. m. 684-687) sınırlı aynî haklar açısından 
da geçerli olacağı şüphesizdir. Dolayısıyla, bir eşya üzerinde kurulmuş olan sınırlı 
aynî hak kendiliğinden o şeyin bütünleyici parçalarını kapsayacağı gibi, aksi yönde 
kararlaştırma yapılmamışsa asıl şeyin eklentisini de kapsamına alacaktır.

Aym şekilde, taşınmaz mülkiyetinin yatay ve dikey kapsamına ilişkin esas­
lar mahiyetlerine uygun düştükleri oranda taşınmazları konu alan irtifak hakları 
için de geçerli olurlar. Yine, taşınmaz mülkiyetinin kanunî smırlamaları özellik­
le taşınmaz irtifakları için de geçcrlidirlc?\ Nihayet, bunlara, taşınmaz maliki­
nin sorumluluğunu düzenleyen Medenî Kanunun 730'uncu maddesinin de kıya- 
sen uygulanması gerekir.
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Gürsoy / Eren / Cansel. 707: Aybay / Hatemi, 158; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 613.

Köprülü / Kaneti. 11.

Bkz.. Oğuzman / Seliçi /Oktay-Özdemir. 614.

Köprülü I Kaneti. 12; Gürsoy f Eren / Cansel, 707.

Bkz . Köprülü f Kaneti, 12-13; Gürsoy / Eren I Cansel. 696-697, 708; Oğuzman f Seliçi / Oktay-
Özdemir. 612.
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IV. Sınırlı Aynî Hakkın Hukukî Niteliği

Aynî hak olma bakımından mülkiyet ile sınu*lı aynî haklar aı*asında faı*k yok- 
turt^. Dolayısıyla, genel anlamda aynî haklaı* için geçerli olan bütün esaslaı* sınırlı 
aynî haklaı* bakımından da geçerlidir. Mülkiyet gibi, sınırlı aynî haklar da sahibine 
eşya üzeı*inde doğrudan hâkimiyet kurabilme imkânı verirler. Dolayısıyla mutlak 
nitelik taşırlaı* ve herkese karşı ileı*i sürülebilirler^^. Aynı şekilde, malvarlığı hakla­
rından oldukları için, gerek sağlaraı*ası gerekse ölüme bağlı tasaiTuflarla el değişti­
rebilirler. Hak sahibinin ölümü hâlinde de mirasçılanna geçerler. Ancak, istisnai 
olarak, sadece kişi lehine kurulabilen intifa ve oturma (sükna) haklaı*! sağlaraı*ası iş­
lemlerle devredilemeyecekleri gibi, hak sahibi öldüğü zaman miı*asçılarına da geç­
mezler. Hak sahibinin ölümü, kendiliğinden bu tip irtifak haklaı*ım sona erdiı*ir.

§ 2. SINIRLI AYNÎ HAKKIN ÇEŞİTLERİ, SINIRLI AYNİ HAKLAR ARASINDA SIRA 
VE SINIRLI AYNÎ HAKLARIN KORUNMASI

I. Sınırlı Aynî Hakkın Çeşitleri

Medenî Kanun hükümleıi çerçevesinde kurulabilecek sınırlı aynî haklar. ‘7?- 
îifalr^ (MK. m. 779-838). "'taşınmaz yükü (gayrimenkul mükellefiyeti)^^ (MK. m. 
839-849) ve "rehin" (MK. m. 850-972) olmak üzere üç tanedir^:

A. İrtifak

İrtifak, hak sahibine eşyayı kullanma, eşyadan yararlanma \*eya eşyayı hem 
kullanma hem de yararlanma yetkisi veril*. Meselâ, intifa hakkı, sahibine eşyayı 
kullanma ve yaı*arlanma yetkisi \*eren bir irtifak hakkıdu*. Otuıma (sükna) hakkı 
ise. sadece eşyayı kullanma (ölünceye kadar veya sözleşmede kararlaştırılmış süre 
boyunca otuıma) yetkisi veril*. Bunların yanmda üst (inşaat) hakkı, kaynak hakkı, 
geçit hakkı gibi irtifak haklaıı da vardır. Manzara kapatmama, belirli bir yüksekliği 
geçen bina inşa etmeme^^ gibi bazı irtifak haklarında ise. malikin, mülkiyet hak­
kından doğan yetkileı*ini irtifak hakkı sahibi lehine kullanmaması söz konusudur.
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Gürsoy / Eren / Cansel. 693: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 613.

Aybay / Hatemi. 154; Dural. 119.

Sınırlı aynî hakları, “eşyayı kullanma ve yararlanma yetkisi veren sınırlı aynı haklar - “eşyayı para­
ya çevirme ve bedelinden alacağını elde etme yetkisi veren sınırlı aynî haklar' şeklinde sınıflan­
dırmak da mümkündür. İrtifak hakları birinci gruba, rehin hakları ikinci gruba girer. Taşınmaz yükü­
nün ise. her iki grubun özelliklerini de taşıdığı için karma bir yeri vardır. Ancak, sahibine, belirli şart­
lar çerçevesinde eşyayı paraya çevirtme yetkisi vermesi nedeniyle aynî hak sayıldığından ikinci 
gruba sokmak daha doğru sayılabilir. Rehin hakları için, “fer'îaynîhaklaf ifadesi de kullanılır. Bkz.. 
Gürsoy / Eren / Cansel. 698; Ayiter. 157. “Yararlanma haklarr. “güvence haklan" ve ''taşınmaz 
yükü" şeklindeki üçlü sınıflandırma için bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 612-613.

14. HD. 19.11.2007. E.2007/12924 K.2007/14519 (YKD.. C.37. S.1. 2011. s.95-96).35



30 Eşya Hukuku III ■ Sınırlı Aynî Haklar

İrtifak hakları, lehine kurulmuş olandan hareketle "taşınmaz lehine kurula­
bilen irtifak haklarv\ ^'kişi lehine kurulabilen irtifak haklan'^ ve ''hem taşınmaz 
hem kişi lehine kurulabilen (karma) irtifak haklarf’ şeklinde üç gruba ayrılabil- 
dikleri gibi; irtifak hakkından doğan yetkilerin kullanılış tarzından hareketle** 
olumlu irtifak haklarr'^ ve ^''olumsuz irtifak haklarv' şeklinde iki gruba da ayrıla­
bilmektedirler. İrtifak haklarmın. kaynağından hai’eketle ''iradî irtifak hakları - 
kanunî irtifak haklarv' şeklinde ikiye ayrılması da mümkündür. Tanıdıkları yet­
kinin kapsamına göre de "tam yararlanma yetkisi veren irtifaklar - sınırlı yarar­
lanma yetkisi veren irtifaklar' ayırımı yapılır.

B. Taşınmaz Yükü

Taşınmaz yükü, hak sahibine, bir taşınmaz malikinden taşınmazından elde 
edeceği ürünlerle kendisine bazı edimlerde bulunmasmı istemek ve bu edimler 
yerine getirilmediği takdirde taşınmazı paraya çevirterek kıymetinden alacağmı 
elde etmek yetkisini veril*. Birinci yönüyle alacak hakkı, ikinci yönüyle ise aynî 
hak niteliği taşır; bu nedenle karma bir yeri vardır. Meselâ, bir üzüm bağına sa­
hip bulunan (A)’nın bağmdan elde ettiği üzümleri sürekli olarak şarap fabrikası 
sahibi (B)’ye teslim etmeyi taahhüt etmesi ve bu yükümlülüğünü üzüm bağınm 
değeriyle güvence altına alması taşınmaz yüküdür. Üzümlerin teslimi borçlar 
hukuku anlamında bir edim yükümlülüğünü ifade ettiği hâlde, bu yükümlülüğün 
ürünlerin elde edildiği taşınmazın değeriyle güvence altma alınmış olması ta- 
şmmaz yüküne aynî hak niteliğini kazandırmaktadır.

Taşınmaz yükünü, "kişi lehine taşınmaz yükü - taşınmaz lehine taşınmaz yü- 
kie’ (MK. m. 839) ve "özel hukuktan doğan taşınmaz yükü - kamu hukukundan 
doğan taşınmaz yükü'’’ (MK. m. 841) şeklinde ayııımlara tâbi tutmak mümkündür.

C. Rehin

Rehin, hak sahibinin bir alacağını güvence altma alan ve alacak tahsil edile­
mediği takdirde rehin edilen malm devletin yetkili kıldığı organlar aracılığıyla sat- 
tu*ılması suretiyle sağlanacak paradan alacağın karşılanması yetkisini veren bir 
aynî haktır. Rehin, kural olarak, hukukî yapısı bakımından fer’î bir haktır. Yani, 
rehin hakkının varlığı her şeyden önce geçerli bir alacak hakkmm varlığma bağlı­
dır. Geçerli bir alacak hakkı yoksa, geçerli bir rehin hakkı da yok demektir. Ala­
cak hakkı el değiştiıirse. başka biı* işleme gerek olmaksızm rehin hakkı da el de­
ğiştim. Aynı şekilde, alacak hakkı sona erince rehin hakkı da sona erer.

Rehin, konusunu oluşturan eşyanın taşınmaz veya taşınır olmasından hare­
ketle biı*i "taşınmaz (gayrimenkul) rehnf' ve diğeri "taşınır (menkul) rehni*' ol­
mak üzere ikiye ayrılır. Medenî Kanun, rehin hakkını düzenlerken bu ayırımı 
esas almıştır. Taşınmaz rehninin "ipotek'\ "ipotekli borç senedr^ ve "irat sene- 
di'"’ gibi çeşitlen vardır. Özellikle ipotek açısından "kanunî rehin - iradî rehin*'



Birinci Bölüm: Genel Esaslar 31

ayırımı da yapılabilir. Taşınır rehninde ise. ^’teslitne bağlı rehin". ^’hax'X’an 
rehni" ve ^'hapis hakkı" gibi alt çeşitler söz konusudur. ^'Haklar üzerindeki re­
hin" de taşınır rehni olarak düzenlenmiştir.

Bunların dışında yeni bir sınırlı aynî hak çeşidinin yaratılması mümkün de­
ğildir. Yani, genel anlamıyla aynî haklar için olduğu gibi, sınırlı aynî haklar ba­
kımından da smırlı sayı esası (numerus clausus) geçerlidir*®. Medenî Kanun, ku­
ral olarak, smırlı aynî hakların kapsamları bakımından da bir sınırlama getirmiş­
tir. Özellikle intifa ve oturma (sükna) gibi kişi lehine irtifak haklan ile rehin 
hakkında durum böyledir. Kişiler, aralarındaki hukukî ilişkileri düzenlerken bu 
tip smırlı aynî hakların muhtevasında herhangi bir değişiklik yapamazlar. Buna 
karşılık, kapsamlan ayrıntılı şekilde düzenlenmemiş olan taşınmaz lehine irtifak 
haklan ile diğer irtifak haklannm muhtevası belirli bir oranda (BK. m. 26-27: 
EBK. m. 19-20: MK. m. 23) taraflarca kararlaştırılabilir ’̂’.

II. Sınırlı Aynî Haklar Arasında Sıra

Mülkiyet ile sınırlı aynî haklar arasında sıra (öncelik - sonralık) ilişkisi 
yoktur. Sınırlı aynî haklar daima mülkiyet hakkmdan önce gelirler’*. Buna kar­
şılık. özellikle birbirİyle çatışan^® sınırlı aynî haklar arasındaki sıranm belirlen­
mesi zorunludur.

Sınırlı aynî haklar arasında sıranın belirlenmesinde geçerli genel ölçü 
^'kuruluş tarihrdi/°. Yani, daha önce kurulmuş olan bir sınırlı aynî hak daha 
sonra kurulmuş sınırlı aynî hakka tercih edilir. Bu durum, ‘’zaman itibarıyla 
önce olan hakta da öncedir’ esasının bir uygulamasıdır^’ ve ^'kıdeme itibar il­
kesi'' şeklinde de adlandırılır^^. Dolayısıyla, irtifak haklan ile taşınmaz yükle­
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Saymen / Elbir. 426; Köprülü / Kaneti. 13: Gürsoy / Eren / Cansel. 711: Oğuzman / Seliçi / 
Oktay-Özdemir, 611; Esener/ Güven, 183-184; t Hatemi. 155.

Köprülü I Kaneti, 14; Gürsoy / Eren I Cansel. 711-712; Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir. 
611 Aybay / Hatemi’ye göre, “sınırlı aynî hakların kurulması yönünden Kanun, tipin temel özel­
liklerinden ayrılmamak koşuluyla, tarafların serbestliğine dokunmamıştır" (bkz.. age.. 155).

Wieland / Karafakı. 11. 384; Aybay I Hatemi. 158; Esener / Güven. 184; Mehmet Ayan. Eşya 
Hukuku. C.1. Zilyetlik ve Tapu Sicili, 5. Baskı. Konya 2010. s.31.

Zira, bir binanın iki ayrı katı için iki ayrı oturma (sükna) hakkı kurulmasında (bkz.. Aybay / Hatemi. 
159) veya aynı taşınmaz üzerinde bir manzara irtifakı ile bir geçit irtifakı kurulmasında (bkz.. 
Oğuzman / Seliçi'/ Oktay-Özdemir. 619) olduğu gibi, sınırlı aynî haklar arasında çatışma yok­
sa. artık sıra ilişkisini aramaya da gerek yoktur (bkz.. Dural. 120).

Wieland / Karafakı. II. 384; Gürsoy / Eren f Cansel. 732. Şüphesiz, tescil işlemi yevmiye defte­
rine kayıt tarihinden itibaren hüküm ifade ettiği için, buradaki kuruluş tarihinden maksat yevmiye 
defterine ilk kaydın yapıldığı tarihtir (bkz.. Dural. 120). Ayrıca bkz.. Veysel Başpınar. Sınırlı Ay­
ni Hakların Sırası. TNBHD.. S.78. 1993. s.50 vd..

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 619.

Bkz.. Aybay / Hatemi. 159; Hatemi / Serozan I Arpacı. 675 vd.; Ayan. I. 32. "Kıdemde öncelik
prensibi’ ifadesi için de bkz.. Esener / Güven. 184.
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rinin kendi aralarındaki sıra ilişkisi kuruluş tarihlerine göre belirlenir. Bu açı­
dan kuruluş tarihinin, taşınmazlarda tescil işleminin yapıldığı tarih olduğu dü­
şünülebilir. Ancak, tapu siciline yapılacak bir tescil işlemi hükümlerini yev­
miye defterine ilk olarak yazıldığı tarihten itibaren doğuracağı için, sıranın be­
lirlenmesinde önem taşıyan tarih de bu olacaktır (MK. m. 1022 II; TST. m. 
23/1)*^. Taşınırları konu alan irtifak hakları bakımından ise. kuruluş tarihi zil­
yetliğin devredildiği tarihtir.

Şüphesiz, önceki tarihli sınırlı aynî hak sahiplerinin muvafakatıyla taşınmaz 
üzerinde onlardan önce gelecek sınırlı aynî hakların kuıulması mümkündür. Yani, 
sımrlı aynî haklar arasında sırayı belirleyen bu kural emredici nitelik taşımaz. Bü­
tün ilgililerin rızası ile aksi yönde anlaşma yapılabilir**. Kamulaştııma yoluyla ka­
zanılan irtifaklar da mevcut bütün sınırlı aynî haklardan önce gelirler*®.

Rehin hakları ile diğer smırlı aynî haklar arasındaki sıranın belirlenmesinde 
de kuruluş taıihi ilkesi geçerlidir. Dolayısıyla, rehin hakkınm. daha doğrusu rehin 
derecesinin kumlmasından*^ önce mevcut olan bütün sınırlı aynî haklaı* taşınma­
zın paraya çevrilmesinde aynen kalırlar*^. Mesela (A). 1.1.2012 tarihinde taşın­
mazının değerini üç dereceye ayıımış ve alacaklısı (B) lehine ikinci sıralı derece­
de 25.000 lira üzerinden ipotek kurmuştur. Boş bırakılan bilinci sıralı derecenin 
değeri 50.000. ikinci sıralı derecenin değeri de yine 25.000 liradır. Böyle bir du­
rumda. aynı taşınmaz üzerinde 1.1.2012 talihinden önce kurulmuş bütün irtifak 
haklan ve taşınmaz yükleri rehin hakkından önce gelirler. Zira, onların kuruluş ta-
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Bkz.. Oğuzman / Seliçi f Oktay-Özdemir, 619. dn.33; Hatemi / Serozan / Arpacı. 675). 
Köprülü / Kaneti. 24; Gürsoy f Eren / Cansel, 732; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 619. 

Köprülü / Kaneti. 24-25.

Zira, burada söz konusu olan, taşınmaz rehni bakımından “rehin derecesi nin ilk kuruluş tarihidir 
(bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 619-620; Gürsoy / Eren / Cansel. 996). Bu neden­
le. *saklı tutulan öndeki derecelerde sonradan rehin hakkı kazanan alacaklılar, doğrudan doğru­
ya ve önceki bir tarihte sonraki derecelere tescil edilen rehin hakkı sahiplerinden önce geldikleri 
gibi, derecenin boş olduğu bir sırada tescil edilen irtifaklarla gayrimenkul mükellefiyetlerinden ve 
yasal rehin haklarından önce gelirler. Gerçi, irtifak hakları, gayrimenkul mükellefiyetleri ve yasal 
rehin haklan sıralarını tescil tarihine göre alırlar. Ancak burada sıra yönünden, derecenin saklı 
tutulmak suretiyle ihdas edildiği (tescil edildiği) tarih göz önünde tutulur*’ (bkz.. Köprülü / 
Kaneti. 357). Aksi kanaatte olan Hatemi f Serozan / Arpacı'ya göre, bu çözüm tarzı âdil değil­
dir. “Derece sistemi sadece rehin hakları arasında önem taşımalıdır. Sonraki bir derecede rehin 
hakkı (ipotek) kurulduğu takdirde, taşınmaz paraya çevrildiğinde ödünç verdiği meblağı tama­
men geri alamayacağını, önce daha önde gelen alacakların karşılanacağını düşünen rehin hak­
kı sahibi, meselâ faizi yüksek tutarak “muhatarayı" (risk, riziko) azaltabilir. Rehin haklan “fer’î 
haklar'dır, bir alacağın güvencesini oluştururlar. Bu sebeple, ana amaç alacak hakkının karşı­
lanması. ödenmesi olduğu için, bu amaç çerçevesinde risk hesaplanabilir ve daha yüksek faiz 
karşılığında bu risk göze alınabilir. Oysa, rehin dışında bir sınırlı aynî hak sahibi olanın, rehnin 
tarihine değil de “derece” tarihine bakması gerektiği ...söylenemez. Şu hâlde rehin hakları ara­
sında "prior tempore potior jure” ilkesi (kıdeme itibar ilkesi) değil “dereceye itibar” ilkesi yürürlük­
te olsa bile, bir rehin hakkı ile bir sınırlı aynî hak karşılaştığında ... “kıdeme itibar" ilkesi yine yü­
rürlükte sayılmalıdır" (bkz.. age., 680). 
Köprülü / Kaneti. 25; Saymen / Elbir 435; Hatemi / Serozan / Arpacı, 678.47
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rihi rehin derecelerinin kuruluş tarihinden daha eskidir. Buna karşılık rehin hakkı 
sahibi, ilâve yükün getirdiği değer kaybı yüzünden alacağını elde edememe du­
rumuyla karşılaşırsa*®. taşınmazın, kendi rızası olmadan*® kurulan sonraki tarihli 
smırlı aynî haklardan anndınimış olarak paraya çevrilmesini isteyebilir (MK. m. 
869; İİK. m. 132)®'’. Gerçekten, yukarıdaki örnek olayda. (A). 1.5.2012 talihinde 
komşusu (C) yaralına bir kaynak hakkı tesis etmişse, rehinle güvence altma alın­
mış borcun zamanmda ödenmemesi duıumunda taşınmaz önce ittifak hakkı ile 
yüklü olarak arttıımaya çıkarılu*. Teklif edilen bedel rehinli alacağı karşılamaya 
yetmezse, taşınmaz üzerindeki kaynak hakkı terkin edildikten sonra yeniden art- 
tu*ma yapılır ve elde edilen bedel rehinli alacaklıya tahsis edilir. Artan miktar, sı­
ralan ve değerleri oranında sonraki talihli sınırlı aynî hak sahiplerine verilir® \

Kuruluş talihi esası, taşını
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III. Smırlı Aynî Hakların Korunması

Medenî Kanun, mülkiyet hakkında olduğu gibi (MK. m. 683 II). doğrudan 
doğruya sınırlı aynî hakların korunmasma ilişkin herhangi bir hüküm getiıme- 
miştir^\ Ancak, öğretide, mülkiyet hakkının korunmasma ilişkin esasların (MK. 
m. 683 II) mahiyetlerine uygun düştüğü oranda sınırlı aynî haklar için de uygu­
lanabileceği kabul edilmektedir".

Şu hâlde, her şeyden önce, mülkiyet hakkı gibi sınırlı aynî haklaı* da Ana­
yasa güvencesi altındadırlar. Zira. Anayasada geçen mülkiyet teriminin geniş 
yoıumlanarak aynî hak şeklinde anlaşılması doğru olur. Ceza hukuku ve idare 
hukuku nitelikli korumalar sınırlı aynî haklar bakımından da etkili olurlar. Aynı 
şekilde, eşyayı hâkimiyet altında bulundurabilme yetkisi veren intifa, oturma 
(sükna) ve taşımr rehni gibi sınırlı aynî hak sahiplen zilyetli



BİRİNCİ AIt Bölüm

GENEL BİLGİLER

§ 3. GENEL OLARAK İRTİFAK KAVRAMI

İrtifak. Medenî Kanunun 779-838’inci maddeleri arasında düzenlenmiştir. 
Bu düzenleme yapılırken, isabetsiz bir şekilde irtifak ile taşmmaz yükü aynı bö­
lüm içinde ele alınmıştır. Oysa taşınmaz yükü, kendisine aynî hak niteliği ka­
zandıran özelliği açısından irtifaktan ziyade rehine yakm bir kavramdır. Kat irti­
fakı ve devremülk gibi. 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu tarafından düzenlen­
miş irtifak hakları da vardır.

Medenî Kanun, bütün irtifak hakları için geçerli olabilecek bir “genel hü­
kümler’’ kısmı öngörmemiştir. Ancak, öğretide, taşınmaz lehine iılifak haklarını 
düzenleyen hükümlerden bir bölümünün (MK. m. 779-786. 792) diğer irtifak 
haklanna da uygulanabilecekleri kabul edilmektedir’. Ayrıca, irtifak hakkı sa­
hibi. üçüncü kişilerin haksız saldırılarına karşı zilyetliği koruyan hükümlerden 
(MK. m. 973 II. 981-984. 989) yararlanabileceği gibi, mülkiyet hakkının ko­
runmasına ilişkin Medenî Kanunun 683’üncü maddesinin ikinci fıkrası kıya- 
sen irtifak haklarında da uygulanır. Dolayısıyla o. duruma göre elatmanın ön­
lenmesi veya istihkak davası açabilir, irtifak hakkı sahibinin, somut olayın 
özelliklerine göre tapu sicilini düzeltme davası (MK. m. 1025) veya genel hak­
sız fiil sorumluluğu çerçevesinde tazminat davası (BK. m. 49 vd.; EBK. m. 41 
vd.) açması da mümkündür. Hatta, hukuken korunmaya değer bir menfaatin 
bulunduğu durumlarda sadece tespit davası da açılabilir"^.

Genel anlamda irtifak, sahibine, konusunu oluşturan eşyaya ilişkin olarak 
kullanma, yararlanma veya hem kullanma hem de yararlanma yetkisi veren ya 
da malikin mülkiyet hakkından kaynaklanan yetkilerinden bir kısmını kullan­
maktan kaçınmasını gerektiren aynî haktır’. Yani. Medenî Kanun anlamında ir­
tifak hakkmın muhtevası malik için getirilmiş bir katlanma veya kaçınma yü-

’ Bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel 750; Oğuzman t Seliçi I Oktay-Özdemir. 630.

Bkz.. Oğuzman / Seliçi f Oktay-Özdemir, 630-631.

Saymen / Elbir. 438.
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kümlülüğünden meydana geliri Esas itibarıyla taşınmaz lehine irtifak hakkını 
düzenleyen ve fakat diğer irtifak haklarına da uygulanması mümkün olan Me­
denî Kanunun 779’uncu maddesinin bilinci fıkrası bu durumu. ^'Taşınmaz lehi­
ne irtifak hakkı, bir taşınmaz üzerinde diğer bir taşınmaz lehine konulmuş bir 
yük olup, yüklü taşınmazın malikini mülkiyet hakkının sağladığı bazı yetkileri 
kullanmaktan kaçınmaya veya yararlanan taşınmaz malikinin yüklü taşınmazı 
belirli şekilde kullanmasına katlanmaya mecbur kılar." şeklinde ifade etmiştir, 
intifa hakkı, oturma hakkı, kaynak hakkı, üst hakkı, geçit hakkı gibi irtifak hak­
larında. malik için hep irtifak hakkı sahibinin yetkilerini kullanmasına katlanma 
yükümlülüğü söz konusudur. Manzara kapatmama irtifakında, malik, belirli bir 
yüksekliği geçecek şekilde inşaat yapmaktan kaçınmak zorunda kalmaktadır. 
Kaynak irtifakında ise, malik, hem irtifak hakkı sahibinin su altnasma katlan­
mak, hem de kendisi onun hakkıyla bağdaşmayacak şekilde su almaktan kaçın­
makla yükümlüdür’. Buna karşılık, olumlu bir davranışta bulunma yükümlülü­
ğünün tek basına irtifak hakkına konu teşkil etmesi mümkün değildir. Başka bir 
ifadeyle, salt malikin bir şey vermesini veya yapmasını konu alan irtifak hakkı 
kumlamaz. Böyle bir edim yükümlülüğü, irtifak hakkına sadece yan borç olarak 
bağlanabilir’. Gerçekten, Medenî Kanunun 779’uncu maddesinin ikinci fıkrası­
na göre, ^yapına borçları, irtifaka başlı başına konu olamaz; ona ancak yan 
edim olarak bağlanabilir''. Böyle bir durumda eşyaya bağlı borç söz konusu 
olur’ . Bu tip irtifak haklarına örnek olarak, geçit irtifakında malikin geçite elve­
rişli bir yolu^ veya geçitin bakımını yapmayı üstlenmesi, kaynak irtifakında su­
yun alınması için gerekli tesisleıi kurmayı ve bakımmı yapmayı taahhüt etmesi 
gösterilebilir. Ne var ki, Medenî Kanun bakımından kural bu olmakla birlikte, 
634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu olumlu bir edim yükümlülüğünü konu alan 
^'kat irtifakı^^nın kurulmasına imkân tanımıştır*. Devre mülk açısından da benzer 
bir durtimun bulunduğu söylenebilir.

İrtifak, kural olarak başkasınm malı üzerinde kurulur. Ancak, daha önce de 
işaret edilmiş olduğu üzere, malikin kendi taşmmazı üzerinde kendi lehine irti­
fak haklarının ortaya çıkması da mümkündür.

4

s

Köprülü / Kaneti. 41-42: Aybay / Hatemi. 162; Esener l Güven. 187. 14. HD. 20.11.2006, 
E.2006/11815 K,2006/13490 (YKD., C.33. S.6. 2007, s.1123-1124).

Köprülü f Kaneti. 42-43.
Bkz.. Gürsoy / Eren I Cansel 745 vd.; Oğuzman I Seliçi I Oktay-Özdemir. 627; Akipek. Ill, 40; 
Köprülü / Kaneti, 43; Aybay / Hatemi, 162: Saymen / Elbir, 439.

Gürsoy t Eren t Cansel. 738, 746.

Esener / Güven. 187.

Olumlu bir edim yükümlülüğünü konu aldığı için kat irtifakının teknik anlamda irtifak hakkı sayı­
lamayacağı, eşyaya bağlı borç sayılması gerektiği hususunda bkz . Oğuzman / Seliçi / Oktay- 
Özdemir. 629-630.
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§ 4. İRTİFAKIN KONUSU

Diğer sınırlı aynî haklar gibi, irtifakın konusu da kural olarak eşyadır. 
Ancak, bu eşya genelde taşınmazdır. Zira, taşınır şeyler sadece intifa hak­
kına konu teşkil edebilirler’®. Medenî Kanun, intifa hakkının hem taşınırlar 
hem de taşınmazlar üzerinde kurulabilmesine imkân tanımıştır. İntifa hakkı 
dışındaki irtifak hakları ise taşınırlar üzerinde kurulamazlar. Bunlar taşın­
maz mallar üzerinde kurulabilirler. Bu anlamda taşınmaz denince, öncelikle 
arazi ve üzerinde kat mülkiyeti tesis edilmiş bir binanın bağımsız olarak kul­
lanılmaya elverişli bölümleri akla gelir. Ancak, paylı mülkiyet payları üze­
rinde mahiyetine uygun düşen irtifak haklarının kurulması mümkün olduğu 
gibi, tapu kütüğüne taşınmaz olarak kaydedilmiş bağımsız ve sürekli haklar 
üzerinde de irtifak hakları kurulabilir. Meselâ, üst hakkının üzerinde başka 
bir üst hakkı, kaynak hakkının üzerinde de başka bir kaynak hakkı kurulma­
sında durum böyledir”.

Medenî Kanun, haklar ve malvarlığı üzerinde de intifa hakkı kurulmasına 
izin vermiştir (MK. m. 794). Ancak, öğretide, alacak hakkı üzerindeki intifa 
hakkının teknik anlamda bir sınırlı aynî hak sayılamayacağı, malvarlığı üzerin­
deki intifa hakkının da bir bütün olarak malvarlığı üzerinde değil ve fakat mal­
varlığını meydana getiren değerler üzerinde ayrı ayrı söz konusu olacağı kabul 
edilmektedir’^

§ 5. İRTİFAKIN HUKUKÎ NİTELİĞİ

İrtifak, hukukî niteliği itibarıyla her şeyden önce aynî haktır. Bu açıdan, 
mülkiyet ile irtifak arasında herhangi bir fark yoktur. Dolayısıyla, sınıldı da olsa, 
sahibine eşya üzerinde doğrudan hâkimiyet kurabilme imkânı sağlar ve herkese 
karşı ileri süı*ülebilir’^; sırf kullanılmaması nedeniyle zamanaşımına uğramaz. 
İkincisi, irtifak hakkı bir malvarlığı hakkıdır, intifa ve oturma hakkı dışında el 
değiştirebilir, hak sahibinin ölmesi durumunda mirasçılara intikal eder. 
Sağlararası hukukî işlemlerle el değiştirememe ve miras yoluyla geçmeme, aksi 
öngörülmemiş olmak kaydıyla. diğer irtifaklar (MK. m. 838) bakımmdan da ge- 
çerlidir.
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Esener / Güven. 186-187.

Akipek. Ill, 44.

Bkz.. Oğuzman / Seliçi /Oktay-Özdemir, 614

Aybay / Hatemi 161; Saymen / Elbir 440.13
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§ 6. İRTİFAKIN ÇEŞİTLERİ

l. Genel Açıklama

İrtifakın çeşitleri hukuk düzeni tarafından önceden belirlenmiştir. Bu 
düzenleme sınırlayıcıdır. Yani, irtifak hakları bakımından da sınırlı sayı esa­
sı geçerlidir. Dolayısıyla, kişiler, aralarında anlaşarak kanunun öngörmediği 
yeni bir irtifak hakkı yaratamazlar. Ancak, sınırlılık daha ziyade irtifak hak­
larının sayısı içindir. İrtifak hakkının muhtevasını belirleme konusunda böy- 
lesine kesin bir sınırlama söz konusu değildir. Muhtevası kanun tarafından 
ayrıntılı şekilde düzenlenmiş intifa, oturma, kaynak ve üst hakkı dışındaki 
irtifak haklarının muhtevasına ilişkin olarak anlaşma yapılabilir’*. Bu. özel­
likle taşınmaz lehine kurulabilecek irtifak haklarında çok sık görülür (MK.
m. 787/1).

İrtifaklar, her şeyden önce, kaynaklarından hareketle "iradî irtifak hakları*^ 
ve "kanunî irtifak hakları' şeklinde ikiye ayrılabilirler. Bunları, muhtevalarm- 
dan (irtifak hakkından doğan yetkilerin kullamlış tarzmdan) hareketle "olumlu 
(müspet muhtevalı) irtifak hakları*^ ve "olumsuz (menfî muhtevalı) irtifak hakla­
rı'' şeklinde ikiye ayırmak da mümkündür. Üçüncü sınıflandırma, hak sahibine 
(hak sahibinin belirleniş tarzına) göre yapılır. Buna göre de irtifak hakları, "ta­
şınmaz lehine kurulabilen irtifak haklarî\ "kişi lehine kurulabilen irtifak hakla­
rı'. "hem taşınmaz hem de kişi lehine kurulabilen irtifak hakları' olmak üzere 
üç ayrı başlık altında toplanırlar. Son bir sınıflandırma irtifak hakkının sahibine 
sağladığı yararlanma yetkisinin kapsamından hareket eder. Buna göre, "tam ya­
rarlanma yetkisi veren irtifak hakları' ve "sınırlı yararlanma yetkisi veren irti­
fak hakları" şeklinde ikili bir simflandinna yapılabilir.

Hukukî niteliği tartışmalı olan "kat irtifakı'^ ve ^'devremülk'' ise 634 sayılı 
Kat Mülkiyeti Kanunu tarafından düzenlenmiştir.

II. Kaynağına Göre İrtifak Hakları

İrtifak haklarını, kaynaklarından hareketle ''iradî irtifak haklarf’ ve ''kanunî 
irtifak haklan*- şeklinde ikiye ayırmak mümkündür.

İradî irtifak haklarına kaynağı tarafların rızalarıdır. Kurulmalarma temel 
oluşturan hukukî sebep taraf iradeleridir. Söz konusu iradeler, irtifak sözleşmesi 
veya ölüme bağlı tasarruf şeklinde ortaya çıkabilirler. Geçerli bir hukukî sebe­
bin bulunması şartıyla, yetkili kişinin tescil talebinde bulunması ve tapu memu-

14
Oğuzman / Seliçi / Okîay-Ozdemire göre, "böylece irtifakların sınırlı sayıda olduğunu söyle­
mek önemini büyük ölçüde kaybetmektedir" (bkz.. age.. 624).
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runun tescil işlemini yapmasıyla birlikte doğarlar. Taşınırlarda hukukî sebep ve 
aynî akide dayalı zilyetliğin devri yeterli olur.

Kanunî irtifak hakları ise. taşmmaz mülkiyetinde mülkiyet hakkının ka­
nundan doğan dolaylı sınırlamalarını ifade ederler’®. Bunlara örnek olarak, zo­
runlu mecra hakkı (MK. m. 744). zorunlu geçit hakkı (MK. m. 747-748). taşkın 
yapı malikinin irtifak talebi (MK. m. 725II). zorunlu kaynak (su alma) hakkı 
(MK. m. 761) gösterilebilir. Muhteva bakımmdan bunlarla iradî irtifaklar ara­
sında fark yoktur’®.

Şüphesiz, taşınmaz mülkiyetine getirilmiş dolaylı kanunî sınırlamaların ta­
rafların anlaşması sonucu iradî irtifak olarak tezahür etmeleri de mümkündür. 
Meselâ, anayola çıkmak için yeterli geçidi olmayan bir taşınmaz maliki, komşu 
taşınmaz maliki ile anlaşarak kendi taşınmazı lehine geçit irtifakı kurulmasını 
sağlayabilir’^. Aynı şekilde, kaynak hakkı veya mecra hakkı komşuluk hüküm­
leri çerçevesinde bir mahkeme kararı ile elde edilebileceği gibi, tarafların an­
laşmalarına dayalı olarak da kurulabilir.

III. Muhtevalarına Göre İrtifak Hakları

İrtifaklar, muhtevalarına (kullanılma tarzlarına) göre ^^olumlu (müspet muh­
tevalı) irtifak hakları^ ve ^'olumsuz (menfî muhtevalı) irtifak hakları'^ şeklinde 
ikiye ayrılırlar’®.

Olumlu (müspet muhtevalı) irtifak hakları, irtifak hakkı sahibine eşyayı 
kullanma veya hem kullanma hem de yararlanma (üıünlerini toplama) yetkisi 
verirler’®. “Hak sahibi ile eşya arasmda kullanma dolayısıyla doğrtidan doğı*u- 
ya aktif bir ilişki söz konusudur""’. Bu tip irtifak haklarından malik için doğan 
ödev ise. irtifak hakkı sahibinin söz konusu yetkilerini kullanmasına katlan- 
maktırt’. İrtifak hakkından doğan kullanma yetkisi, bazen eşyanın tamamını 
kapsadığı hâlde, bazen eşyanın sadece bir bölümünün belirli şekilde kullanıl­
masını gerektirebilir. Meselâ, intifa hakkı sahibi eşyanın tamamını kullanabi­
leceği gibi, eşyanın ürünlerini de toplayabilir. Buna karşılık, geçit hakkı sahibi
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Bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 716-718, 742; Wieland / Karafakı, II. m.731, s.394.

Bkz., Köprülü t Kaneti. 47. Ayrıca bkz., Saymen t Elbir, 439-440.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 624.

Gürsoy / Eren / Cansel. 738; Esener / Güven, 187. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, aynı 
ayırımı "yararlanma yetkisinin tarzı" açısından yapmaktadırlar (bkz., age.. 626).

Gürsoy / Eren I Cansel. 738; Köprülü / Kaneti. 42; Esener I Güven. 187.
Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir 626.

Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir 626.
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sadece taşınmazın kendisine tahsis edilmiş kısmından geçmek, somut olayın 
özelliklerine göre yakınlarını ve araçlarını geçirmek yetkisine sahiptir. Aynı 
şekilde, kaynak hakkı sahibine de sadece ihtiyacı kadar suyu alabilme ve bu­
nun için gerekli tesisi kurup ihtiyaç hâlinde bakımını yapma yetkisi tanınmış­
tır. Üst hakkı sahibinin, yapıyı inşa ve muhafaza etme yetkisi vardır. Ancak, 
kullanım şekli ne olursa olsun, tanınan bu yetkinin belirli bir sürekliliğe sahip 
olması şarttır. Zira, taşınmazın sadece bir kez kullanılmasına ilişkin olmak 
üzere irtifak hakkı kurul amaz‘‘.

Olumsuz Cuıenfı muhtevalı) irtifak haklarmâ^. ise. malik için bir kaçınma 
mecburiyeti öngörülmüştür. Malik, mülkiyet hakkmdan doğan yetkilerinin bir 
bölümünü irtifak hakkı sahibi lehine kullanmamak zoııındadır. İrtifak hakkı 
sahibinin yetkisi, malikten bu yükümlülüğe uygun hareket etmesini isteyebil- 
mektirt\ Onun, eşyayı kullanma veya eşyadan yararlanma gibi bir yetkisi ise 
söz konusu değildir. Bu tip irtifak haklarına örnek olarak manzara kapatmama 
(yani belirli bir yüksekliği geçen inşaat yapmama)^*, belirli bir faaliyeti İcra 
etmeme, meselâ gazino, bar veya pavyon gibi yerleri açmama, benzin istasyo­
nu kurmama, belirli hayvanlan beslememe, belirli ağaçları yetiştirmeme irti­
fakları gösterilebilir^’. Ancak yasaklanan faaliyetin doğrudan doğruya eşyanm 
“fiilen” kullanılması ile ilgisi olması gerekir. Taşınmaz üzerinde hukukî iş­
lemlerle tasarruflarda bulunma imkânı, bir irtifak yoluyla yasaklanamaz. Böy- 
lece bir taşınmazı temlik veya taksim etme imkânının yasaklanması olumsuz 
irtifakın muhtevasını teşkil edemez. Aynı şekilde, malikin “genel hukukî iş­
lem serbestisinin smırlanması” da olumsuz irtifak hakkının muhtevasını oluş- 
turamayacaktırt*.

22

23

24

25

26

Akipek III, 46: Gürsoy / Eren t Cansel. 761-762; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 626. 

Gürsoy / Eren f Cansel. 738-739: Köprülü / Kaneti. 42: Esener/Güven, 187; Oğuzman / Seliçi 
/ Oktay-Özdemir. 684-685.

14. HD. 19.11.2007. E.2007/12924 K,2007/14519. davacı ile davalının satıcısı olan Kıyas 
arasında düzenlenen 02.12.1994 tarihli resmi senette alıcı olan kişiye satın aldığı taşınmaz üze­
rinde"...kat ilave etmemek ve yükseltmemek kaydı ile..." yapılan satıştaki irade az önce örneği 
verilen olumsuz irtifak hakları arasındadır. Kısaca ve başka bir ifade ile söylemek gerekirse, da­
vacı ile davalının babası ve bayii olan Kıyas arasında düzenlenen resmi senette olumsuz irtifak 
hakkı tesis edilmiş, 454 ada 21 parsel sayılı taşınmaz malikinin eşyadan yararlanma yetkisi kı­
sıtlanmıştır. Kural olarak da eşya malikinin mülkiyet hakkının kendisine sağladığı yetkileri resmi 
senette düzenlenen sözleşme hükümleri doğrultusunda kullanması gerekir. Ne var ki; irtifak 
hakkı sözleşmesi resmi şekilde yapılmış olmakla birlikte, yüklü taşınmaz malikinden borcun ye­
rine getirilmesini isteyebilmek için, irtifak hakkının kütük sayfasında ayrılan özel sütuna tescili 
zorunludur. Çünkü tapu kütüğüne tescil, irtifak hakkı kurulmasının ikinci aşamasıdır. Tescil sağ­
lanıp irtifak hakkı herkese karşı ileri sürülebilir hale gelmeden bu hakka dayanarak taşınmaz mali­
kinin mülkiyet hakkını kullanırken hakkın sınırlandırılması istenemez. ..."(YKO., C.37. S.1, 2011, 
s.95-96).
Bkz.. Oğuzman / Seliçi /Oktay-Özdemir. 627; Esener / Güven. 187.

Bkz.. Oğuzman / Seliçi /Oktay-Özdemir, 627; Gürsoy / Eren / Cansel. 739.
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IV. Yararlanma Yetkisinin Kapsamına Göre İrtifak Haklan

İrtifaklar, sahibine tamdığı yararlanma yetkisinin kapsamından hareketle 
^'lam yararlanma yetkisi veren irtifaklar'^ ve “sınnVz yararlanma yetkisi veren 
irtifaklar" şeklinde ikiye ayrılabilirler. Tam yararlanma yetkisi veren irtifak 
hakkı ""intifa"dır. L’zerinde intifa hakkı tesis edilmiş bir şeyin malikinin sadece 
çıplak mülkiyeti vai’dır. İntifa dışındaki irtifak haklarının sağladığı yararlanma 
yetkisi ise sınırlıdır. Bu. irtifak hakkının niteliğine göre bir binada oturma, bir 
taşınmaza yapı yapma veya daha önce yapılmış bir yapıyı muhafaza etme, bir 
kaynaktan su alma, taşınmazın üzerinden geçme şeklinde kendini gösterebilir^' .

V. Hak Sahibinin Belirleniş Tarzına Göre İrtifak Hakları

İrtifaklar, hak sahibinden (hak sahibinin belirleniş tarzından) haixketle de 
üç grtipta toplanabilirler. Bunlar, "'taşınmaz lehine kurulabilen irtifak hakları'’, 
"'"kişi lehine kurulabilen irtifak hakları" ve "'hem taşınmaz hem kişi lehine kuru­
labilen irtifak hakiarı"dırt^.

Taşınmaz lehine kurulabilen irtifak haklarında"^, irtifak hakkı kurulurken be- 
lii'li bir taşınmazın maliki esas almır. Başka bir ifadeyle, irtifak hakkmın kuıulma- 
sında hak sahibinin kişiliği önem taşımaz. Hak sahipliği, başka bir taşınmaza ma­
lik bulunma olgusuna bağlanmıştır^®. Bu tip irtifak haklarmda iki ayn taşınmaz 
vardır. Bunlardan birincisi irtifak hakkı ile yükümlü olan taşınmazdır ki. buna
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Bkz.. Oğuzman / Seliçi /Oktay-Özdemir, 625.

Öğretide, “aynî irtifaklar - şahst irtifaklar' (bkz.. Wieland / Karafakı, II. 385-386): “şahsî irtifak - 
aynî irtifak - muhtelit irtifak~' (bkz., Saymen I Elbir. 440-442); "taşınmaza bağlı irtifaklar - kişisel 
irtifaklar^ (bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 741-742); "taşınmaz lehine irtifaklar - kişi lehine irtifak­
lar - karma irtifaklar (bkz., Aybay / Hatemi. 161; Hıfeı Veldet Velidedeoğlu. Türk Medenî Huku­
ku. 3. Bası. İstanbul 1963. s.747-748; Aytekin Ataay. Medenî Hukukun Genel Teorisi, 3. Bası. İs­
tanbul 1980. s.374), "taşınmaza bağlı (arzı) irtifaklar - kişiye bağımlı irtifaklar - kuraldışı (düzen­
siz) irtifaklar' (bkz.. Hatemi / Serozan I Arpacı. 687) gibi sınıflandırmalar da yapılabilmektedir. 
Köprülü / Kaneti ye göre, irtifak haklan, “nesneye (ayna) bağlı irtifak hakları - kişisel (şahsî ki­
şiye bağlı) irtifak haklarr olmak üzere iki büyük bölüme ayrılır (bkz.. age.. 43). Oğuzman I 
Seliçi / Oktay-Özdemir'e göre de. irtifak haklan “eşyaya bağlı irtifaklar -kişisel irtifaklar^ şeklin­
de ikiye ayrılır. Eşyaya bağlı irtifaklar, bir taşınmaz üzerinde diğer bir taşınmaz lehine kurulan ir­
tifak haklarıdır. Kişisel irtifakların ise. hak sahibine sıkı şekilde bağlı olup olmamalarına göre 
"zorunlu olarak kişiye bağlı (kişiyle kaim) irtifaklar' ve "düzensiz kişisel irtifaklar" şeklinde iki çe­
şidi vardır. İntifa ve oturma hakkı birinci alt gruba, üst hakkı, kaynak hakkı ve Medenî Kanunun 
838'inci maddesinde düzenlenmiş olan “diğer irtifak haklan" ikinci alt gruba girerler. Zira, bunlar 
kişiye bağlı olarak kurulabilecekleri gibi, devredilebilir ve mirasçılara geçebilir tarzda da kurulabi­
lirler (bkz.. Oğuzman / Seliçi f Oktay-Özdemir. 628-629). "taşınmaz yarartna irtifak haklan", 
"kişiyararına irtifak haklan" ve “düzensiz irtifaklar"' ayırımı için ayrıca bkz.. Dural. 122 vd..

Bunlar için “gayrimenkul lehine irtifak hakkı" (bkz.. Velidedeoğlu. 748). “arzîirtifak haklan" (bkz., 
Ayiter, 158), “aynî irtifak hakkı”, "eşyaya bağlı irtifak hakkT (bkz., Esener / Güven, 187). “eşyaya 
bağlı irtifaklar" (bkz.. Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir. 629), "taşınmaza bağlı (arzî) irtifaklar" 
(bkz.. Hatemi I Serozan / Arpacı. 687) gibi terimler de kullanılır. 

Köprülü / Kaneti. 43-44.30
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^'yüklü (hâdiw / hizmet eden / mükellef) taşınmaz'^ adı verilir. ^'Yararlanan (hâkim 
/ müstefit) taşınmaz'^ adını taşıyan ikinci taşınmaz ise lehine irtifak hakkı kurul­
muş olan taşınmazdır^^ İrtifak hakkının sahibi de bu ikinci taşınmazın malikidir. 
İrtifak hakkı ile yararlanan (hâkim) taşınmaz üzerindeki hak sahipliği birbirine sı­
kı şekilde bağlıdır. Dolayısıyla, yararlanan (hâkim) taşınmazın mülkiyeti el değiş- 
tiıince. kendiliğinden irtifak hakkı da yeni malike geçmiş olur. Bunların ayn ta- 
sarruf işlemlerine konu yapılmaları mümkün değildir. Aym esas yüklü (hadim) 
taşınmaz bakımmdan da geçerlidir. Yüklü taşınmazın mülkiyetinin el değiştiıme- 
si. irtifak hakkından doğan yükümlülüklerin yeni malike geçmesi sonucunu doğu- 
rur\ Taşınmaz lehine kuıulabilen irtifak hakları, esas itibarıyla Medenî Kanunun 
779-793’üncü maddeleri arasında düzenlenmişlerdir.

Kişi lehine kurulabilen irtifak haklarında^^. taşmmaz lehine irtifak hakla- 
rmdan farklı olarak, hak sahibinin kişiliği önem taşır. Buna karşılık, onun, ayrı­
ca bir taşınmaz sahibi olması ise zoıunlu değildir. İrtifak hakkı, belirli bir ta- 
şmmaza malik bulunup bulunmamasına bakılmaksızın doğrudan doğruya hak 
sahibinin şahsına bağlanmaktadır^^ Taşınmaz lehine kurulamazlar. Kişi lehine 
irtifak haklanmn muhtevaları önceden kanun tarafından belirlenmiştir. El değiş­
tirmeleri ve miras yoluyla geçmeleri mümkün değildir^’. Ancak, bu kural intifa 
ve oturma hakları bakımmdan kesinlik taşırsa da. Medenî Kanunun 838’İnci 
maddesi çerçevesinde kurulan diğer irtifak haklarının devredilebileceği yönünde 
anlaşma yapılabilir".

Medenî Kanun hükümleri çerçevesinde hem taşınmaz hem kişi lehine kuru­
labilecek irtifak hakları da vardır' . Bunlar, üst hakkı, kaynak hakkı ve mecra
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Bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 629; Esener / Güven. 187-188. Velidedeoğlu, 749. 
“Bunlara eski bir tâbir ile külfet yüklenmiş olan gayrimenkula ^men-aleyhül-irtıfaK'. istifade eden 
gayrimenkula de "men-lehül-ırtifak’' denilir"’ (bkz.. Saymen / Elbir, 439). "Katlanan taşınmaz - 
katlandıran taşınmaz" terimleri için bkz.. Ataay. 374. Terim konusunda ayrıca bkz.. Hatemi / 
Serozan / Arpacı 690.

Köprülü / Kaneti. 44: Esener t Güven. 188; Velidedeoğlu. 749; Hatemi I Serozan / Arpacı. 
684-685.

Bunlar için "kişisel irtifaklar" (Gürsoy / Eren f Cansel. 742). "şahsi irtifak hakkı” (bkz.. Ayiter. 
158). Aşansa bağlı irtifak hakkı” (bkz.. Esener Z Güven. 187), “şahsa fkış/yej bağımlı irtifak" 
(bkz.. Hatemi t Serozan / Arpacı. 685). "zorunlu olarak kişiye bağlı hak (kişiyle kaim hak)" 
(bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 628) gibi ifadeler de kullanılır.

Köprülü / Kaneti. 44; Esener / Güven 188.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 628; Hatemi I Serozan / Arpacı. 685; Esener / Güven. 
188.

Hatemi Z Serozan I fiirpac\. 686. “Diğer irtifaklar'ın taşınmaz lehine (eşyaya bağlı olarak) kuru­
labilecekleri hususunda bkz.. Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir. 628.

Bunlar için "düzensiz kişisel irtifaklar" (bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 628). "el değiş­
tirebilen kişisel irtifaklar" (bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 742). “karma yahut özel tipte irtifak hak­
lan” (bkz.. Ayiter. 158) gibi ifadeler de kullanılır.
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hakkı olmak üzere üç tanedir. Üst hakkı ve kaynak hakkı. Medenî Kanun tara­
fından kural olarak devri mümkün kişi lehine irtifak haklan şeklinde düzenlen­
mişlerdir. Ancak, bunlaıın taşınmaz lehine de kurulabilecekleri konusunda öğreti 
ve uygulamada göıüş birliği vai’dır^. Devredilemeyecekleri ve miras yoluyla 
geçmeyecekleri konusunda anlaşma yapılması da mümkündür.

Bkz.. Oğuzman / Seliçi /Oktay-Özdemir, 628. dn.68; Ayiter. 165; Esener/Güven, 201.



İkİNCi ALt BöLüm

TAŞINMAZ LEHİNE KURULABİLEN İRTİFAKLAR

§7. GENEL AÇIKLAMA

Esas itibarıyla Medenî Kanunun 779-793‘üncü maddeleri arasında düzen­
lenmiş olan "‘taşınmaz lehine irtifak’’’, bir taşınmaz malikine, başka bir taşınma­
zı kullanma veya ondan herhangi bir şekilde yararlanma yetkisi veren sınırlı ay­
nî haktır^. Amacı, hak sahibine taşınmazını daha iyi işletebilme imkâmnı sağla­
maktır. Yani, bu tip irtifak haklan, “bir taşınmazın amacına uygun olai’ak değer- 
lendinlmesine yardımcı olmak üzere, başka taşınmazlardan sürekli olarak yarar­
lanma ihtiyacmı karşılar”’. Bu nedenle, taşmmaz lehine irtifak hakkının kurula­
bilmesi için, irtifak hakkının her iki taşmmazı da ilgilendirmesi ve ayrıca taşın­
mazların bulundukları yerin irtifak hakkının kuıulmasma elverişli olması şarttır^ 
Buna kai’şılık. taşınmazlann smırdaş (bitişik) olmaları gerekmediği gibi'- öğreti­
de İleri sürülen bir görüşe göre yararlanma ihtiyacının onlarm tabiî vasıflarına 
ilişkin olması da gerekmez. Meselâ, yüklü taşınmazdaki yüzme hax'uzu. tenis kor­
tu ve benzeri bir kısım tesislerden yararlanmayı konu alan bir irtifak hakkı kuru­
labileceği gibi, sırf yararlanan taşınmaz malikinin bir kısım kişisel ihtiyaçlarının 
karşılanması İçin de irtifak hakkı kurulabilir. Ancak, resmî belgelerde (evrakı 
müsbitede) yer alan kayıtlardan hangisinin amaçlandığı açık bir şekilde belirle-
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Taşınmaz lehine irtifak hakkı için “gaynmenkule müteallik irtifak haMarr (bkz.. Wieland / Karafakı. 
II. m.730. s.387): “taşinmaz yeranna irtifak hakkı” (bkz., Dural. 122). “arzi irtifak”, “aynî irtifak 
hakkı” (bkz., Saymen / Elbir. 443), 'eşyaya bağlı irtifak” (bkz.. Oğuzman I Seliçi / Oktay- 
Özdemir. 632), “gayr/menku/e bağlı irtifak”, “taşınmaz irtifakı” (bkz.. Gürsoy / Eren I Cansel. 
761) gibi terimler de kullanılabilmektedir.

Gürsoy / Eren f Cansel. 751.

Köprülü / Kaneti. 50.

Gürsoy I Eren I Cansel. 757-758.

Wieland I Karafakı. İL m.73O. s.391-392.
Bkz.. Oğuzman f Seliçi / Oktay-Özdemir, 633-634; Saymen / Elbir, 450; Gürsoy / Eren t 
Cansel. 753-754. Hatemi / Serozan f Arpacı'ya göre, “yüklü taşınmazın kullanılmasına ilişkin 
bir yüküm söz konusu olmalıdır: yoksa şahsî (kişisel) davranış ve etkinlik hürriyeti sınırlanma- 
malıdır. Taşınmazın kullanılmasının iradî bir sınırlanması söz konusu olabilmelidir. ... Meselâ ir­
tifak yolu ile bir rekabet yasağı veya sadece yararlanan taşınmaz malikinden alışveriş edileceği 
gibi yükümler sağlama bağlanamaz’’ (bkz.. age.. 692). Aynı yönde bkz.. Wieland I Karafakı. II, 
m.730. s.391.
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nemiyorsa. irtifakın yararlanan (hâkim) taşınmazın ihtiyaçları için tesis olundu­
ğu kabul edilir^.

Daha önce de işaret edilmiş olduğu üzere, taşmmaz lehine irtifak hakkında 
biri 'yüklü (hâdim) taşınmaz'' vc diğeri “v’ûrar/tJHûn (hâkim) taşınmaf' olmak 
üzere iki taşınmaz vardır. Yüklü (hadim) taşınmaz, üzerine irtifak hakkı yük­
lenmiş olan taşmmazdır. Yararlanan (hâkim) taşınmaz ise. lehine irtifak hakkı 
kurtJİmuş olan (irtifak hakkından yararlanacak olan) taşınmazdır. İrtifak hak- 
kmın sahipliği de yai’arlanan taşmmaz üzerindeki mülkiyet durumuna göre be­
lirlenmektedir^. Yani, irtifak hakkı kurulurken belirli bir kişi değil ve fakat be­
lirli bir taşınmaz göz önünde tutulur. Dolayısıyla, yararlanan taşmmaz üzerin­
deki mülkiyet hakkının her el değiştirişinde irtifak hakkı sahipliği de kendili­
ğinden el değiştirir. Bunlaıın birbirlerinden ayn tasarruf işlemlerine konu ya­
pılması mümkün değildir. Aynı esas irtifak hakkına katlanma yükümlülüğü ba­
kımından da geçerlidir. Yani, yüklü taşınmazın mülkiyeti el değiştirince kat­
lanma yükümlülüğü de yeni malike geçer®.

Adından da anlaşılacağı üzere, taşmmaz lehine irtifak hakkının konu­
sunu sadece taşınmazlar oluşturur. Taşınırlar üzerinde bu tip irtifak hakları 
kurulamaz. Taşınmaz, kural olarak başkasına ait bir taşınmazdır. Özel mül­
kiyet konusu olabileceği gibi, kamu malı da olabilir’®. Söz konusu irtifak 
haklarının malik lehine irtifak hakkı seklinde kurulmaları da mümkündür”. 
Meselâ, malikin taşınmazlarından biri üstünde diğer taşınmazı lehine geçit 
hakkı veya kaynak hakkı kurmasında durum böyledir (MK. m. 782). Yarar­
lanan (hâkim) taşmmaz malikinin yüklü (hâdim) taşınmazın mülkiyetini ka­
zanması ve fakat irtifak hakkını terkin ettinnemesinde de aynı durum vardır 
(MK. m. 784).

Ancak, türü ne olursa olsun, irtifak hakkının muhtevası taşınmazın sadece 
bir bölümünün kullanılmasını gerektirse de bu hak taşınmazın tamammı kap­
sar’^. Aym şekilde, yararlanan taşınmazın bir bölümünün ihtiyaçları için kurul­
muş bir irtifak hakkımn da yararlanan taşınmazın tümü lehine var olduğu kabul
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Wieland / Karafakı. II. m.73O. s.391.

Bkz.. Wieland / Karafakı. İL m.730. s.387-388: Gürsoy / Eren I Cansel. 751-752. 755-757: 
Köprülü / Kaneti. 50-51: Ayiter. 158: Aybay / Hatemi. 162-163: Oğuzman / Seliçi / Oktay- 
Özdemir. 633: Velidedeoğlu. 749.

Wieland / Karafakı. İl. m.730, s.388: Köprülü / Kaneti. 50-52: Aybay f Hatemi 163: 
Velidedeoğlu. 749. Bu nedenle, öğretide, taşınmaz lehine irtifak hakkının bir yönüyle eşyaya bağlı 
hak ve diğer yönüyle eşyaya bağlı borç olduğu da ifade edilmiştir (bkz.. Dural. 123).

Köprülü f Kaneti. 50: Gürsoy f Eren / Cansel. 754-755.

Akipek III, 54.
Gürsoy / Eren I Cansel. 755: Köprülü / Kaneti. 50: Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir 634.
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edilir’^. Bu nedenle, paylı (müşterek) mülkiyet payı lehine böyle bir irtifak hak- 
kmın kurulması mümkün ise de’\ paydaşlardan sadece biri lehine kurulamaz’^. 
Paylı mülkiyete tâbi taşınmazın herhangi bir payı üzerinde de ‘'niteliği gereği 
taşınmazm kullanılması ile ilgili bir içeriğe sahip olması gereken”’® taşınmaz le­
hine irtifak hakkı kuımak mümkün değildir’^. Nihayet, taşmmaz lehine irtifak 
hakkı, olumlu veya olumsuz irtifak şeklinde de kurulabilir’®.

Taşınmaz lehine irtifak hakkı, taşınmaz malikine bağımsız bir yapma veya 
verme borcu yükleyemez. Başka bir ifadeyle, taşınmaz lehine irtifak hakkmın 
muhtevası, sadece malik aleyhine getirilmiş bir katlanma veya kaçmma ödevi 
olabilir. Olumlu bir edim yükümlülüğü taşmmaz lehine irtifak hakkına konu 
teşkil edemez. Böyle bir yükümlülük irtifak hakkına sadece yan edim olarak 
bağlanabilir (MK. m. 779II). Meselâ, bir geçit irtifakı veya kaynak irtifakında, 
yüklü taşınmaz maliki geçitin veya suyun alınmasına ilişkin tesisatın bakımmı 
yapmayı da üstlenebilir’®. Bu tip yükümlülükler eşyaya bağlı borç adını alırlaı* 
ve taşınmaz üzerindeki mülkiyet hakkmın el değiştirmesiyle birlikte kendiliğin­
den yeni malike geçerler*"'. Ancak, taşınmaz lehine irtifak hakkı tesis edilirken 
irtifak sözleşmesinde taşınmaz maliki için yan borcun sınııTarmı aşacak şekilde 
olumlu bir edim yükümü öngöı*ülmüşse. bu durum tek başına irtifak hakkmın 
geçersizliğine yol açmaz. Böyle bir borç, irtifak hakkı yanında geçerliliğini sür­
dürür. Fakat sadece taraflar ve onların küllî halefleri arasında etkili olur: cüz'î 
haleflere karşı etkili olmaz*’.

Taşınmaz lehine irtifak hakkı» aynî hak olması nedeniyle, sahibine, kendi­
sine konu teşkil eden eşya üzerinde doğmdan hâkimiyet kuıma imkânı verir ve 
herkese karşı ileri sürülebilir. Sırf belirli bir süre kullanılmaması yüzünden za- 
manaşımma uğramaz. Malvarlığı haklarından olduğu için de. yararlanan taşın­
mazın mülkiyetiyle birlikte sağlararası hukukî işlemlerle ve ölüme bağlı tasar­
ruflarla el değiştirebilir, miras yoluyla mirasçılara geçer.
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Gürsoy / Eren / Cansel. 766.

Aksi kanaatte olan Köprülü f Kaneti ye göre, “irtifak taşınmazın bir payını değiL tümünün yara­
rına kurulmalıdır' (bkz.. age.. 52). Ayrıca bkz., Wieland / Karafakı. II, m.730. s.392.

Akipek III, 54.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 635.

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 50-51
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 632; Gürsoy / Eren / Cansel. 752.

Wieland / Karafakı. II. m.73O. s.389-390; Saymen I Elbir. 449.

Oğuzman f Seliçi / Oktay-Özdemir. 633. Böyle bir durumda, taşınmaz yüküne ilişkin hükümle­
rin kıyasen bunlara da uygulanabileceği kabul edilmektedir (bkz.. Köprülü / Kaneti. 56).
Bkz.. Oğuzman f Seliçi /Oktay-Özdemir, 633.21
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§ 8. TAŞINMAZ LEHİNE İRTİFAK HAKKININ KAZANILMASI

I. Genel Açıklama

Taşınmaz lehine irtifak hakkının kazanılması Medenî Kanunun 780-782’nci 
maddelerinde düzenlenmiştir. Medenî Kanunun 780’inci maddesine göre, ^'irti­
fak hakkının kurulması için tapu kütüğüne tescil şarttır'^ (f, 1). ^'İrtifak hakkının 
kazanılmasında ve tescilinde, aksi öngörülmüş olmadıkça taşınmaz mülkiyetine 
ilişkin hükümler uygulanır” (f. 2). ^‘'İrtifak hakkının zamanaşımı yoluyla kaza­
nılması, ancak mülkiyeti bu yolla elde edilebilecek taşınmazlarda mümkündür” 
(f. 3). Şu hâlde, mülkiyet hakkının kazanılmasında olduğu gibi, taşınmaz lehine 
irtifak hakkmın kazanılmasını da ^'tescille kazanma'’, ‘''tescil dışı kazanma” ve 
^'zamanaşımı ile kazanma” başlıkları altında incelemek mümkündür. Nihayet, 
yararlanan (hâkim) taşmmazm mülkiyeti cüz’î halefiyet veya küllî halefıyet yol­
larından birisiyle kazanılmca. irtifak hakkı da kendiliğinden kazanılmış olur"".

II. Taşınmaz Lehine İrtifak Hakkının Tescille Kazanılması

Taşmmaz lehine irtifak hakkı, kural olarak, tapu siciline geçerli bir tescil iş­
leminin yapılmasından sonı*a kazanılır. Medenî Kanunun 780’inci maddesinin 
birinci fıkrasında ^'^İrtifak hakkının kurulması için tapu kütüğüne tescil şartır.” 
denilmek suretiyle bu durum açık bir şekilde ifade edilmiştir.

Tescile dayalı kazanmanın ortaya çıkabilmesi için her şeyden önce “geçerli 
bir hukukî sebep” mevcut olmalıdır*^. Taşınmaz lehine irtifak hakkının tescille 
kunılmasında hukukî sebep, genelde maliki irtifak hakkı kurma yükümlülüğü 
altına sokan bir ^'irtifak sözleşmesi”dir^^. Sözleşme irtifak hakkına ilişkin esaslı 
unsurları ihtiva edecektir. Yani, yararlanan (hâkim) taşmmaz. yüklü (hadim) ta­
şmmaz. irtifak kurma iradesi, kararlaştırılmışsa ivazm ne olduğu, hakkın kap­
samı ve kullanılma biçimi (irtifakın türü), süresi, yan edim olarak kararlaştırıl­
mış bulunan yapma ödevi gibi hususlar sözleşme metni içinde yer alacaklardır"'.

Sözleşmenin resmî şekilde yapılması zorunludur"'. Zira. Medenî Kanunun 
781 ’inci maddesine göre, ^'irtifak hakkımn kurulmasına ilişkin sözleşmenin geçer-
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Bkz.. Saymen / Elbir. 447
Oğuzman t Seliçi / Oktay-Özdemir 636: Esener / Güven. 188: Dural, 124; Saymen / Elbir. 443. 
Bu yolla gerçekleşen kazanma için “tesisen iktisap” ifadesi de kullanılır (bkz.. Saymen i Elbir. 447).
Gürsoy / Eren i Cansel. 769-770. Öğretide, ivaz kararlaştırılmamışsa ''bağışlama vaadi’nin 
(BK. m. 288/11; EBK., m. 238/11). ivaz kararlaştırılmışsa "kendine özgü isimsiz bir sözleşme^nin 
bulunduğu ifade edilmektedir (bkz.. Köprülü / Kaneti. 58-59; Gürsoy I Eren / Cansel. 771).

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 59; Saymen / Elbir, 444; Gürsoy i Eren / Cansel. 771.

14. HD. 20.11.2006. E.2006/11815 K.2006/13490 (YKD.. C.33. S.6. 2007. s.1123-1124).
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lî obnası, resmî şekilde düzenlenmesine bağhdıf  \ Resmî şekli gerçekleştirecek 
olan kişi tapu memurudur" . Ancak, hukukî sebebin vasiyet veya miras sözleş­
mesi şeklinde ölüme bağlı tasaıruf olarak ortaya çıkması da mümkündür**. Şüp­
hesiz. böyle bir duııımda da vasiyet ve miras sözleşmesi için öngörülmüş geçer­
lilik şekillerine uyulması aranacaktır (MK. m. 531. 545)"®. Buna karşılık, malik 
irtifakında (MK. m. 782) hukukî sebep ai’anmaz. Söz konusu irtifak hakkmın 
tescili için sadece hak sahibinin tescil talebinde bulunması yeterlidir (TST. m. 
10.1)^.

Malik irtifakı dışında, taşınmaz lehine irtifak hakkınm tescile dayalı olarak 
ortaya çıkabilmesi için gerekli ikinci şart, yüklü (hâdim) taşınmaz maliki veya 
onun yetkili temsilcisi tarafından yapılmış yazılı bir tescil talebine istinaden ta­
pu memurunun gerekli tescil işlemini yapmasıdır (MK. m. 1013)^’. Geçerli bir 
irtifak sözleşmesinin veya irtifak hakkının kurulmasını konu alan ölüme bağlı 
tasaıiTjfun vatlığına rağmen malik tescil talebinde bulunmaya yanaşmazsa, ala­
caklı. Medenî Kanunun 716’ncı maddesine dayanarak mahkemeden irtifak hak- 
kmın tanınmasını isteyebilir. Böyle bir durumda, irtifak hakkı olumlu yöndeki 
mahkeme kararmın kesinleşmesiyle birlikte kazanılır. Yani, tescil dışı bir ka­
zanma söz konusu olduğu için, daha sonra yapılacak tescil açıklayıcı nitelik ta- 
şır .
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Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir, 636; Köprülü / Kaneti, 58: Dural, 124; Saymen / Elbir, 
445. irtifak sözleşmesi yapma vaadleri de kural olarak tapu memurunca düzenlenir (Tapu K. 
m.26). Böyle bir sözleşme, tapu kütüğüne şerhedilirse taşınmazın sonraki maliklerine karşı ileri 
sürülebilir. Ancak, şerh tarihinden itibaren en geç bir yıl içinde irtifak hakkının kurulması şarttır. 
Aksi takdirde, tapu memuru şerhi re’sen terkin eder (bkz.. Esener / Güven. 189). Söz konusu 
sözleşmenin noterler tarafından düzenlenip düzenlenemeyeceği hususu ise tartışmalıdır. Bu 
konuda yapılan tartışmalar ve noterlerin düzenleyebilecekleri yönünde bkz.. Köprülü / Kaneti. 
61: Hatemi / Serozan / Arpacı. 698. Tapu memurunun düzenlemesi gerektiği hususunda bkz.. 
Gürsoy / Eren / Cansel. 770. Ayrıca bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Ozdemîr. 636. dn.121.

Wieland t Karafakı. II. m.731. s.396; Akipek. Ill, 57; Gürsoy / Eren I Cansel. 770: Oğuzman t 
Seliçi / Oktay-Özdemir, 636.

Köprülü / Kaneti. 59; Gürsoy f Eren f Cansel. 770.

Wieland / Karafakı. II, m.733. s.400; Akipek. Ill, 57; Gürsoy / Eren / Cansel. 770; Köprülü t 
Kaneti. 59; Oğuzman f Seliçi I Oktay-Özdemir. 636.

Gürsoy I Eren f Cansel 771: Köprülü I Kaneti, 61; Esener / Güven 188; Dural, 124; 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 636.

Köprülü f Kaneti. 63-64; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 638-639; Akipek. Ill, 58; Gürsoy 
I Eren / Cansel. 777; Hatemi / Serozan / Arpacı, 697. Saymen / Elbir'e göre, borçlu tescil ta­
lebinde bulunmaktan kaçınırsa, “tescil re’sen veya mahkeme kararı ile yaptırılamaz: alacaklı. 
Borçlar Kanununun akdin ademi ifası hakkındaki hükümlerine göre ancak akdî tazminat (müsbet 
veya menfi) talep edebilir (BK. m. 112 vd.; EBK. m. 96 vd.). Fakat yükümlü gayrimenkul malikin 
elinde bulunuyorsa, alacaklı - nakdî tazminat yerine aynî tazminat talep edebileceğinden - irtifa­
kın tesciline hükmedilmesin! hâkimden isteyebilir. Yükümlü gayrımenkulün üçüncü bir şahsa in­
tikali hâlindedir ki yükümlü gayrimenkul sahibi sadece tazminat ile iktifa etmeğe mecbur olur" 
(bkz., age.. 444-445).
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Tescil, hem yüklü (hadim) hem de yararlanan (hâkim) taşınmazın kayıtlı 
bulunduğu tapu kütüğü sayfasının irtifak hakkı sütununa yapılır^^. Gerçek­
ten. Tapu Sicili Tüzüğünün 30’uncu maddesinin üçüncü fıkrasına göre. ‘Ta- 
şınmaz lehine kurulan irtifak hakları, lehine irtifak hakkı kurulan taşınmazın 
kütük sayfasında hak anlamına gelen ‘h’ harfi ile aleyhine irtifak hakkı ku­
rulan yüklü taşınmazın kütük sayfasında ise, ‘m ' harfi ile gösterilir. Yarar­
lanan taşınmazın kütük sayfası irtifak hakları sütununda, yüklü taşınmaz 
üzerinde tescil edilecek irtifak hakkının niteliği belirtilir. Yüklü taşınmazın 
kütük sayfasında ise, yararlanan taşınmaz lehine kurulan irtifak hakkının ni­
teliği tescil edilir. Taşınmaz lehine kurulacak irtifak hakları planında da 
gösterilir*^

Ancak, öğretide, sadece yüklü taşınmazın kayıtlı bulunduğu tapu kütüğü 
sayfasına yapılacak bir tescili yeterli gören yazarlar da vardır. Zira, yararlanan 
(hâkim) taşmmazın kayıtlı bulunduğu tapu kütüğü sayfasına yapılacak tescil ku­
rucu olmayıp bildiricidir. Dolayısıyla, sadece yüklü taşınmazın sayfasına yapı­
lacak bir tescil de irtifak hakkının geçerli bir şekilde kurulmasını sağlar^^. Yine, 
yüklü taşınmazdaki tescil ile. yararlanan taşınmazın sayfasındaki tescil birbirini 
tutmazsa, aslolan yüklü taşınmazın sayfasındaki kayıttu"'.

III. Taşınmaz Lehine İrtifak Hakkının Tescil Dışı Kazanılması

Medenî Kanunun 780’inci maddesinin ikinci fıkrasına göre, ^'irtifak hakkının 
kazanılmasında ve tescilinde, aksi öngörülmüş olmadıkça taşınmaz mülkiyetine 
ilişkin hükümler uygulanır*^ Dolayısıyla. Medenî Kanunun 705’inci maddesinin 
ikinci fıkrasında sayılmış olan miras’^. işgaP^. cebrî icra, mahkeme karan ve ka-
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Wieland / Karafakı. II. m.731. s.394: Saymen / Elbir. 443-444; Esener / Güven. 189. Bkz.. 8. 
HD. 13.12.1978, E.197S/8297 K. 1978/10409 (YKD.. C.5. S.4, 1979. s.513. Bu konuda ileri sü­
rülmüş görüşlerin geniş bir değerlendirmesi için bkz., Gürsoy / Eren / Cansel. 772-776.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 637. Bu konuda yapılan tartışmalar için bkz.. Gürsoy 
/ Eren / Cansel. 772 vd.; Akipek. III. 69. Köprülü / Kaneti'ye göre, ‘"katlanan taşınmazın 
sayfasına yapılan tescil kurucu, katlandıran taşınmazın sayfasına yapılan tescil bildirici ni­
teliktedir” (bkz.. age.. 61). Hatemi / Serozan / Arpacı ya göre ise. “yüklü taşınmaz sahife- 
sine tescil, yararlanan taşınmaz sahifesine beyan yapılmalıdır. Aynî hakkın doğumu bakı­
mından da sadece yüklü taşınmazın sahifesine tescil yapılması gerekli ve yeterlidir” (bkz.. 
age., 696-697).
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 637. Ayrıca bkz., Gürsoy / Eren / Cansel. 776-777.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemife göre, “mirasçıhk yolu ile yeni bir eşyaya bağlı irtifak ikti­
sabının gerçekleşmesi söz konusu değildir" (bkz.. age.. 638). Aynı yönde bkz.. Gürsoy / Eren / 
Cansel. 778.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemire göre, tapuya kayıtlı olup da sicile göre sahipsiz hâle gelen 
arazide işgal yolu ile eşyaya bağlı irtifak kazanılması teorik olarak mümkündür. Fakat böyle bir im­
kân pratik olarak anlamsızdır. Zira iş
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mulaştııma^® gibi durumlarda mülkiyet hakkı ile birlikte irtifak hakkı da yararla­
nan (hâkim) taşınmazm maliki tarafından kazanılmış olur^®. Açıktan geçirilen 
mecra irtifaklaimda da tescil işleminin yapılmasına gerek olmadığı kabul edilir 
(MK. m. 727III). Zira, mecranın bulunduğu yer İtibarıyla kolayca görülebilir bir 
nitelik taşıması kamuya açıklık ihtiyacınm karşılanması bakımından yeterli olur^'".

Ancak, tescil dışı kazanılmış olan bu irtifak hakkı üzerinde tasarruf edile­
bilmesi için tapu siciline tescil işleminin yapılması şarttır (MK. m. 705 II. c. 2).

Nihayet, “yararlanan taşınmaz 'üzerindeki mülkiyet hakkının tescilsiz kaza­
nılması; eşyaya bağlı irtifakın da tescilsiz kazanılması sonucunu doğurur”^’. 
Şüphesiz, yararlanan taşınmazın tescile dayalı kazanılmasında da durum aynı­
dır. Meselâ, yararlanan taşınmazın maliki (A), taşınmazını (B)*ye satıp üzerine 
tescil ettirince, söz konusu taşınmazın lehine kurulmuş irtifak da kendiliğinden 
yeni malik (B)’ye geçer*^.

IV. Taşınmaz Lehine İrtifak Hakkının Zamanaşımı Yoluyla Kazanılması

Medenî Kanunun 780’inci maddesinin üçüncü fıkı*asına göre, ^'irtifak hak­
kının zamanaşımı yoluyla kazanılması, ancak mülkiyeti bu yolla elde edilebile­
cek taşınmazlarda mümkündür'^ Şu hâlde, şartları mevcut olmak kaydıyla. ta­
şınmaz lehine irtifak hakkının hem olağan (MK. m. 712) hem de olağanüstü 
(MK. m. 713) zamanaşımı yoluyla kazanılması mümkündür. Yeter ki. söz ko­
nusu taşmmazın zamanaşımı yoluyla mülkiyeti de kazanılabilsin.*^. Zira, zama-
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4.11.1983 tarih ve 2942 sayılı Kamulaştırma Kanununun 4’üncü maddesine göre, “taşmmaz 
malın mülkiyetinin kamulaştırılması yerine amaç için yeterli olduğu takdirde taşınmaz malın belir­
li kesimi yüksekliği, dennliği veya kaynak üzerinde kamulaştırma yoluyla irtifak hakkı kurulabilir'. 
Ayrıca bkz.. Gürsoy / Eren/Cansel, 777-778: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 638.

Bkz.. Wieland / Karafakı. II. m.731. s.395-396: Akipek. III. 59-60: Gürsoy / Eren / Cansel. 
ni-llZ. Köprülü / Kaneti. 63-64: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 638-639

Bkz., Köprülü/ Kaneti. 62: Oğuzman/ Seliçi/ Oktay-Özdemir 637: Gürsoy / Eren /Cansel. 772. 

Hatemi / Serozan / Arpacı. 697.

Bu konuda iyiniyet esasının (MK. m. 3. 1023) geçerli olup olmayacağı hususu tartışılabilir. Meselâ. 
(A)’nın taşınmazı lehine (B)’nin taşınmazı üzerine irtifak kurulmuştur. Ancak, söz konusu irtifaka ilişkin 
tescil herhangi bir sebep yüzünden yolsuzdur. (B)’nin düzeltme davası (MK. m. 1025) açma imlanı 
vardır. Fakat. (B)’nin düzeltme davasını açmasından önce (A) taşınmazını (C)’ye devretmiştir. İrtifaka 
ilişkin tescilin yolsuzluğunu bilmeyen ve bilmesi de gerekmeyen (C)'nin iyiniyeti korunacak mıdır? İpo­
teğe ilişkin tescil yolsuzken alacağı iyiniyetle devralan kişinin ipoteği de kazanacağı kabul edildiğine 
göre, burada da iyiniyetli (C)’nin irtifak hakkını kazanması savunulabilir.

Bkz.. Wieland / Karafakı. II. m.731. s.397: Köprülü / Kaneti. 62-63: Gürsoy / Eren / Cansel 778: 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 639. Aksi kanaatte olan Ay itere göre, ‘’olağanüstü kazandırıcı 
zamanaşımının esası tapuda tescil bulunmamasıdır. Oysa irtifak bir haktır, buna zilyet olmak yalnız 
tescil bulunmasıyla kabil olur. Tescil yoksa, zilyetlik hiç bir zaman sabit olmayacaktır (bkz.. age.. 159). 
Şüphesiz, bu ifade olumsuz irtifaklar için doğrudur. Olumlu irtifaklarda ise. irtifakın doğası gereği eşya 
üzerinde hâkimiyetin bulunduğu hâller görülebilir. Mesela, geçit irtifakında sürekli olarak aynı yerden gi­
dip gelinebilir: kaynaktan düzenli olarak su alınabilir: belirli bir yerden mecra geçirilmiş olabilir. 
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larında mümkün olabilecektir^’. Olumsuz irtifak haklarında ise durum taılışma- 
lıdır®*. Bir görüşe göre, tescil yapılmadığı sürece bu tip irtifak haklai’inın olağa­
nüstü zamanaşımı yoluyla kazanılması mümkün değildir. Zira, bu tip taşınmaz­
ların maliki belli olmadığından kaçınma talebinde bulunulamayacak ve dolayı­
sıyla hak zilyetliğinden (MK. m. 973 II) de söz edilemeyecektir^^. İkinci görüşe 
göre ise. irtifak hakkının mahiyetine uygun fiilî kullanma sonucu ortaya çıkan 
“nüfuz ve mahdut hâkimiyet”in. tapuda herhangi bir tescile dayanmasa dahi hak 
zilyetliği olai’ak himaye göreceği ve olağanüstü zamanaşımına (fevkalâde 
iktisabî müruıu zamana) esas teşkil edeceği kabul edilmelidir. Başka bir deyişle, 
sadece “hak zilyetliği” veren irtifaklai'in dahi, hak zilyetliği için herhangi bir 
tescil şart olmadığından” (NIK. m. 973II) olağanüstü zamanaşımıyla kazanıl­
ması mümkündür’^ Bu konuda ikinci göıüşün tercihi savunulabilir.

Taşınmaz lehine irtifak hakkının olağanüstü zamanaşımıyla kazanılmasında 
da açıklayıcı tescil Medenî Kanunun 713‘üncü maddesinin üçüncü fıkrasına is­
tinaden açılacak bir dava ile sağlanır’®.

§ 9. TAŞINMAZ LEHİNE İRTİFAK HAKKININ HÜKÜMLERİ

I. Taşınmaz Lehine İrtifak Hakkının Yararlanan Taşınmaz Maliki Açısından 

Hükümleri

A. Yararlanan Taşınmaz Malikinin Hakları

Taşınmaz lehine irtifak hakkında yararlanan taşmmaz maliki, irtifak hak- 
kmın çizdiği sınırlar çerçevesinde taşınmazı kullanma hakkına sahiptir. Bu hak­
kın kapsamı, muhtevası kanun tarafından ayrıntılı şekilde düzenlenmiş intifa ve
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Akipek. Ill, 61; Gürsoy / Eren / Cansel. 780. Tapusuz taşınmaz üzerinde teleferik tesisi kurul­
muş olmasından kaynaklanan zamanaşımı yoluyla iktisap iddiası için bkz.. 8. HD. 20.4.2006. 
E.2Ö06/2191 K.2006/2690 (YKD., C.32. S.8. 2006. s.1237-1239).

Bu konuda bkz.. Köprülü / Kaneti. 63.

A. Hornberger. Aynî Haklar. Zilyetlik ve Tapu Sicili (Çev. Suat Bertan). Ankara 1950, m.919. 
s.23-24. 27. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir’e göre de. irtifak hakkını kazanacak kiş 
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ünde mevcut kayıtlardır. Tapu sicilindeki kayda aykırı olarak süregelen bir kul­
lanma tek başına irtifak hakkı sahibine yetki vermez®\ Zira. Medenî Kanunun 
787‘nci maddesinin ikinci fıki’asına göre, ^'tescilden açıkça anlaşılmadığı hâl­
lerde kapsam, tescilin sınırları içinde, irtifak hakkının kazanılma sebebine veya 
uzun süreden beri davasız ve iyiniyetle kullanılış biçimine göre belirlenif\ 
“Eğer bu maddeye göre de bir muhteva tespiti yapılamıyorsa o zaman yararla­
nan taşınmazın tahsis amacına ve bu amacın birlikte getirdiği ihtiyaçlara bak­
mak gerekecektir’’^^

Taşınmaz lehine irtifak hakkında, yai’arlanan (hâkim) taşınmazın maliki, 
“iktisap sebebinde amaç ve irtifakın kullanılma ölçüsü açıkça belirlenmemiş- 
se”®®. ortaya çıkan yeni ihtiyaçları doğrultusunda taşınmazm kullanımı konu­
sunda bazı değişiklikler yapabilir. Ancak, yararlanan taşınmaza ilişkin olarak 
ortaya çıkan bu yeni ihtiyaçlar hiç bir zaman irtifak hakkmın yüklü taş
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içine çekilmesi imkânı kalmamışsa. Medenî Kanunun 785’inci maddesine da­
yanarak terkin talebinde de bulunabilir*'®. Ne var ki. bu kural emredici nitelik ta­
şımadığı için aksi yönde anlaşma yapılabilir^’.

Nihayet, yararlanan (hâkim) taşınmazı kullanma yetkisi bulunan kiracı 
veya intifa hakkı sahibi gibi kişiler de irtifak hakkından istifade edebilirler. 
Ancak, bunların kullanımı da irtifak yükünü ağırlaştıramaz (MK. m. 788)^^.

B. Yararlanan Taşınmaz Malikinin Borçları

Yararlanan (hâkim) taşınmaz maliki, her şeyden önce, hakkım kullanırken 
yüklü taşınmaz malikine en az zarar verecek şekilde hareket etmek mecburiye­
tindedir (MK. m. 7861). Dolayısıyla o. taşınmazı kullamrken irtifak hakkmın 
amacı dışına taşmamalıdır. Aksi takdirde yüklü taşınmaz malikine karşı sorum­
lu olur^^. Yine, hakkın amacı içinde hareket ederken de dürüstlük esaslanndan 
(MK. m. 2) ayrılmamalı, yüklü taşınmaz malikinin çıkarlannı gözetmelidir*'^. 
Şüphesiz, irtifak hakkı sahibinin, hakkını kullanırken taşınmaz üzerinde mevcut 
diğer sınırlı aynî hak sahiplerinin haklarına saygı gösteımesi de zorunludur'^.

İrtifak hakkınm kullamiması için gerekli masrafları yapmak da yararlanan 
(hâkim) taşınmaz malikine aittir (MK. m. 7901). O. kural olarak, yüklü taşm­
maz malikinin söz konusu masraflara katılmasını isteyemez. Ancak, yapılacak 
masraflar yüklü taşınmaz malikinin de yaraidanabileceği türden masraflarsa, 
böyle bir dummda yaraıdanmalan oranında aralarında paylaşılması gerekir 
(MK. m. 790II). Söz konusu kural emredici nitelik taşımadığı için, taraflarca 
aksi yönde anlaşma yapılması da mümkündür ®.

Nihayet, yararlanan (hâkim) taşmmaz maliki, irtifak hakkından doğan yet­
kilerin kullanılması yüklü taşınmazın sadece bir bölümüne ilişkin bulunuyorsa, 
yüklü taşmmaz maliki arzu ettiği takdirde söz konusu yerin değiştirilmesine razı 
olmak zorundadır. Ancak, bunun için aktarmanın yapılmasında yüklü taşmmaz 
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Bkz.. Oğuzman f Seliçi /Oktay-Özdemir, 658.

Köprülü f Kaneti. 83.

Köprülü / Kaneti. 81.

Wieland f Karafakı. II, m.737. s.409: Akipek. IH. 67: Gürsoy / Eren / Cansel. 803: Köprülü t 
Kaneti. 81-82. Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir e göre, bu çerçeveyi aşan bir kullanma hak­
kın kötüye kullanılmasıdır ve bunun müeyyideleri uygulanır (MK.. m. 2. BK.. m. 41). Ayrıca hak 
sahibi MK. m. 730 uyarınca kusuru olmasa da sorumlu tutulabilir (bkz.. age.. 652).
Köprülü / Kaneti. 81: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 652-653: Saymen Z Elbir. 450-451: 
Esener/Güven. 190-191.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 652.

VVieland / Karafakı II. m.741. s.417: Köprülü / Kaneti. 86: Oğuzman / Seliçi / Oktay-
Özdemir. 652.
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malikinin hukuken korunmaya değer bir menfaati bulunmalı, aktaıma masrafla- 
rmı karşılamak ve ayrıca aktarma yüzünden irtifak hakkınm kullanılması güç- 
leşmemelidir (MK. m. 791 I). İrtifak hakkının kullanılacağı yer tapu kütüğünde 
belirtilmiş olsa bile yüklü taşınmaz maliki bu yetkiyi kullanabilir (MK. m. 
79 İ H). Hattâ, şartlai’i varsa, yüklü taşınmaz malikinin başka bir taşınmazı üze­
rine aktarma yapılması da mümkündür''. Buna karşılık yararlanan taşınmaz ma­
liki aktarma talebinde bulunamaz^®. Halbuki, yüklü taşmmaz maliki açısından 
uygun olması ve masraflarını kai’şılaması kaydıyla ona da böyle bir imkânın ta- 
nmması amaca uygun düşerdi.

II. Taşınmaz Lehine İrtifak Hakkının Yüklü Taşınmaz Maliki Açısından Hükümleri

A. Yüklü Taşınmaz Malikinin Hakları

Taşınmaz lehine irtifak hakkında, yüklü taşınmaz malikinin de kullanabile­
ceği çeşitli yetkileri vardır. Bunlardan birincisi, daha önce de işaret edilmiş ol­
duğu üzere, belirli şartlar altmda irtifak hakkmın fiilen kullanıldığı yerin değiş­
tirilmesini isteyebilmektir. Gerçekten. Medenî Kanunun 791‘inci maddesine gö­
re. ^’'irtifak hakkı yüklü taşınmazın yalnız belli bir kısmının kullanılması koşuluy­
la kurulmuşsa, bu taşınmazın maliki, menfaatini ispat etmek ve giderleri üst­
lenmek kaydıyla; irtifakın, hakkın kullanılmasını güçleştirmeyecek biçimde ta­
şınmazın başka bir yerine naklini isteyebilir" (f. 1). '‘'irtifak hakkının kullanıla­
cağı yer tapu kütüğünde belirtilmiş olsa bile yüklü taşınmaz maliki bu yetkiyi 
kullanabilir ’’ (f. 2)'®. Yararlanan (hâkim) taşınmaz malikinin ise. hakkın kötüye 
kullanılmasından (MK. m. 2) kaynaklanan istisnalar saklı kalmak kaydıyla. 
böyle bir değişiklik talebinde bulunma yetkisi yoktur*^ Öğretide. Medenî Ka­
nunun 791’inci maddesi kıyasen uygulanmak suretiyle, irtifak yerinin yüklü ta­
şınmaz malikinin başka bir taşınmazına aktarma yapılarak da değiştirilebileceği 
ifade edilmektedir. Buna karşılık, irtifakm yüklü taşmmaz malikinden başka bir 
kişiye ait taşınmaza geçinimesi istenemez^\

Medenî Kanunun 791’İnci maddesinin üçüncü fıkıasına göre, mecraların 
bir yerden diğer yere nakledilmesinde “komşuluk hukuku kurallai’i”. yani Me-
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denî Kanunun 746’ncı maddesi uygulanır. Söz konusu düzenlemeye göre, mec­
raların aktarılmasında taşıma masrafları kural olarak mecra sahibine (yararlanan 
taşınmaz malikine) ait olduğu gibi®^. mecranın nakledildiği yerin mecra sahibi 
bakımından eşit yarar sağlaması da gerekmez. Kullanılmasını büyük ölçüde zor- 
laştumaması kaydıyla. mecra irtifakının yararlanan taşmmaz maliki için daha az 
elverişli bir yere aktarılması istenebilir. Zira, bu ihtimalde yüklü taşınmaz mali­
kinin yararları daha üstün tutulmuştur (MK. m. 746/^.

Yüklü (hâdim) taşınmaz malikinin kullanabileceği diğer bir yetki, irtifak 
hakkının terkinini isteyebilmektir. Şayet, somut olayda irtifak hakkından bekle­
nen faydalar bütünüyle ortadan kalkmış, başka bir ifadeyle irtifak hakkının de­
vamı yararlanan (hâkim) taşınmaz maliki bakımmdan da anlamsızlaşmışsa. yük­
lü taşmmaz maliki tapu idaresine müracaat etmek suretiyle irtifakın terkin edil­
mesini isteyebilir (MK. m. 785 1). Aynı şekilde, irtifak hakkmm yararlanan (hâ­
kim) taşmmaz malikine sağladığı yararlar ile yüklü taşmmaz malikine yüklediği 
külfetler arasında aşırı bir oransızlık (MK. m. 2) meydana gelmişse, yine irtifak 
hakkının tamamen veya kısmen terkini istenebilir. Ancak, böyle bir duıumda. 
terkinin yapılabilmesi için birinci ihtimalden farklı olarak yararlanan (hâkim) 
taşmmaz malikine de belirli bir miktar tazminat ödenmesi gerekir (MK. m. 
785 II).

Medenî Kanun tarafından yüklü taşmmaz maliki için açık şekilde düzen­
lenmiş olan yetkiler bunlardır. Ancak, o. hiç şüphesiz hakkmm sınırları dışına 
taşarak taşmmazı kullanmak isteyen yararlanan (hâkim) taşmmaz malikinden 
söz konusu davranışlaıını sona erdirmesini istemek ve bunun için gerektiği tak­
dirde hukukî koruma yollarma müracaat etmek yetkilerine de sahiptir. Onun, 
aşırı kullanmadan kaynaklanan zaraılar için tazminat istemesi de mümkündür. 
Yararlanan taşmmaz açısından ortaya çıkan yeni ihtiyaçlar yüzünden kullanma- 
nm külfeti aşırı şekilde ağırlaşmış ve kullanmayı sınırlama imkânı da kalma­
mışsa. irtifak hakkmm terkinini dahi isteyebilir (MK. m. 785)^^.

B. Yüklü Taşınmaz Malikinin Borçları

Yüklü (hâdim) taşınmaz malikinin borcu, taşınmaz lehine irtifak hakkmın 
mahiyeti gereği irtifak hakkı sahibinin taşınmazım kullanmasına katlanmak, en­
gellememek ve güçleştinnemektir*\ *'^Yüklü taşınmazın maliki, irtifak hakkının
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kullanılmasını engelleyecek ya da zorlaştıracak davranışlarda bulunamaz.'^ di­
yen Medenî Kanunun 786’ncı maddesinin ikinci fıkrası bu durumu açık bir şe­
kilde belirtmiştir. Aksi takdirde, hak sahibi, malik aleyhine zilyetliği (MK. m. 
981-983) veya mülkiyeti (MK. m. 683) koruyan yollara müracaat edebileceği 
gibi, uğradığı zararların tazminini de isteyebilir^.

Ayrıca, irtifak hakkı bir tesisat üzerinde kullanılıyor ve yüklü taşınmaz ma­
liki aynı tesisattan yararlanıyorsa, o da bakım için gerekli masraflara katılacak­
tır. Gerçekten. Medenî Kanunun 790’mcı maddesinin ikinci fıkrasına göre, ^'te­
sisler yüklü taşınmaz malikine de yararlı ise, bunların bakım giderlerine her iki 
malik yararları oranında karılır\

III. Yararlanan Taşınmazın veya Yüklü Taşınmazın Bölünmesi

Taşınmaz lehine irtifak hakkı devam ederken, yararlanan (hâkim) taşınma- 
zın veya yüklü (hâdim) taşınmazın bölünerek daha küçük taşmmazlara dönüştü­
rülmesi mümkündür. Böyle bir durumda irtifak hakkmın geleceğinin ne olacağı 
hususu esas itibarıyla Medenî Kanunun 792 ve 793’üncü maddelerinde düzen­
lenmiştir.

A. Yararlanan Taşınmazın Bölünmesi

Yararlanan (hâkim) taşınmaz, miras, paylaşma (taksim), kısmî temlik veya 
kısmî kamulaştııma gibi bir sebeple bölünmüşse, kural, bölünme sonucu ortaya 
çıkan her yeni taşınmaz malikinin irtifak hakkından yararlanmasıdır^^. Yani, irti­
fak hakkı her kısım için varlığını devam ettirir (MK. m. 7921: TST. m. 58 c. 1). 
Bu durtim irtifak hakkının bölünmezliğiprensibmva bir sonucudur.

Ancak, bölünme yeni ortaya çıkan taşınmazlai'dan bir bölümü İçin irtifak 
hakkının devamını gereksiz hâle sokmuşsa, meselâ haktan fiilen sadece bir kı­
sım yararlanabiliyorsa. yüklü (hâdim) taşınmaz maliki diğer kısımlardan irtifak 
hakkının terkin edilmesini isteyebilir (MK. m. 792/H; TST. m. 58 c. 2)°^. Böyle 
bir durumda, müdürlük, söz konusu talebi irtifak hakkı sahibine tebliğ eder ve 
bir ay içinde itiraz olunmazsa terkin işlemini yapar (MK. m. 792 III: TST. m. 
58 c. 3. 4)^. Buna karşılık bîr aylık süre içinde İtiraz edilecek olursa, artık yüklü

“ Akipek III, 68: Gürsoy / Eren f Cansel. 810.

Wieland / Karafakı. tl. m.743. s.421: Köprülü / Kaneti. 90: Akipek. Ill, 71: Aybay / Hatemi. 
167: Gürsoy / Eren / Cansel 810: Esener / Güven 191: Dural. 125: Saymen / Elbir, 457: 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir
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yok olması için de evleviyetle geçerlidir. Buna karşılık kısmî bir yok olma söz 
konusu ise. böyle bir durumda irtifak hakkı kalan kısım üzerinde varlığını sür­
dürür®’.

Taşınmazlai’dan birinin veya her ikisinin kamulaştırılmasıyla birlikte de ir­
tifak hakkı ortadan kalkar®. Öğretide, tescilsiz kazanılmış mecra irtifaklarında 
tesisat kaldırılırsa (sökülürse) yine irtifak hakkmın kendiliğinden sona ereceği 
ifade edilmektedir®^. Tesisatın kolayca görünebilir olma özelliğini yitirdiği du­
rumlar için de aynı şeyi söylemek mümkündür.

Taşınmaz lehine irtifak hakkını sona erdiren sebeplerden bir diğeri sürenin 
dolmasıdır®®. Bu tip irtifak hakları için genelde herhangi bir süre karaıTaştırıl- 
mamaktadır. Ancak, istisnai de olsa taraflai’ca süre kararlaştırılmışsa, söz konu­
su sürenin dolmasıyla birlikte irtifak hakkı kendiliğinden sona erer. Yüklü ta­
şmmaz maliki, tapu memurundan gerekli düzeltme işleminin yapılmasım iste­
yebilir (MK. m. 1026: TST. m. 69Hattâ, irtifak hakkının süresi tapu sici­
linde gösterilmişse, söz konusu sürenin bitmesiyle birlikte tapu müdürü de 
re’sen irtifak hakkını terkin edebİlir^®\

Taşmmaz lehine irtifak hakkını sona erdiren sebeplerden biri de ‘7e?*- 
kw”dir. Terkin, ya ilgililerin talebi üzerine ya da mahkeme kararıyla gerçek­
leştirilir (MK. m. 783). Taraflar, terkinin yapılması konusunda aralarında an­
laşabilirler’®^. Böyle bir durumda terkinin geçerliliği kendisine temel teşkil 
eden anlaşmanın (borçlandırıcı işlemin) geçerliliğine bağlıdır. Anlaşmanın ge­
çersizliği söz konusu anlaşmaya dayalı olarak gerçekleştirilen terkini de ge­
çersiz (yolsuz) kılar’“. İyiniyetli üçüncü kişilerin kazanmaları (MK. m. 1023)

se
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saklı kalmak kaydıyla’^. düzeltilmesi için tapu sicilini düzeltme davası (MK. 
m. 1025) açılabilir’^’'. Anlaşma yapılmasına gerek kalmadan yararlanan (hâ­
kim) taşınmaz maliki de hakkından feragat edebilir (MK. m. 784)’°®. ^'Terkine 
muvafakat beyanr adı verilen bu beyan tek taraflı bir hukukî işlemdir. Yüklü 
taşınmaz malikinin kabul etmesi gerekmez. Hak sahibinin hakkından feragat 
etmesi sonucunu yaratacağı için de tasarruf işlemidir. Burada da terkinin ge­
çerliliği söz konusu beyanın geçerliliğine bağlıdır. Beyanın herhangi bir sebep 
yüzünden geçersiz olması terkinin geçersizliği sonucunu doğurur ve yine dü­
zeltilmesi istenebilir (MK. m. 1025)’°'. Ancak, her iki hâlde de yararlanan ta­
şınmaz üzerinde mevcut ve terkinden zarar görebilecek sınırlı aynî hak sahip­
lerinin rızalarının almması gerekir. Bu açıdan, söz konusu aynî hakların terkin 
edilecek irtifak hakkından önce veya sonı*a kurulmuş olmaları önem taşı- 
maz’°®. Alacak hakkı sahiplerinin ise terkine itiraz hakları yoktur’°°. Yetkili ki­
şinin usulüne uygun şekilde yapılmış terkin talebine istinaden tapu memurun- 
ca terkin işleminin gerçekleştirilmesiyle birlikte irtifak hakkı sona erer; yani, 
buradaki terkin kurucudur”®.

Taşınmaz lehine irtifaka ilişkin terkinin. Medenî Kanunun 785’inci madde­
si gereğince belirli şartlar altında mahkeme kararıyla gerçekleştirilmesi de 
mümkündür’ Gerçekten, daha önce de işaret edilmiş olduğu üzere, sonradan 
ortaya çıkan gelişmeler yüzünden “irtifak hakkımn devamı hak sahibi bakımm- 
dan tamamiyle anlamsızlaşmışsa”. yani irtifak hakkının devamında onun ko­
runmaya değer herhangi bir yararı kalmamışsa, yüklü taşınmaz maliki mahke­
meden terkinin yapılması yönünde karar vermesini isteyebilir (MK. m. 785 I). 
Bunun için yararlanan taşınmaz malikine tazminat ödemesi gerekmez”^. Mese­
lâ. yararlanan taşınmazın yeni açılan bir caddeyle birleşmesi yüzünden geçit ir­
tifakının anlamını kaybetmesinde”^, kaynak irtifakmdan yararlanan kişinin ta-

104

105

106

107

103

109

110

111

112

113

Wieland / Karafakı. II. m.734. s.403; Saymen / Elbir. 459.

Gürsoy / Eren I Cansel. 782.

Hattâ, ‘terkinin hukukî nedeni yararlanan taşınmaz malikinin mirasçılarına, yüklü taşınmazın irti­
faktan kurtarılması için yaptığı bir vasiyetname de olabilir” (bkz.. Gürsoy f Eren I Cansel. 782- 
783).

Gürsoy / Eren / Cansel. 782; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 640.

Oğuzman I Seliçi / Oktay-Özdemir. 641; Köprülü I Kaneti. 65. Ayrıca bkz . Akipek. Ill, 73: 
Gürsoy / Eren / Cansel. 783: Esener I Güven. 192.
Oğuzman / Seliçi i Oktay-Özdemir. 641. dn.146.

Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir 641.

Bkz.. Wieland t Karafakı. II. m.736. s.405-407; Gürsoy / Eren l Cansel. 785 vd.. Söz konusu 
hükmün konuluş amacına ilişkin görüşler için bkz.. Oğuzman f Seliçi / Oktay-Özdemir. 643.

Wieland / Karafakı. II. m.735. s.405.
Oğuzman I Seliçi / Oktay-Özdemir 644.



ikinci Alt Bölüm: Taşınmaz Lehine Kurulabilen İrtifaklar 65

şınmazında su çıkmasında böyle bir durum vardır”*. Aynı şekilde, irtifak hakkı­
nın sağladığı yarar ile yüklediği külfet arasında asın bir oransızlık ortaya çık­
mışsa (MK. m. 2)”5. yüklü taşınmaz maliki yine mahkemeden terkin talebinde 
bulunabilir (MK. m. 785II)”®. Bu açıdan, oransızlığa yol açan değişikliğin ya­
rarda veya yükte ortaya çıkması farketmez. Yarar aynı kalmakla birlikte yükün 
aşırı şekilde arttığı durumlarda da terkin istenebilir’”. Terkin talebi hakkın ta­
mamım veya bir kısmını konu alabilir”®. Ancak, böyle bir durumda irtifak hakkı 
sahibine tazminat ödenmesi de gerekir (MK. m. 709 II). Bu konuda ölçü, irtifa­
kın terkin edilmesi yüzünden yararlanan taşınmaz malikinin uğradığı zarardır”®. 
Dava, yararlanan taşınmaz maliki ile bu taşınmaz üzerinde sınırlı aynî hakkı bu­
lunan kişiler aleyhine açılır. Mahkemenin dava neticesinde verdiği terkin kararı 
kumcu nitelik taşır’^®. İrtifak hakkının kullanılmasımn sürekli olarak imkânsız-
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Özdemir. 645-646. Hâkim, hakkın tamamına yönelik bir terkin talebine rağmen takdir yetkisi 
çerçevesinde kısmî terkin kararı verebilir (bkz.. Aybay / Hatemi. 165: Dural. 124). Tersi ise 
mümkün olamamalıdır.

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 72; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 646; Gürsoy / Eren / Cansel. 
789: Dural. 124.

Gürsoy / Eren / Cansel 789: Köprülü / Kaneti. 73; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 646. 
Hatemi / Serozan / Arpacıya göre, burada, ayıp dolayısı ile fesih davasının niteliğinde olduğu 
gibi bozucu yenilik doğuran "özel bir fesih davası" söz konusudur (bkz.. age., 700).
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laşması durumunda ise. yüklü taşınmaz maliki terkin talebinde bulunabileceği 
gibi (MK. m. 10261). tapu memuru da re‘sen terkin işlemini yapabilir’*’.

Nihayet, taşınmaz lehine irtifak hakkı, yararlanan taşınmazın veya yüklü ta­
şınmazın bölünmesi (taksim edilmesi) dummunda da belirli şartlar altında ter­
kinle sona erdirilebİlir (MK. m. 792-793)’*^. Buna karşılık, yüklü taşınmazın 
mülkiyetinin yai’arlanan taşınmazın malikine geçmesi kendiliğinden irtifak hak­
kını sona erdirmez. Böyle bir durumda malik irtifakı söz konusu olur. Ancak, 
malik isterse irtifakı terkin ettirebilir (MK. m. 784)’^^.

Köprülü / Kaneti. 68-69. Ayrıca bkz., Esener / Güven. 193.

Bu konuda bkz.. Gürsoy f Eren / Cansel. 810-813.

Wieland / Karafakı. II. m.735. s.404; Hatemi / Serozan / Arpacı. 699.



Üçüncü AIt BöIüm

KİŞİ LEHİNE KURULABİLEN İRTİFAKLAR

§11. GENEL AÇIKLAMA

Kişi lehine (kişisel şahsî) irtifak haklan, herhangi bir taşınmaza malik 
olup olmadığına bakılmaksızın sadece belirli bir kişi lehine kurulabilen irtifak­
lardır. Bu tip irtifak haklarında, taşmmaz lehine irtifak haklarından farklı olarak 
hak sahibinin kişiliği ön planda yer alır. Bu nedenle, kural olarak el değiştire­
mezler ve miras yoluyla geçemezler’. Ancak, bu kural intifa ve otuıma (sükna) 
gibi irtifak haklarında kesin bir nitelik taşıdığı hâlde. Medenî Kanunun 838’inci 
maddesi çerçevesinde kumlan diğer irtifak haklarında kesin değildir. Zira, ta­
raflar. söz konusu diğer irtifak haklarmın el değiştirebileceğini ve miras yoluyla 
da geçeceğini kararlaştırabilirler.

Kişi lehine irtifak haklarının konusu kural olarak bir taşmmazdır. Bunlar­
dan sadece intifa hakkı taşınırlar, malvarlığı ve alacak hakları üzerinde de kuru­
labilir.

Kişi lehine irtifak haklan da. hukukî nitelikleri itibarıyla aynî haktırlar. Do­
layısıyla genel anlamda aynî hakka ilişkin esaslar bunlar için de geçerlidir. Bun­
lar. parasal değer taşıdıklarından aynı zamanda malvarlığı hakları arasında yer 
alırlar. Ancak, sağlararası işlemlerle el değiştirememeleri ve miras yoluyla da 
geçmemeleri onları diğer malvaıdığı haklarından ayıran önemli bir farktır.

Kişi lehine kurulabilen irtifak haklan, devredilmelerinin kararlaştırılıp ka- 
rarlaştırılamamasma göre iki kısma ayrılabilirler. Gerçekten, intifa ve oturma 
(sükna) hakkmın devri yönünde anlaşma yapılamaz. Bunlar sıkı şekilde hak sa­
hibinin kişiliğine bağlı olduklan için devredilemezler ve miras yoluyla geçmez­
ler. Belirli bir süre için kurulmamışlarsa, en geç hak sahibinin ölümü bunların 
sona eımelerine yol açar. Tüzel kişiliğin sona ermesinde de durum aynıdır (MK. 
m. 7971). Hattâ, tüzel kişi lehine kurulacak intifa haklan için yüz yıllık azamî 
bir süre öngörülmüştür (MK. m. 797 II). Buna karşılık. Medenî Kanunun

’ Söz konusu irtifaklar için, Medenî Kanunun 838’inci maddesi (EMK. m. 753) çerçevesinde kuru­
lan irtifaklar hariç olmak kaydıyla. “kişiye bağlı irtifsMaf ifadesi de kullanılmaktadır (bkz., 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 659). Sadece intifa ve oturma (sükna) hakları bakımından 
“el değiştirmeyen kişiye bağlı irtifaklar ifadesi için bkz.. Gürsoy / Eren I Cansel, 814.
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838’inci maddesine istinaden kumlan irtifak haklarının devredilebileceği husu­
sunda anlaşma yapılabilir. Ne var ki. aksi yönde anlaşma yapılmamışsa bunların 
da devredilememeleri asildir*.

Taşınmazı konu alan kişi lehine (kişisel) ''irtifak hakları, ilgili taşınmazın 
kütük sayfası irtifak hakları sütununda mükellefiyet anlamına gelen ‘m' harfi ile 
gösterilir. Hak sahibinin adı, soyadı, (baba adı) ve irtifak hakkının çeşidi belir­
tilerek ve varsa süresi yazılarak tescil edilir. Bu hakları(n) tescilinde, ayrıca her 
bir irtifak hakkı için 'a' harfinden başlamak üzere alfabenin tüm harfleri (a, b, c, 
ç, ... g, ğ, ... I, i,j... gibi) kullanılır" (TST. m. 30 II).

§12. İNTİFA HAKKİ

I. Genel Olarak İntifa Hakkı Kavramı, İntifa Hakkının Konusu, Hukukî Niteliği ve 

Çeşitleri

Medenî Kanunun 794-822’nci maddeleri arasında düzenlenmiş olan intifa 
hakkı, sahibine, konusunu oluşturan şeyi kullanma ve ürünleıinden istifade etme 
(tam bir yararlanma) yetkisi veren sınırlı aynî haktır^. Bu nedenle, sahibine tanı­
dığı yetkiler bakımından sınırlı aynî haklar içinde en geniş kapsamlı olanıdır. 
Bir eşya üzeıinde intifa hakkı kurulduğu zaman, malike, sadece tasarruf işlemle­
rinde bulunabilme yetkisi kalır. İntifa hakkmın kurulması ile malık, eşyanın ve­
ya hakkın öz değerini kendisinde tutmakta, buna karşılık bunlardan elde edilebi­
lecek yarai’ları belirli bir kişiye tahsis etmektedir^ Eşyayı tahsis amacına uygun 
şekilde kullanma, varsa üıûnlerini toplama yetkisi intifa hakkı sahibine aittir. İn­
tifa hakkı kurulurken, söz konusu yetkilerden bir kısmının malik hesabma alı­
konulması mümkün değildir. Onun için, intifa hakkı ile yüklü bir eşya malikinin 
sadece çıplak (kuru) mülkiyete sahip bulunduğundan da söz edilir*. Bu yüzden.
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Öğretide, üst hakkı ve kaynak hakkını da "devredilebifen (karmaşık nitelikte) şahsı irtifak haklan” 
olarak bu baslık altında ele alan yazarlar vardır (bkz.. Esener / Güven. 193). Ayrıca bkz.. 
Oğuzman I Seliçi / Oktay-Özdemir. 669 vd.. *'Devir ve intikalleri asla mümkün olmayan irtifak­
lar (intifa - sükna), devir ve intikalleri kural olarak mümkün olan irtifaklar (inşaat - kaynak), devir 
ve intikalleri kural olarak mümkün olmayan irtifaklar (diğer irtifaklar)" ayırımı için de bkz.. Ayiter. 
160. Dural ise. “diğer irtifaklah'ı (MK. m. 838: EMK. m. 753), üst hakkı ve kaynak hakkı ile birlikte 
“düzensiz irtifaklar" başlığı altında ele almaktadır (bkz., age., 130-131).

14. HD. 13.3.2008. E.2008/1826 K.2008/3216."... intifa hakkı: başkasına ait bir eşya, hak veya 
malvarlığı üzerinde belirli bir kişiye tam yararlanma imkanı sağlayan bir irtifak türüdür...’ (YKD., 
C.36. S.2. 2010, s.268-270): 14. HD. 25.9.2008, E.2008/8875 K,2008/10834, "... intifa hakkı, 
taşınır ve taşınmaz, hatta haklar ve bir malvarlığı üzerinde tesisi mümkün olan ve hak sahibine 
konusu olan şeyden yararlanma hakkı veren bir irtfak türüdür. (YKD., C.36. S.3, 2010, 
s.455-457).

Oğuzman / Seliçi, 660.

Bkz., Köprülü / Kaneti. 95-96, 98: Gürsoy / Eren / Cansel. 749, 816: Ayiter, 160: Saymen /
Elbir 475: Velidedeoğlu. 752: Aybay / Hatemi. 169: Esener / Güven 194: Dural 126.
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eşyayı fiilî ve hukukî tasaiTuflara konu yapma yetkisi malike aittir. İntifa hakkı 
sahibi bu tür tasarruflarda bulunamaz. Bulunursa, meydana gelecek zararlar için 
malike karşı sorumlu olur (MK. m. 800. 817)®.

İntifa hakkı dışında da başkasının malı üzerinde kullanma ve yararlanma 
yetkisi veren haklar vardır' . Bunların tipik örneklerinden biri, ^yararlanma fisti- 
fade) haklarr şeklinde isimlendinlen ana babanın çocuk mallarından yararla­
nabilme hakkıdır (MK. m. 352 vd.). Ancak, söz konusu hakları teknik anlamda 
intifa hakkı saymak mümkün değildir. Zira, intifa hakkından farklı olarak, ko­
nusu sadece bir mal varlığının tamamı veya belirli bir kısmıdır: aynî nitelik ta­
şımazlar: doğuş ve sona eriş sebeplen farklıdır: sahiplerine belirli bir ölçüde de 
olsa tasarruf yetkisi verirler. Kişiye sıkı sıkıya bağlı bir hak oldukları için, kıs­
men dahi başkalarma bırakılamazlar. Aralarındaki bütün bu farklara rağmen. 
743 sayılı eski Medenî Kanunun yürürlükte olduğu dönemde, özel hüküm bu­
lunmayan hâllerde intifa hakkına ilişkin esaslar kıyasen bunlara da uygulanırdı 
(EMK. m. 288,1)®. 4721 sayılı yeni Medenî Kanunun 363'üncü maddesinin bi­
rinci fıkrasına göre ise. ^’ana ve baba, çocuk mallarının geri verilmesinde vekil 
gibi sorumludurlar^

İntifa hakkına benzeyen diğer bir kullanma ve yararlanma hakkı da ürün 
fhasılaî) kirasından doğan alacak hakkıdır. Gerçekten, ürün kirasında da kiracı- 
nın başka bir kişiye ait eşyayı kullanma ve ürünleri kendisine alıkoyma hakkı 
vardır. Ancak, intifa hakkından farklı olarak, ürün kirasından doğan hak bir ala­
cak hakkıdır. Doğuşu, kapsamı, sona ermesi intifa hakkından tamamen ayrıdır 
(BK. m. 360-378: EBK. m. 272-298).

İntifa hakkı, niteliği gereği sadece ferden belirli bir veya birden fazla kişi 
lehine kurulabilir^. Bunun gerçek kişi veya tüzel kişi olması mümkündür. Ger­
çek kişilerde sürenin azamî sınırı hak sahibinin hayatıdır. Yani, intifa hakkı ger­
çek kişiler için sadece hayatları boyunca kurulabilir. Tüzel kişilerde ise. bu süre 
en fazla yüz yıl olabilir (MK. m. 797/11). Görüldüğü gibi, intifa hakkının nisbî 
bir sürekliliğinden söz edilebilirse de. bağımsızlığından söz edilemez. Dolayı-

6 Saymen / Elbir. 464-465; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 662; Gürsoy / Eren / Cansel. 
816.
Bu konuda bkz . Akipek. Ill, 93-94; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 721; Gürsoy f Eren / 
Cansel, 815; Saymen I Elbir. 463.

Bkz.. Wieland / Karafakı. II. m.745. s.427; Saymen / Elbir, 463-464; Köprülü / Kaneti. 99.

Saymen Z Elbir. 464; Gürsoy / Eren I Cansel. 818. Birden çok kişi lehine kurulan intifa hakkının 
paylı veya elbirliği hâlinde olması mümkündür (bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 660). 
Böyle bir durumda, taraflar arasındaki ilişkilere, paylı mülkiyet ve elbirliği mülkiyetini düzenleyen 
hükümler (MK. m. 688-700. 701-703; EMK. m. 623-628, 629-631) kıyasen uygulanırlar. Bkz.. 
Wieland Z Karafakı. II. m.745. s.429.

7
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sıyla. bağımsız ve sürekli (müstakil ve daimî hak) olarak (MK. m. 704 2. 998 L
2) tapu kütüğüne kaydı yapılamaz’®. Taşmmaz lehine irtifak hakkı olarak ku­
rulması da imkânsızdır”.

İntifa hakkının konusunu taşınmazlar kadar taşınır şeyler de oluşturabilir’^. 
İntifa hakkına konu teşkil edebilmesi için, eşyanın ürün veren bir eşya olması 
zoıunlu değildir’^. Hattâ, bu hak alacak haklan’* ve malvarlığı üzerinde de kuru­
labilir. Gerçekten. Medenî Kanunun 794‘üncü maddesinin birinci fıkrasına gö­
re. 'Untifa hakkı, taşınırlar, taşınmazlar, haklar veya bir malvarlığı üzerinde ku­
rulabilir''. Paylı (müşterek) mülkiyet paymın da intifa hakkına konu teşkil et­
mesi mümkündür’®. Medenî Kanun, kullanılması tüketimini zorunlu kılan şeyler 
üzerinde de intifa hakkı kurulmasına imkân tanımıştır. Ancak, bu tip intifalarda 
gerçek anlamda intifa hakkından farklı olarak intifa konusu şeyin mülkiyeti inti­
fa hakkı sahibine geçer. İntifa hakkı sahibi, hakkı sona eıince kendisine verilen 
şeyin aynını veya yai’arlanmaya başladığı gündeki kıymetini iade etmeyi borç­
lanmış olur (MK. m. 819/1). Bu nedenle, kullanılması tüketimini zorunlu kılan 
şeyler üzerindeki intifa hakkı için ‘"intifa benzeri fşibih intifa - quasi usus 
fructusf\ ^^düzensiz intifd\ *'^gerçek olmayan intifa*' gibi ifadeler de kullanılır’®.

İntifa hakkı, aynî hak olması nedeniyle herkese karşı ileri süıvilebilir. Belirli 
bir süre kullanılmaması yüzünden zamanaşımına uğramaz. Parasal değere sahip 
bulunduğu için malvarlığı haklan arasında yer alır. Ancak, hak sahibinin şahsı­
na bağlı olduğundan başkasına devredilemez ve miras yoluyla geçmez. Rehin 
hakkına konu teşkil edemeyeceği gibi, haczedilmesi ve iflâs masasına katılması
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Wieland / Karafakı. II. m.745. s.429; Akipek. III. 87.

Wieland / Karafakı. II. m.745. s.426: Oğuzman f Seliçi f Oktay-Özdemir. 660

İntifa hakkının taşınır mallar bakımından pratik öneminin bulunmadığı hususunda bkz.. Hatemi / 
Serozan / Arpacı 343.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 662.

Alacaklar üzerindeki intifa hakkının gerçek anlamda aynî hak sayılamayacağı hususunda bkz.. 
Hatemi / Serozan / Arpacı. 346. Bu konuda ayrıca bkz., Wieland / Karafakı. II. m.773-774, 
s.476-477.

Wieland / Karafakı. II. m.745. s.429; Gürsoy / Eren / Cansel, 820: Köprülü / Kaneti. 93-94. 
14. HD. 21.5.1990. E.1989/4999 K.1990/4742. “... Medenî Kanunun 623/3. maddesi uyarınca 
müşterek mülkiyete konu olan taşınmazda, hissedarlardan herbiri kendi hissesi hakkında malik 
hak ve mükellefiyetini haiz olup hissesini temlik veya terhin edebilir ve bu cümleden olarak üze­
rinde mülkiyetin gayri bir aynî hak da tesis edebilir. Diğer paydaşların yasanın kendilerine tanı­
dığı imkanlar dışında buna karsı çıkma hakları olmadığı gibi bir paydaşın payı üzerinde bir baş­
kası lehine intifa hakkı kurdurmasıyla diğer paydaşların hukuken zarara uğrayacakları da düşü­
nülemez. O hâlde, hakkın kötüye kullanılması da söz konusu olamaz. ..." (YKD.. C.18, S.9. 
1992. s.1390-1391).

Bkz., Saymen / Elbir 467; Gürsoy / Eren f Cansel. 821; Köprülü / Kaneti 103; Oğuzman / 
Seliçi / Oktay-Özdemir, 685-686; Aybay / Hatemi. 173; Hatemi / Serozan / Arpacı. 345, 702; 
Wieland / Karafakı. II, m.745. s.427-428. 

16



üçüncü Alt Bölüm: Kişi Lehine Kurulabilen İrtifaklar 71

da mümkün olmaz’^. Buna karşılık, alt intifa hakları kurulamazsa da’®, intifa 
hakkının kullanılmasını tamamen veya kısmen başkasına bırakmak, meselâ inti­
fa konusu şeyi kiralamak veya ödünç (ariyet) vermek mümkündür (MK. m. 
806)’®. Aynı esas, aksi yönde anlaşma yapılmamışsa, intifa hakkı sahibine kıy­
metleri takdir edilerek teslim edilmiş taşımr mallar bakımından da geçerlidir 
(MK. m. 819.11).

İntifa hakkı, ^'kaynağv^ ve *^'konusu'^ esas alınmak suretiyle sınıflandırılabi­
lir:

İntifa hakkının, kaynağı bakımından *^iradî frızaî) intifa hakkr ve ^'kanunî 
intifa hakkv^ şeklinde iki çeşidi vardır^®. İradi intifa hakkı, tarafların serbest ira­
deleriyle kurdukları intifa hakkıdır (MK. m. 795). Bunun için, taşınmazlarda 
geçerli bir hukukî sebebe ve malikin yazılı talebine istinaden tapu memurunun 
tescil işlemini yapmasına ihtiyaç vardır. Taşınırlarda hukukî sebep ve aynî akide 
dayalı olarak zilyetliğin devri gerekir. Kanuni intifa hakkı ise. tarafların iradesi 
söz konusu olmaksızın doğrudan doğruya bir kanun hükmünden kaynaklanan 
intifa hakkıdır'"’. Bu ikinci tür intifa hakkının klasik örneği. 743 sayılı eski Me­
denî Kanunun yürürlükte olduğu dönemde, sağ kalan eş (3678 sayılı Kanunla 
yapılan değişiklikten önceki EMK. m. 444) ile büyük baba veya büyük ananın 
baba ve analanna (dördüncü zümreye) (3678 sayılı Kanunla yapılan değişiklik­
ten önceki EMK. m. 442) tanınmış olan intifa hakkı idf^ Ancak. 23.11.1990 ta­
rih ve 3678 sayılı Kanunla söz konusu intifa hakları ortadan kaldırılmıştır. 4721 
sayılı yeni Medenî Kanunda da söz konusu intifa haklarına yer verilmemiştir. 
Kanunî intifa hakkımn doğumunu sağlayan diğer hâller, eşya yerine kaim olan 
tazminat, sigorta ve kamulaştırma bedeli üzerinde intifa hakkının devam etmesi 
(MK. m. 798); hasara uğramış şeyin tamir edilmesi durumunda intifa hakkının 
yeniden doğması (MK. m. 798); ödenmiş alacak üzeıinde intifa hakkının devam 
etmesidir (MK. m. 821)^^. 4721 sayılı yeni Medenî Kanun, bunlara ek olai’ak. 
sağ kalan eşe belirli şartlar altında belirli mallar üzerinde intifa hakkının kuıul- 
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Bkz.. Köprülü / Kaneti. 96, 98; Esener / Güven. 194. Ayrıca bkz.. Wieland / Karafakı. II. 
m.758. s.449.

Hatemi / Serozan / Arpacı. 344.

Bu konuda bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 660-661: Gürsoy / Eren / Cansel. 818- 
820.

Saymen / Elbife göre, intifa hakkı, “akidden, ölüme bağlı tasarruftan, kanundan veya iktisabî 
müruruzamandan" doğabilir (bkz.. age., 470).

Gürsoy / Eren / Cansel. 847

Bu konuda bkz., Gürsoy / Eren / Cansel. 848-851.

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 119: Gürsoy I Eren / Cansel 851.
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masını isteyebilme hakkı tanımıştır. Gerçekten. Medenî Kanunun 240’inci 
maddesinin birinci fıkı*asma göre, ^'sağ alan eş, eski yaşantısını devam ettire­
bilmesi için, ölen eşine ait olup birlikte yaşadıkları konut üzerinde kendisine ka­
tılma alacağına mahsup edilmek, yetmez ise bedel eklenmek suretiyle intifa veya 
oturma hakkı tanınmasını isteyebilir'^ Medenî Kanunun 652’nci maddesine gö­
reyse. '’eşlerden birinin ölümü hâlinde tereke malları arasında ev eşyası veya eş­
lerin birlikte yaşadıkları konut varsa; sağ kalan eş, bunlar üzerinde kendisine mi­
ras hakkına mahsuben mülkiyet hakkı tanınmasını isteyebilir'' (f. 1). ''Haklı se­
beplerin varlığı hâlinde, sağ kalan eşin veya mirasbırakanın diğer yasal miras­
çılarından birinin istemi üzerine, mülkiyet yerine intifa veya oturma hakkı ta­
nınmasına da karar verilebilir'' (f. 2).

İntifa hakkı, konusundan hareketle de "taşınmazlar üzerinde intifa hakkı'\ 
"taşınırlar üzerinde intifa hakkı'\ "haklar üzerinde intifa hakkı'’ ve "malvarlığı 
üzerinde intifa hakkı” şeklinde sınıflandırılabilir^*. Bu ikinci tür sınıflandııma. 
intifa hakkının kurulması, kapsamı ve sona ermesine ilişkin esaslar bakımından 
önem taşır.

11. İntifa Hakkının Kazanılması

İntifa hakkının kazanılması, kanundan veya tarafların iradesinden doğması­
na göre farklılık gösterir:

Kanunî intifa hakkı, kural olarak, kanun tai’afından öngörülmüş şaillarm 
gerçekleşmesiyle birlikte kendiliğinden kazanılır*’. Medenî Kanunun 795’inci 
maddesinin üçüncü fıkrasının birinci cümlesine göre, "taşınmaz üzerindeki ya­
sal intifa hakkı, tapu kütüğüne tescil edilmemiş olsa bile, durumu bilenlere karşı 
ileri sürülebilir". Herkese karşı ileri sürülebilmesi içinse tapu kütüğüne usulüne 
uygun bir tescil işleminin yapılması zorunludur (MK. m. 795 III. c. 2). Aksi 
takdirde, böyle bir hakkın varlığını bilmeden iyiniyetle aynî hak kazanmış son­
raki müktesiplere karşı ileri süıülemez (MK. m. 1023)*®. Taşınırlarda da zilyet­
liğin devralınmaması aynı
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Kanunun sağ kalan eşe intifa hakkmı seçme yetkisi veren hükmü ile dördüncü 
zümreye intifa hakkı tanıyan hükmü 3678 sayılı Kanunla yürürlükten kaldınl- 
dıklan. 4721 sayılı yeni Medenî Kanunda da tekı*ar yer verilmediği için artık bu 
anlamda intifa hakkı kazanılamayacaktır’'‘. Medenî Kanunun 240 ve 652’nci 
maddelerinde öngörülmüş intifa haklannda ise. söz konusu hükümler hukukî 
sebebi oluşturacak, intifa hakkımn doğumu tapu kütüğüne yapılacak tescil so­
nucu gerçekleşecektir. Taşınırlarda (MK. m. 652 I) da zilyetlik kurulması gere­
kecektir.

İradî intifa hakkının nasıl ve ne zaman kazanılacağı hususu intifa hakkmın 
konusuna göre değişir:

Taşınmazlar üzerinde intifa hakkı, kural olarak tapu siciline yapılacak bir 
tescil işlemi sonucunda kazanılır (MK. m. 795 1; TST. m. 30 II). Tescilin intifa 
hakkının doğumunu sağlayabilmesi için, geçerli bir hukukî sebebinin bulunması 
ve ayrıca malik tarafından yapılmış bir tescil talebine istinaden gerçekleştiril­
mesi şaıltıı*\ Hukukî sebep, genelde malike intifa hakkı kurma borcunu yükle-

Bu nedenle, söz konusu hükmün anlamsız sayılabileceği hususunda bkz.. Oğuzman / Seliçi / Ok­
tay-Özdemir, 665.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 663; Esener / Güven. 196; Dural 126. Yargıtay, resmi 
senede dayalı bir tescil söz konusu olmamakla beraber intifa hakkı kurmak maksadıyla ta­
şınmazın karşı tarafa bırakıldığı ve bu çerçevede kullanmanın uzun süre devam ettiği du­
rumlarda. sonradan sekil şartı ve tescile ilişkin eksikliğin ileri sürülmesini hakkın kötüye kul­
lanımı saymaktadır. Bkz..'l4. HD. 12.5.1992. E.1991/1601 K.1992/5291, -... Medenî Yasa­
nın 718. maddesinde; “taşınmazdaki intifa hakkının tapu siciline kayıt ile teessüs edeceği; 
hilafına bir kayıt bulunmadıkça, mülkiyete dair hükümlerin taşınır ve taşınmaz intifa hakları­
nın iktisabında ve tescilinde tatbik olunaca
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mesiyle birlikte kazanılu'''\ Ayrıca, taraflar, zilyetliğin intifa hakkı kuımak mak­
sadıyla geçirildiği hususunda da anlaşmış olmalıdırlar. Yani, taşınır mülkiyeti­
nin devren kazanılmasında olduğu gibi burada da aynî akit aranacaktır^®. Bu 
çerçevede, bir taşınıra emin sıfatıyla zilyet olan kişiden de iyiniyetle intifa hakkı 
kazanılabilir (MK. m. 988)^'. İntifa hakkı geçerli bir şekilde kurulduktan sonra 
malik aslî (dolaylı) zilyet, intifa hakkı sahibi fer‘î (dolaysız) zilyet sıfatını kaza­
nır (MK. m. 974).

İntifa hakkına konu teşkil eden taşınır kullanılması tüketimine bağlı bir şey 
ise. aksi yönde anlaşma yapılmadığı takdirde, zilyetliğin devriyle birlikte mül­
kiyet intifa hakkı sahibine geçer^\ Böyle bir durumda, intifa hakkı sahibi malike 
karşı eşyanın gerİ verme sırasındaki^^ değerini borçlanmış olur (MK. m. 819/1). 
Dolayısıyla, intifa konusu şey üzeıinde dilediği gibi tasaiTuf edebilir. Bu tip in­
tifa haklarma. ^'intifa hakkı benzeri (şibih intifa hakhf' adı verilir^^. Medenî 
Kanunun 819’uncu maddesinin ikinci fıkrasına göre, intifa hakkı sahibi, değeri 
biçilerek kendisine teslim olunan diğer taşınırlar üzerinde de. aksi kararlaştırıl- 
madıkça. serbestçe tasarrufta bulunabilir. Ancak, bu yetkisini kullandığı takdir­
de. söz konusu şeylerin biçilen değerlerini geri veıme sırasında ödemekle yü­
kümlü olur. Bu ödeme, tanm işletmesi gereçleri, hayvan sürüleri, ticarî mallar 
veya benzeri şeylerde aynı cins ve nitelikte eşya verilmesi suretiyle yerine geti­
rilebilip’.

Diğer irtifak haklarından farklı olarak, intifa hakkının haklar üzerinde ku­
rulması da mümkündür*^. Bu. alacak hakkı veya sınırlı aynî hak olabilir. Ancak, 
üzerinde intifa hakkı kurulmak istenen hakkın kullanılmaya ya da ürün getirme­
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Saymen / Elbir, 472-473; Gürsoy / Eren / Cansel. 845: Esener / Güven. 196: Dural. 126; 
Wieland / Karafakı. II. m.746. s.432. Taşınır mülkiyetinin devrinde olduğu gibi, intifa hakkı kur­
mak amacıyla zilyetliğin devrinin sebebe bağlı olup olmadığı hususu da tartışmalıdır. Bkz.. Köp­
rülü / Kaneti. 115. Sebebe bağlı olmadığı yönünde bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 
664. Söz konusu yazarlara göre, temel borç ilişkisindeki sakatlık, intifa hakkının kurulmuş olma­
sına engel olmaz. İntifa hakkı sebepsiz zenginleşme talebi ile bertaraf edilir. Sebebe bağlı oldu­
ğu yönünde bkz., Gürsoy / Eren / Cansel. 846.
Gürsoy / Eren I Cansel. 846: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 664.

Akipek. III. 98; Köprülü / Kaneti 115; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 664: Gürsoy t Eren / 
Cansel. 846.

Gürsoy / Eren / Cansel. 821: Ayiter, 160.

743 sayılı eski Medenî Kanunun 744 üncü maddesinin birinci fıkrasının ikinci cümlesinde yarar­
lanmanın (intifam) başladığı gündeki kıymet esas alınmıştı.

Bkz.. Akipek. IH. 98: Gürsoy / Eren / Cansel 821.

Bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 822-823.

Alacak hakları üzerindeki intifa hakkının tam anlamıyla aynî hak sayılamayacağı hususunda
bkz.. Köprülü / Kaneti 105-106; Oğuzman/ Seliçi / Oktay-Ozdemir, 664; Ayiter. 161; Gürsoy/
Eren / Cansel. 836-837.
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ye elverişli olması ve ayrıca de\Tedilebilir bir nitelik taşıması zorunludur. Devri 
mümkün olmayan bir hak üzerinde intifa hakkı kurulamaz*^. Meselâ, intifa hak­
kı üzerinde ikinci bir intifa hakkı kurmak mümkün değildir. Otuıma (sükna) 
hakkı üzerinde de intifa hakkı kurulamaz. Bu özellikleri bünyesinde taşıyan bir 
alacak üzerinde intifa hakkı, alacağın bu amaçla devredilmesiyle (temlikiyle) 
birlikte kurulur (MK. m. 795 I). Devir, alacağın türüne göre farklı şekillerde 
gerçekleştirilir. Normal (adi) bir alacak hakkı için intifa hakkı kuımak amacıyla 
yapıldığı açıkça belirtilmişi* yazılı devir beyanı yeterlidir (BK. m. 183; EBK. m. 
162). Kıymetli evraka bağlı alacak haklannda, nama yazılı senetlerde intifa 
hakkı kurmaya yönelik yazılı bir devir beyanı, emre yazılı senetlerde ciro ve se­
net zilyetliğinin devri aranır (TK. m. 647; ETK. m. 559). Hamile yazılı senet­
lerde ise. intifa hakkı kurmak amacıyla senet zilyetliğinin devri yeterli olur". İn­
tifa hakkı sınırlı aynî haklar üzerinde kurulacaksa, geçerli bir hukukî sebebe da­
yanan tescil talebi ve tescil işleminin yapılması zorunludur*^.

Medenî Kanun, malvarlığı üzerinde de intifa hakkınm kumlabileceğinİ ifa­
de etmiştir (MK. m. 794, 814). Ancak, Medenî Kanunun bu düzenlemesine 
rağmen, malvarlığı, mahiyeti gereği bir bütün olarak aynî hakka konu teşkil 
edemez*^. Zira, her şeyden önce malvarlığının pasifi buna hiç uygun değildir. 
Malvarlığının aktifini oluşturan değerler üzerinde ise ayrı ayrı intifa haklan söz 
konusu olur. Dolayısıyla, malvarlığı üzerinde intifa hakkının kurulması, bu 
malvarlığına dahil taşınmazlar, tasımrlar ve haklar üzerinde intifa hakkının ku- 
ruluş şekillerine göre gerçekleştirilir. Yani, taşımışlarda zilyetliğin devri, taşm- 
mazlarda tescil ve haklarda temlik gerekir**.

Medenî Kanunun 795’inci maddesinin ikinci fıkrasına göre, ^'taşınır ve ta­
şınmazlarda intifa hakkının kazanılması ve tescilinde, aksine düzenleme olma­
dıkça, mülkiyete ilişkin hükümler uygulanır\ Dolayısıyla. Medenî Kanunun 
705’inci maddesinin ikinci fıkrasında sayılmış olan tescil dışı kazanma yolları, 
mahiyetine uygun düştüğü oranda intifa hakkının kazanılmasında da etki göste­
rirler^®. Meselâ, daha önce de işaret edilmiş olduğu aibi. taşınmaz üzerinde intifa
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Wieland / Karafakı. İL m.773-774. s.479: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 664.

Gürsoy / Eren l Cansel. 837: Köprülü / Kaneti. 116; Dural, 126: Oğuzman / Seliçi t Oktay- 
Özdemir. 664.

Köprülü / Kaneti, 116: Oğuzman / Seliçi t Oktay-Özdemir 664; Gürsoy / Eren f Cansel. 838,847.

Bkz.. Gürsoy f Eren / Cansel. 847.
Akipek III, 100: Köprülü I Kaneti. 111; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 664.

Wieland f Karafakı. 11. m.766. s.459; Akipek 100-101: Köprülü / Kaneti 116: Ayiter. 162: 
Esener f Güven. 195; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 664: Hatemi / Serozan / Arpacı. 
346. Malvarlığını konu alan intifa hakkı için ayrıca bkz.. Gürsoy / Eren f Cansel. 831-834, 847.

Akipek III, 97; Saymen / Elbir. 474
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hakkı kurma yükümlülüğü getiren geçerli bir sözleşmenin varlığına rağmen ma­
lik tescil talebinde bulunmaktan kaçınırsa, alacaklı. Medenî Kanunun 716’ncı 
maddesine dayanan bir dava açabilir. Böyle bir durumda, mahkemenin olumlu 
yöndeki kararının kesinleşmesiyle birlikte intifa hakkı kazanılır. Daha sonı*a ya­
pılacak tescil açıklayıcı nitelik taşır'’. Taşımrlarda ise durum biraz farklıdır. Şa­
yet. geçerli bir intifa sözleşmesine rağmen malik serbest iradesiyle zilyetliği 
devretmezse, alacaklı ifa davası açabilir. Ancak, taşmmazlardakinin aksine 
mahkemenin olumlu yönde karar vermesi ve bu kararın kesinleşmesi intifa hak- 
kmı doğurmaz. Davacının İcra ve İflâs Kanununun 24’üncü maddesine istina­
den icra takibinde bulunması ve malm icra memurunca malikten alınıp davacıya 
teslim edilmesiyle birlikte intifa hakkı kurulmuş olur’\ Hak üzerinde intifa hak­
kı tesisi için dava açılması gerekmişse, irade beyanında bulunmayı hüküm altına 
alan mahkeme kararının icra edilebilme gücünü kazanması yanında, kıymetli 
evrak açısmdan îcra ve İflâs Kanununun 24’üncü maddesine istinaden senet zil­
yetliğinin elde edilmesi aranır®*. Alacak hakkına ilişkin intifa kurma borcunun 
yerine getirilmemesi hâlinde, açılacak davada verilecek hüküm, üzerinde intifa 
kurulacak hak sahibinin hakkı intifa maksadı ile devri hususundaki irade beyanı 
yerine geçer*. Kıymetli evrakta, hamile yazılı senetler için verilen hüküm taşı­
nır mallardaki gibi İcra ve İflâs Kanununun 24’üncü maddesi çerçevesinde icra 
edilir. Yani, senedin icra memuı*u aracılığıyla borçludan almıp alacaklıya tesli­
miyle birlikte intifa hakkı kurulmuş olur. Mahkeme kararı emre yazılı senetlerde 
ciro yerine, nama yazılı senetlerde devir (temlik) beyanı yerine geçer. Ancak, in­
tifa hakkı yine senetler icra memuru tarafmdan alınıp alacaklıya teslim edildiği 
anda kazanılır.

Aym şekilde, taşınmazlar üzerindeki intifa hakkınm olağan (MK. m. 712) 
veya olağanüstü (MK. m. 713) zamanaşımı yoluyla kazanılması da mümkün- 
dür®\ Ancak, öğretide, olağanüstü zamanaşımınm (MK. m. 713) intifa hakkı 
bakımından sadece teorik bir anlam taşıdığı da ifade edilmiştir’’. Zira, zilyet, 
şartlan vai’sa doğal olarak intifa yerine mülkiyeti kazanmayı tercih edecektir. 
Nihayet, taşınırlar üzerindeki intifa hakkının da zamanaşımı yoluyla (MK. m.
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Gürsoy / Eren I Cansel. 824, 851-852; Köprülü / Kaneti. 116-117; Oğuzman / Seliçi / Oktay- 
Özdemir. 665-666. İntifa hakkı kurma yükümlülüğü getiren geçerli bir sözleşme veya ölüme 
bağlı tasarrufun mevcudiyetine rağmen tescil talebinde bulunmaktan kaçınan malikin sadece 
tazminata mahkûm edilebileceği hususunda bkz.. Saymen / Elbir. 474.

Köprülü f Kaneti. 117; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 666; Gürsoy f Eren / Cansel. 852

Bkz.. Köprülü t Kaneti. 117-118.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 666. Aynı yönde bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 852.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 665; Saymen I Elbir 471-472.

Akipek III, 97.
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lır®^. Malik resmî defter tutulması yönündeki talebi kabul etmezse, intifa hakkı 
sahibi defterin mahkeme tarafından düzenlenmesini isteyebilir (HMK. m. 
406)®^. Şüphesiz, tarafların kendi aralaıında bir defter tutmaları da mümkündür. 
Ancak, böyle bir defter ispat kuweti bakımmdan 7’nci maddenin kapsamma 
girmez. Sadece, anlaşmazlık çıkması durumunda yazılı bir ispat aracı (adi senet) 
niteliği taşır®\

İntifa hakkı sahibinin, zilyetliği kendisine devredilmiş şeylere ilişkin en 
önemli yetkileri ^'kullanma”. ^'ürünlerden yararlanma” ve ^‘'eşyayı yönetme”dit 
(MK. m. 803-804).

Gerçekten. Medenî Kanunun 803’üncü maddesinin birinci fıkrasına göre. 
^'intifa hakkı sahibi, hakkın konusu olan inalı zilyetliğinde bulundurma, yö­
netme, kullanma ve ondan yararlanma yetkilerine sahiptir’. Şu hâlde o. her 
şeyden önce, hakkına konu teşkil eden şeyi amacına uygun şekilde kullanabi- 
lecektir®. Ancak, bunu yaparken şeyin tahsis amacı dışına çıkmamak, malikin 
çıkarlarını kollamak ve ona en az zarar verecek şekilde hareket etmek mecbu­
riyetindedir®®. Meselâ, onun, konut olarak üzerinde intifa hakkı tesis edilmiş 
bir binayı sinema, otel veya lokanta hâline getirmesi, pamuk ekimine tahsis
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Hukukî (medenî) ürünlerin durumu Medenî Kanunun 805’inci maddesinde dü­
zenlenmiştir. Buna göre, "intifa hakkına konu olan sennayenin faizleri ve diğer dö­
nemsel gelirleri, daha geç muaccel olsalar bile, intifa hakkının başladığı tarihten 
sona erdiği tarihe kadar intifa hakkı sahibine ait oluf \ Dolayısıyla, intifa hakkının 
geçerli olduğu süreye ilişkin kiraların, daha sonra muaccel hâle gelseler bile intifa 
hakkı sahibine ödenmeleri gerekir. Aksi takdirde kira bedelini ödeme borcu devam 
eder. Aynı esas, alacakları konu alan intifalarda faiz gelirleri için de geçerlidir. Bu­
na karşılık, hukukî üıiin sayılamayan ikramiye gibi fazlalıklaı* ise malikindir'*.

Özel kişilere ait'’ ormanlar üzerinde kurulmuş intifa hakkından yaı*arlanmanın 
nasıl olacağı Medenî Kanunun 818’inci maddesinde düzenlenmiştir. Buna göre, bir 
orman üzerinde intifa hakkına sahip olan kimse, ondan özel kanun hükümlerine uy­
gun bir işletme plânı çerçevesinde^® yarai'lanabilir (MK. m. 8181). Malik ile intifa 
hakkı sahibi, işletme plânı yapıhrken^^ kendi haklaimın gözetilmesini isteyebilirler 
(\IK. m. 818 II). Belhli bir dönemde fııtına. kar. yangın, sel. zararlı böcek akmı ve­
ya diğer sebepler yüzünden olağan yarai'lanma önemli ölçüde aşılmışsa, orman, bu 
kaybı giderek azaltacak şekilde işletilir veya işletme plânı yeni duruma uygun hâle 
getirilir. Aşuı yararlanma dolayısıyla elde edilen bedel, faiz getirecek şekilde yatın- 
lır ve verim noksanını gideimeye ayrılır (MK. m. 818 III).

İntifa hakkının konusu kullanılması tüketimini zoıunlu kılan şeylerden 
meydana gelebilir. ''İntifa hakkı benzeri (şibih intifa hakkıf diye de adlandırılan 
böyle bir durumda, aksi yönde anlaşma yapılmamışsa, intifa konusu şeylerin 
mülkiyeti teslim edilmeleriyle birlikte intifa hakkı sahibine geçer. O. bunların 
geri verme sırasındaki'^ kıymetleri ile borçlu olur (MK. m. 8191)'®. Dolayısıyla, 
intifa konusu şeyler üzerinde istediği gibi tasaııııf edebilir; tüketebilir, ivazlı ve­
ya ivazsız olarak üçüncü kişilere devredebilir. Önceki malik intifa hakkı sahibinin 
tasaiTuflai’ina müdahale edemez. Onun sadece intifa hakkmın sona eımesiyle 
muaccel olacak iadeye ilişkin bir alacak hakkı vardır. Zira, gerçek olmayan inti­

74

75

76

77

78

Akipek III, 89: Köprülü / Kaneti. 136: Ayiter. 161: Saymen / Elbir. 483: Esener / Güven. 195: 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 688. İBK. 7.2.1968. E.1966/18 K.1968/2 (RG., 5.4.1968, 
S.12867). Ayrıca bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 838-839.

Devlet ormanları üzerinde kurulacak intifa hakkı için bkz., Gürsoy / Eren / Cansel. 827-828.

Bkz . Köprülü / Kaneti. 101.

Bu konuda Orman Kanunu hükümlerinin de nazara alınması gerekir. Bkz.. Köprülü / Kaneti. 
101-102: Gürsoy / Eren / Cansel. 828-829.

743 sayılı eski Medenî Kanunun 744'üncü maddesinin birinci fıkrasında, bu açıdan yararlanma­
nın (intifam) başladığı gündeki kıymetler esas alınmıştı.
Öğretide. Medenî Kanunun 744'üncü maddesinin emredici nitelik taşımadığı, tarafların kullanıl­
ması tüketimini zorunlu kılmayan bir eşya üzerinde de gerçek olmayan intifa ilişkisi kurabilecek­
leri ifade edilmektedir. Bkz.. Oğuzman f Seliçi / Oktay-Özdemir. 686: Gürsoy / Eren / Cansel. 
822.
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fa. kapsamı itibarıyla bir borç ilişkisi doğurmaktadır. Yararlanan kişi tüketime 
tâbi eşyanın değerini para ile tazmin edecektir*’.

İntifa hakkı sahibi, değen biçilerek kendisine teslim olunan diğer taşınırlar 
üzerinde de. aksi kararlaştınimadıkça. serbestçe tasarrufta bulunabilir. Ancak, 
bu yetkisini kullandığı takdirde, söz konusu şeylerin biçilen değerlerini ger 
verme sırasında ödemekle yükümlü olur. Bu ödeme, tanm işletmesi gereçleri, 
hayx’an sürüleri, ticarî mallar veya benzeri şeylerde aynı cins ve nitelikte eşya 
verilmesi suretiyle yerine getirilebilir (MK. m. 819II).

İntifa hakkı sahibinin, kullanma \‘e ürünlerden yai’arlanma yetkilerinin bir 
sonucu olarak, ^'eşyayı yönetme^^ yetkisi de vardır (MK. m. 803/1)®’. Onun bu yet­
kisini tek başına kullanması asildir. Ancak, yönetme yetkisi kullanıluken. iyi biı* 
yönetimin gerekli kıldığı (MK. m. 2) esaslara uygun hareket edilmesi zoııınlu- 
dur*‘. Haklaı* üzerindeki intifada bu yetkileıin intifa hakkı sahibi ile hak sahibi ta­
rafından bildikte kullanılması gerekir*^ Gerçekten, borçluya karşı yapılacak öde­
me İsteminin ve kıymetli ewak üzeıindeki tasarrufların alacaklı ve intifa hakkı 
sahibi tai’afından birlikte yapılması, borcunu ödemek üzere borçlu tarafından ya­
pılacak bildiıimin de bunların her ikisine yöneltilmesi gerekir (MK. m. 820II). 
Alacaklı ile intifa hakkı sahibinden yalnız biline ödeme konusunda kendisine izin 
verilmemiş olan borçlu, borcunu ya her ikisine birden ödemek ya da hâkimin be­
lirleyeceği yere tevdi etmek mecburiyetindedir (MK. m. 8211). Aksi takdirde, 
yani borçlu bu konuda yetkili kılınmadığı hâlde borcunu sadece alacaklıya veya 
sadece intifa hakkı sahibine öderse, bu ödeme onu diğerine kai’şı borçtan kurtar­
maz’*. Yerine getirilen edimin konusu ve özellikle geri ödenecek anapara intifa 
hakkına tâbi olur (MK. m. 821II). Ancak, alacaklı veya intifa hakkı sahibi, ana- 
paramn güvenilir ve getiıi sağlayan bir yere yatırılmasını isteyebilir (MK. m. 
821,111). Somut olayda alacak tehlikeye düşerse, alacaklı ve intifa hakkı sahibin­
den her bili, diğerinden iyi bir yönetimin gerektirdiği önlemleri almaya katılması­
nı isteyebilir (MK. m. 820III). Medenî Kanunun 822’nci maddesine göre, intifa 
hakkı sahibi, intifanm başlangıcım izleyen üç ay içinde, hakkın konusu olan ala­
cağın ve kıymetli evrakm kendisine devlini isteyebilir (\IK. m. 822 I). Devir ger-
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Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 686. Ayrıca bkz., Wieland / Karafakı, II. m.744. s.472. 
İntifa konusu şeyi yönetme, intifa hakkı sahibi açısından hem hak hem de ödevdir (bkz.. Köprü­
lü / Kaneti. 137; Oğuzman / Seliçi f Oktay-Özdemir, 677). Buna karşılık, yönetim yetkisi, kul­
lanma ve yararlanma yetkilerine nazaran fer’î nitelik taşıdığı için tek başına intifa hakkına konu 
teşkil edemez (bkz.. Akipek. Ill, 91,103-104).
Saymen / Eİbir'e göre, “bu hususta intifa hakkı sahibi, âdi kiracı veya hâsılat kiracısına benzeti­
lir ve hakkında (eski) Borçlar Kanununun 256'nci maddesi (tam bir ihtimam dairesinde hareket 
etmek) (BK, m. 316) ile 278 (BK. m. 364) ve müteakip maddeleri tatbik edilir' (bkz., age.. 479). 
Aynı yönde bkz., Gürsoy / Eren / Cansel. 868.
Bu konuda bkz., Gürsoy I Eren / Cansel. 839 vd.. 868.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 688.
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çekleştirilirse, intifa hakkı sahibi, alacağın ve kıymetli evrakın devri swasindaki 
değeri tutarında devredene karşı bunlaıın bedelini ödeme borcu altına girer ve fe­
ragat edilmedikçe bu borç için ayııca güvence göstermekle yükümlü olur (MK. 
m. 822 II). Güvence istemekten feragat edilmemiş ise. devir, ancak güvence gös­
terildikten sonra hüküm ifade eder (MK. m. 822III). Böylece. kullanılması tüke­
timini zorunlu kılan şeyler üzerinde intifadaki gibi bir durum ortaya çıkmış olur^^.

İntifa hakkı sahibi, intifa hakkımn devamı süı*esince yükümlü olmadığı bir kı­
sım masraflai". yenilemeler ve eklemeler yapabileceği gibi, yeni bir imalât da mey­
dana getiımiş olabiliı*. Böyle bir durumda, o. intifa hakkı sona erdiği zaman söz ko­
nusu masraflaimın karşılanmasını vekâletsİz iş görme hükümleri çerçevesinde ma­
likten isteyebilir (MK. m. 8011). Malik tazminat ödemeye yanaşmazsa, malı eski 
hâline getiımek kaydıyla yaptığı eklemeleri söküp alabilir (MK. m. 801 ü).

Nihayet, intifa hakkı sahibi, sözleşmede aksine hüküm yoksa veya durum ve 
koşullardan hak sahibince şahsen kullanılması gerektiği anlaşılmıyorsa. intifa 
hakkının kullanılması başkasına devredilebilir (MK. m. 8061). Meselâ, intifa ko­
nusu şeyi başkasına kiralayabilir veya ivazsız olarak kullanımına terkedebilir. 
Ancak, böyle bir durum, intifa hakkının bütünüyle temliki mümkün olmadığı için, 
hak sahipliğinde değişiklik yaratmaz. Sadece, intifa hakkı sahibi ile üçüncü kişi 
arasında bir borç ilişkisinin kurulmasmı sağlar. İntifa hakkı herhangi biı* sebeple 
sona ererse, üçüncü kişiye devredilen kullanma hakkı da kendiliğinden sona 
erer^®. Üçüncü kişi ile malik arasında ise herhangi bir borç ilişkisi doğmaz. An­
cak, Medenî Kanunun 806'ncı maddesinin ikinci fıkrasına göre, ^'bu takdirde ma­
lik, haklanm, devralana karşı dağlından doğt‘uya ileri sürebiîif\ Yani o, intifa 
hakkı sahibine kaı*şı ileri sürebileceği hususları kullanma hakkını devralmış kişiye 
karşı da ileri sürebilir^’. Buna karşılık intifa hakkı sahibi, taşınırlai'da iyiniyetle 
hak iktisabı (MK. m. 988) saklı kalmak kaydıyla, üçüncü kişiler yararına sınırlı 
aynî hak, meselâ yeni bir intifa (alt intifa) hakkı veya rehin hakkı kuramaz^^. İntifa 
konusu şeyi bütünüyle bir üçüncü kişiye devretmesi de mümkün değildir. Zira, 
onun bu tip tasarruf işlemlerini yapma yetkisi yoktur. Aynı esas alacak hakkını 
konu alan intifa hakkı bakımından da geçerlidir*®.
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Bkz.. Oğuzman / Seliçi /Oktay-Özdemir. 687.
İntifa hakkı sahibi ölünce, onun tarafından yapılmış taşınmaza ilişkin kira sözleşmesinin hukukî 
durumunun ne olacağı hususunda bkz., 1. HD. ^7.2003, E.2003/4902 K.20Ö3/8056 (YKD., 
C.29. S.9. 2003, s.1342-1344). Söz konusu karara göre, intifa hakkı sahibinin ölümünden sonra 
taşınmazın maliki tarafından kiracı aleyhine açılmış elatmanın önlenmesi ve ecrimisil davasın­
da. davalının kiraladığı taşınmazın intifa hakkına konu bir mal olduğunu bilip bilmediği araştırıl­
malı ve sonucuna göre hüküm tesis edilmelidir.
Bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 661: Gürsoy / Eren / Cansel. 870-871: Dural. 128. 
Wieland / Karafakı. II. m.758. s.448: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 660-661. 678. 

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 687.
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İntifa hakkı sahibinin tasarruf yetkisinin bulunmadığı kuralına, daha önce 
de işaret edildiği üzere. Medenî Kanunun 819’uncu maddesiyle bir istisna geti­
rilmiştir. Buna göre, tüketilebilen şeylerin mülkiyeti, aksi kararlaştınimadıkça. 
intifa hakkı sahibine geçer. İntifa hakkı, sahibi, gen verme sırasında bu şeylerin 
o günkü değerini ödemekle yükümlü olur. (MK. m. 819/1). Dolayısıyla o. söz 
konusu şeyler üzerinde dilediği gibi tasarruf edebilir. Bu çerçevede bizzat tüke­
tebilir. ivazlı veya ivazsız olarak üçüncü kişilere devredebilir. Önceki malikin 
bunlara karışma hakkı yoktur. Yine, intifa hakkı sahibi, değen biçilerek kendi­
sine teslim olunan diğer taşınırlar üzerinde, aksi kararlaştırılmadıkça, serbestçe 
tasarrufta bulunabilir. Ancak, bu yetkisini kullandığı takdirde, söz konusu şeyle­
rin biçilen değerini geri verme sırasında ödemekle yükümlü olur. Bu ödeme, ta­
rım işletmesi gereçleri, hayi’an süıüleri. ticarî mallar veya benzeri şeylerde aynı 
cins veya nitelikte eşya verilmesi suretiyle yerine getirilebilir (MK. m. 819/11). 
Yani. onun, bu tip taşımı* mallar üzeıinde de tasarruf yetkisi vardır. İntifa hakkı 
sahibi. Medenî Kanunun 822’nci maddesi çerçevesinde kendisine devredilmiş 
alacak hakkı üzerinde de tasarruf yetkisine sahiptir.

2. İntifa Hakkı Sahibinin Borçları

İntifa hakkı sahibi, her şeyden önce, malı kullanırken, ürünlerinden yararlanır­
ken x’e yönetirken özenli hareket etmek zoıundadır. Gerçekten. Medenî Kanunun 
803‘üncü maddesinin ikinci fıkrasına göre, ^'intifa hakkı sahibi, bu yetkilerini kulla­
nırken iyi bir yönetici gibi özen göstermek zorundadır'^^^. Aksi takdirde, malik, 
mahkemeye müracaat ederek gerekli tedbirlerin alınmasını İsteyebilir^’. Yine onun.

Bu konuda, '‘malı iyi bir aile babası gibi kullanmak~'tan söz edilir. “İyi aile babası veya iyi bir idare 
icabı ndan maksat, iyi bir mâlik nasıl hareket edecek ise. intifa sahibinin de öyle hareket etmesi­
dir: yani intifa sahibi tedbirli, dikkat ve itinalı bir malik gibi hareket etmeğe mecburdur*’ (bkz.. 
Saymen / Elbir, 480).
14. HD. 31.10.1978. E.1978/3961 K.1978/4668. “... İntifa hakkı sahibi, zilyetlik, kullanmak ve is­
tifade hakkına malik ise de: bu haklarını kullanırken iyi bir idare neyi gerektiriyorsa o hükümlere 
uymak zorundadır. Aksi takdirde kat malikleri intifa edilen şeyin haksız veya mahiyetine aykı
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luklann değiştirilmesi gibi faaliyetlerde durum böyledir. Buna karşılık, yararla­
nılan şeyin muhafazası, intifa konusu binanın damının çökmesinde olduğu gi­
bi®^. daha önemli (olağan dışı) işlerin yapılmasını veya önlemlerin alınmasını 
gerektiriyorsa, maliki durumdan haberdar edecek ve ayrıca bunların yapılması­
na. meselâ onarım için binaya girilmesine izin verecektir (MK. m. 812 II). Ma­
lik. ihtara rağmen gereken tedbirleri almazsa®®, intifa hakkı sahibi bunları mali­
kin hesabına bizzat yapabilir (MK. m. 812 III) ve intifa hakkı sona erdiği zaman 
vekâletsiz iş görme hükümleri çerçevesinde ondan isteyebilir.

İntifa hakkı sahibi, intifa süresince, intifa hakkına konu teşkil eden malın 
olağan bakım ve işletme giderleri ile güvencesini oluşturduğu borçların faizleri­
ni, vergi ve resimlerini de ödemek zoıundadır (MK. m. 813 I)’°°. Şayet vergi ve 
resimler malik tarafmdan daha önce ödenmişlerse, intifa hakk
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konusu sınırlı aynî haklar, iyiniyete sağlanan korumadan (MK. m. 988, 1023) 
kaynaklanabilecek istisnalar haıiç’®^, intifa hakkından sonra gelirler’®^. Yine, in­
tifa hakkı haczedilemediği hâlde, intifa konusu şey malikin alacaklılar tarafın­
dan haczettirilebilir.

Malikin, eşyaya ilişkin tasarruflarda bulunabilme dışında, malın intifa hakkı 
sahibi tarafinâan kullanılmasına nezaret etme ('gözetim) yetkisi vai’dır. Bu nezaret 
yetkisinin bir sonucu olarak o. intifa hakkı sahibinin aşın veya eşyanın mahiyetine 
aykırı nitelik taşıyan kullammlanna itiraz edebilir. İtiraz bizzat ihtarda bulunai’ak 
veya dava açmak suretiyle gerçekleştiıilir’®*. Medenî Kanunun 807‘nci maddesi bu 
duruma, “Malik, hakkın konusu olan malın hukuka m'kırı ya da niteliğine uygun 
düşmeyen kullanılış biçimine itiraz edebiliri ifadesiyle işaı*et etmiştir. Ancak o, bu 
yetkisini “intifa hakkı sahibinin intifa konusunu yönetme hakkmı engelleyecek bi­
çimde değil, amaca uygunluk çevresinde ölçülü olarak kullanacaktır’’®^. Aşın kul­
lanmalar yüzünden intifa hakkının terkinini istemesi ise mümkün değildir
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mak zorundadu* (MK. m. 812 II). Yine, intifa hakkı sahibine ait olmayan diğer 
masraflan karşılamak da malikin soıumluluğu içindedir. Ancak, öğretide, burada 
gerçek anlamda bir borcun bulunmadığı ifade edilmektedir. Zira, intifa hakkı sa­
hibinin. bu yükümlülüklerin yeıine getirilebilmesi için gerekli parayı karşılıksız 
(ivazsız faizsiz) olarak malike ödünç vermesi gerekir. Aksi takdirde, malik, söz 
konusu parayı temin etmek için malın bir bölümünü veya tamamını paraya çevi­
rebilir (MK. m. 813 III). Malın tamamı paraya çevrilmişse, intifa hakkı satış bede­
li üzerinde devam eder”®. Şüphesiz, intifa hakkı sahibinin, masraflaıı malik hesa­
bına bizzat yapıp intifa sona erince ondan istemesi de mümkündür (MK. m. 801).

Nihayet, malikin kendi kusuru sonucu yok olan malı tekrar yapması zorun­
ludur (MK. m. 798). Buna kaişılık. malın yok olmasmda herhangi bir kusuru 
yoksa yenileme mecburiyeti de söz konusu olmaz. Böyle bir durumda, intifa hak­
kı sahibi hai’ap olmuş eşyayı yeniden ihya ederse, masraflaıı kendisi karşılar”®. 
Seıvet vergisi türünden vergileri ödemek de malike ait bir yükümlülüktür’^®. Öğ­
retide. alacak üzerindeki intifalarda alacak hakkı sahibinin yönetime katılması da 
bir yönüyle yükümlülük olarak değerlendirilmektedir’^’
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(MK. m. 796II). Gaiplik karan (MK. m. 35) bakımından da aynı esas geçerli- 
dir^^’. Tüzel kişi lehine kurulmuş intifa haklarmda tüzel kişinin infisah etmesi ve­
ya feshi de aynı sonucu doğurur’®^. Hattâ, tüzel kişi henüz sona ermemiş olsa bile, 
intifa hakkı yüz seneden fazla devam edemez (MK. m. 797). Daha uzun süre için 
kurulmuş bir intifa hakkı yüz seneye indirilir (BK. m. 27,11; EBK. m. 2011)’^^. 
Sürenin dolması, intifa hakkı sahibinin vazgeçmesi veya ölmesi, tüzel kişi lehi­
ne tesis edilmiş bir intifa hakkında yüz senenin dolması gibi hâllerde bizzat ma­
lik sicil kaydının terkinini (düzeltilmesini) isteyebilir (MK. m. 796 II. 797. 
1026; TST. m. 69 III. IV). Ancak, buradaki terkin kurucu olmayıp açıklayıcı­
dır’^; Yasal intifa hakkı ise. sebebinin ortadan kalkması ile sona erer (MK. m. 
796 I). intifa hakkından önce gelen bir taşınmaz rehni var ise. pai’aya çevirme 
anında yapılacak bir terkin de sona ermeye yol açar’^®.

Taraflar, intifa hakkının sona erdirilmesi yönünde anlaşabilirler, intifa hak­
kı sahibinin anlaşma doğrultusunda yapacağı talebe istinaden tapu memulunun 
terkim gerçekleştirmesiyle birlikte intifa hakkı ortadan kalkar. Burada, kurucu 
nitelik taşıyan gerçek anlamıyla bir terkin işlemi vai’dır’^. Böyle bir anlaşmamn 
varlığına rağmen intifa hakkı sahibi terkin talebinde bulunmaktan kaçınırsa, ma­
lik. terkin yönünde kai’ai" verilmesi için dava açabilir. Taşınmazlarda, kararın ke­
sinleşmesiyle birlikte hak sona erer (MK. m. 716. 795. 1013). Daha sonra yapı­
lacak terkin açıklayıcı nitelik taşır. Haklarda, mahkeme tarafından verilen karar 
intifa hakkı sahibinin irade beyanı yerine geçer. Taşınırlarda ise. kararın icra ve 
iflâs Kanununun 24‘üncü maddesi çerçevesinde icra ettirilmesi gerekir’^^.

intifa hakkı ile mülkiyetin aynı elde birleşmesi taşınırlarda’^® ve haklarda 
intifa hakkını sona erdirir. Taşmmazlarda ise. yeni malikin yazılı talebine isti­
naden tapu kütüğünde terkin (çizim) işlemi yapılmadığı sürece, şeklen de olsa 
intifa hakkı varlığını sürdürür’®^

131

132

133

134

135

13e

137

13S

139

Köprülü / Kaneti. 122: Oğuzman I Seliçi / Oktay-Özdemir. 668 Velidedeoğlu na göre, bu du­
rum sürenin resmî senede ve tapu siciline yazıldığı hallerde mümkündür. Süre tapu siciline tes­
cil edilmemişse, terkin intifa hakkı sahibinin talebi üzerine yapılabilir. İntifa hakkı sahibi talepte 
bulunmaya yanaşmazsa, terkin için mahkeme kararı gerekir (bkz.. age.. 757-758).

Wieland f Karafakı. II. m.749. s.436: Saymen / Elbir, 487; Gürsoy / Eren / Cansel, 856; Ayiter 
162; Aybay / Hatemi. 170: Dural. 127. Böyle bir durumda, bu amaçla sınırlı olmak üzere, tasfiyenin 
kapanmasına kadar intifa hakkının devam edeceği hususunda bkz.. Köprülü / Kaneti. 122.

Köprülü f Kaneti. 121.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 668; Gürsoy / Eren / Cansel. 854.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 667.

Bkz.. Oğuzman / Seliçi /Oktay-Özdemir, 668-669: Gürsoy / Eren / Cansel. 854.

Bkz.. Köprülü f Kaneti. 123.

Gürsoy / Eren t Cansel. 853-854.

Bu konuda bkz.. Köprülü / Kaneti. 123-125. Aksi yönde bkz.. Saymen / Elbir. 489.
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İntifa hakkının devamı esnasında eşyanın bölünmesi mümkündür. Böyle bir 
durumda, aynen taksim söz konusu ise. intifa hakkı her parça üzerinde varlığını 
sürdürür (MK. m. 793). Buna karşılık, satış yoluyla (nakden) paylaşma söz ko­
nusu ise. satışın intifa hakkı ile yüklü olarak yapılması gerekir’*®. Medenî Kanu­
nun 700’üncü maddesine göre de. paydaşın kendi payı üzerinde intifa hakkı 
kurması hâlinde, diğer paydaşlardan biri intifa hakkının kurulduğunun kendisi­
ne tebliğinden başlayarak üç ay içinde paylaşma isteminde bulunursa; satış yo­
luyla paylaşmada intifa hakkı, buna ilişkin paya düşecek bedel üzerinde devam 
eder\

Malın kusura dayanmaksızın yok olması dışında nasıl gerçekleşirse ger­
çekleşsin. intifa hakkmm sona ermesiyle birlikte, intifa hakkı sahibi (eşyaya 
zilyet olan kişi) için eşyayı geri verme yükümlülüğü ortaya çıkar (MK. m. 
799). İntifa hakkı sahibi ölmüşse, iade yükümlülüğü mirasçılarına ait olur. Eş­
yanın intifa hakkının sona erme anındaki malike geri verilmesi gerekir’*’. İnti­
fa hakkı sahibi eşyayı kendi serbest iradesiyle geri vermeye yanaşmazsa, ma- 
lik’*^. doğrudan doğruya intifa hakkından doğan bir iade davası açabileceği gi­
bi (MK. m. 799). mülkiyet hakkına dayanan bir istihkak davası (MK. m. 683) 
da açabilir’*^ Taşınmazlar için elatmanın önlenmesi (müdahalenin men’i) da­
vası da açılabilir. Ancak, istihkak davası için kural olarak herhangi bir zama­
naşımı söz konusu değilse de. öğretide, intifa hakkından kaynaklanan davanın 
en geç on yıl içinde (BK. m. 146: EBK. m. 125) açılmasının zorunlu olduğu 
ifade edilmektedir’**. Zira, burada aynî değil, sadece kişisel (şahsî) bir talep 
söz konusudur’^’. İntifa hakkının konusu taşınır ise. iyiniyetli bir üçüncü kişi­
nin mülkiyet hakkını kazandığı hâllerde de (MK. m. 988) artık iade davası açı­
lamaz. Ama şartlan varsa tazminat istenebilir. Hakları konu alan intifa hak­
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Gürsoy / Eren / Cansel. 854-856. İBK. 4.3.1960, 1/3 (RG. 26.5.1960, S.10614); 6. HD. 
6.6.1980. E.1980/1862 K.1980/5910 (YKD., C.7, S.10, 1981. s.1277-1278). Yargıtay’ın benim­
sediği çözüm tarzı, paylı (müşterek) mülkiyet konusu şeyin satışını güçleştirdiği için öğreti tara­
fından eleştirilmektedir. Bkz.. Köprülü / Kaneti. 126.

Gürsoy / Eren / Cansel, 856-857.
Öğretide ileri sürülmüş bir görüşe göre, buradaki malikten maksat, intifa hakkı kurulduğu zaman 
malik olan kişidir. Mülkiyeti daha sonra kazanan kişi, eşyayı geri almak için sadece istihkak da­
vası (MK. m. 683: EMK. m. 618) açabilir (bkz.. Köprülü / Kaneti, 127). Aynı yönde bkz.. 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 671, dn.3O6. Oysa, yeni malik kendiliğinden intifa hakkın­
dan kaynaklanan yükümlülüklere uygun hareket etmek zorunda kaldığına göre, intifa hakkına 
dayalı talepleri de ileri sürebilmelidir. Medenî Kanunun 799'uncu maddesinin ifade tarzı da bu 
çözüme elverişlidir. Gerçekten, söz konusu hükme göre, “intifa hakkı sona erince hak sahibi, 
hakkın konusu olan malı malike geri vermekle yükümlüdür".

Wieland / Karafakı. II, m.751, s.439. Zilyetliğe dayanan geri verme (yedin iadesi) davasının 
(MK, m. 982: EMK. m. 895) da açılabileceği hususunda bkz,. Saymen / Elbir. 490.

Köprülü / Kaneti. 131: Gürsoy / Eren / Cansel. 857.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 670.
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kında ise. geri verme intifa konusu hakkın tekrar hak sahibine devriyle gerçek­
leştirilir’*®.

İntifa hakkı sahibi, kural olarak intifa konusu şeyin yok olmasından veya 
kıymetinin azalmasından sorumludur. Burada, intifa hakkı sahibi aleyhine geti­
rilmiş bir kusur karinesi söz konusudur. Yani, tazminat ödemekten kurtulabil­
mesi için. onun, malın yok olmasında veya kıymetinin azalmasında herhangi bir 
kusurunun bulunmadığım ispatlaması gerekir (MK. m. 800/1)’*^. Yine. o. yarar­
lanması için gerekli olmadığı hâlde hakkmın sınırlarını aşarak tükettiği şeyleri 
de tazmin etmek zorundadır (MK. m. 800II). Buna karşılık, intifa hakkı sahibi, 
malın olağan kullanılması sonucunda meydana gelen değer azalmalarmdan so­
rumlu değildir (MK. m. 800 III). Zararın malın olağan şekilde kullanılmama- 
smdan kaynaklandığmı ispat yükü malike aittir.

İntifa hakkı sahibi de. yapmakla yükümlü olmadığı hâlde yaptığı masrafla­
rının ve meydana getirdiği eklemelerin tazminini vekâletsiz iş görme esasları 
(BK. m. 526-530; EBK. m. 410-414) çerçevesinde malikten isteyebilir (MK. m. 
801). Bunlar, daha ziyade intifa hakkı sahibinin bizzat yapmakla yükümlü ol­
madığı’*® zorunlu ve faydalı masraflai'dır (BK. m. 529; EBK. m. 413). Lüks 
masrafları ise. malik tazmin etmeye yanaşmazsa söküp alabilir (MK. m. 801)’*®. 
Öğretide, zilyetlikte olduğu gibi (MK. m. 994). intifa hakkı sahibinin de zorunlu 
ve faydalı masrafları ödeninceye kadar eşyayı alıkoyma hakkının bulunduğu 
kabul edilmektedir’®^.

Gerek malikin intifa hakkı sahibine, gerekse intifa hakkı sahibinin malike 
karşı yöneltebileceği bu talepler malın geri verilmesinden itibaren bir yıl geçtik­
ten sonra zamanaşımına uğrarlar’®’. Gerçekten. Medenî Kanunun 802'nci mad­
desine göre, ''geri verine anında malik ve intifa hakkı sahibi tarafından ileri sü- 
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Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 670.

Wieland / Karafakı. II. m.752, s.439; Saymen / Elbir, 491; Oğuzman f Seliçi I Oktay-Özdemir. 
671; Velidedeoğlu. 759; Gürsoy / Eren I Cansel. 858-859.

Buna karşılık, masraflar niteliği gereği zaten intifa hakkı sahibi tarafından yapılması zorunlu 
masraflar sınıfına giriyorsa (MK. m. 812-813), artık bunların iadesi istenemez (bkz . Wieland / 
Karafakı. II. m.753. s.440-441; Oğuzman / Seliçi f Oktay-Özdemir, 672; Köprülü f Kaneti. 
129; Gürsoy / Eren f Cansel. 859; Saymen / Elbir, 491). Ayrıca bkz.. Velidedeoğlu. 759.

Zorunlu ve faydalı nitelik taşıyan tesisatın sökülüp sökülemeyeceği hususu ise tartışmalıdır. Bu 
konuda bkz.. Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir. 673. Faydalı masraf niteliğindeki ilâvelerin 
sökülebileceği yönünde bkz.. Velidedeoğlu. 759. Söküp alma hakkının kullanılması konusunda 
ayrıca bkz.. Gürsoy / Eren f Cansel. 860-863.

Saymen / Elbir. 491; Akipek. Ill, 116. Genel hapis hakkından (MK. m. 950) yararlanılabileceği 
hususunda bkz.. Köprülü / Kaneti. 130; Gürsoy / Eren f Cansel. 863-864.

Saymen / Elbir. 491; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 673; Gürsoy f Eren f Cansel. 857. 
862; Hatemi / Serozan / Arpacı. 347. Bir yıllık sürenin hak düşürücü nitelik taşıdığı hususunda 
bkz.. Velidedeoğlu. 759.
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rinde’®’ veya bir binanın işyeri olarak kullanılması hususunda’®® bu hak kumlamaz. 
Aynı şekilde, paylı mülkiyet payı üzerinde kurulması da mümkün değildir’®®. Bu­
na karşılık, üzerinde kat mülkiyeti tesis edilmiş biı* binanın bağımsız olarak kulla­
nılmaya elverişli bölümleri otuıma hakkına konu teşkil edebilir. Hattâ, bağımsız 
ve sürekli nitelik taşıdığı için tapu kütüğüne taş
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11. Oturma Hakkının Kazanılması

Oturma hakkı, sadece taraflarca kurulabilir. Yani, doğrudan doğruya kanun­
dan doğan bir oturma hakkı mevcut değildir. Buna kai'şılık. intifa hakkına ilişkin 
hükümler oturma hakkında da uygulanacakları için (MK. m. S23 II). oturma 
hakkı, tescille, tescil dışı veya zamanaşımı yoluyla kazanılabilir.

Otuıma hakkının tescille kazanılmasında, geçerli bir hukukî sebebe istina­
den malikin tescil talebinde bulunması ve tapu memurunun tescil işlemini yap­
ması gerekir. Hukukî sebep, genellikle malik için oturma hakkı kurma borcunu 
ihtiva eden bir sözleşmedir. Ancak, böyle bir sözleşmenin geçerliliği tapu me­
muru tarafından düzenlenmesine bağlıdır. Tapu memuru dışında bir kişi veya 
makamın düzenlediği sözleşmeye dayanılarak yapılan tescil yolsuz nitelik taşır 
ve düzeltilmesi istenebilir (MK. m. 1025). Sözleşmede, oturma hakkının çeşidi, 
müşterek oturma hakkı söz konusu ise otuıma hakkı sahibinin kullanacağı bö­
lümler. kararlaştırılmışsa ücret ve miktaıı ile hakkın geçerli olacağı süre yer al­
malıdır^®^. Hukukî sebebin vasiyet veya miras sözleşmesi şeklinde bir ölüme 
bağlı tasaiTuf olarak ortaya çıkması da mümkündür’®®. Böyle bir duıumda. söz 
konusu işlemler için öngörülmüş şekil şartlarına uygun hareket edilmesi arana­
caktır. İşte, geçerli bir hukukî sebep mucibince malikin tescil talebinde bulun­
ması ve tapu memurtinun da tescil işlemini yapmasıyla birlikte otuıına hakkı 
kazanılmış olur. Tescil, yüklü taşınmazın kayıtlı olduğu tapu kütüğü sayfasına 
yapılır (TST. m. 301, II)’®®. Medenî Kanunun 240 ve 652’nci maddelerine da­
yanılarak kurulan oturma haklannda ise, hukukî sebep ilgili kanun hükmüdür.

Oturma hakkının. Medenî Kanunun 705’inci maddesinin ikinci fıkrasında 
öngörülmüş hâllerden olaya uygun düşen birinin gerçekleşmesiyle birlikte tescil 
dışı kazanılması da mümkündür. Meselâ, oturma hakkı kurma yükümlülüğü ge­
tiren bir vasiyete rağmen mirasçılar oturma hakkınm kurulmasına yanaşmazlar­
sa. vasiyet alacaklısı. Medenî Kanunun 716‘ncı maddesine dayanarak dava aça­
bilir. Böyle bir durumda, mahkemenin olumlu yöndeki kararının kesinleşmesiy­
le birlikte oturma hakkı kazanılmış olur. Daha sonra yapılacak tescil açıklayıcı 
nitelik taşır. Aynı şekilde, yolsuz bir şekilde üzeıine oturma hakkı tescil edilen 
kişi Medenî Kanunun 712’nci maddesinde yazılı şartları gerçekleştirirse, kendi­
liğinden olağan zamanaşımı yoluyla oturma hakkını kazamr. Şartları bulunmak 
kaydıyla. oturma hakkma olağanüstü zamanaşımına ilişkin Medenî Kanunun 
713‘üncü maddesinin de uygulanabilmesi gerekir. Buna karşılık, takip işlemle-
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Akipek III, 119: Köprülü / Kaneti. 154.

Saymen / Elbir, 493; Esener / Güven. 199.

Akipek. Ill, 119.
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rine konu yapılamayacağı için, otuıma hakkının cebrî icra sonucu kazanılması 
mümkün değildir.

III. Oturma Hakkının Hükümleri

A. Oturma Hakkının Oturma Hakkı Sahibi Açısından Hükümleri

/. Oturma Hakkı Sahibinin Hakları

Oturma hakkı sahibi, her şeyden önce, hakkına konu teşkil eden taşınmazı 
belirli bir biçimde (oturarak) kullanma yetkisine sahiptir. Bu hak niteliği gere­
ği başkalarına devredilemeyeceği gibi, miras yoluyla da geçmez (MK. m. 
823/1). Kullanmanın kapsamı, esas itibarıyla hak sahibinin kişisel ihtiyaçları 
göz önünde tutularak belirlenir (MK. m. 824/1). Kişisel ihtiyaçların kapsamı 
zamanla genişleyip daralabilir. Medenî Kanunun 823‘üncü maddesinde öngö­
rülmüş sınırları aşmamak kaydıyla. tarafların bu konuda anlaşma yapmaları da 
mümkündür’®^

Otuıma hakkı sahibi, hakkın şahsına özgülendiği açıkça belirtilmedikçe, 
bina veya onun bir bölümünde ailesi ve ev halkı ile birlikte oturabilir (MK. m. 
824 II). Yakın aile üyelerinin kimlerden meydana geleceği “alışılmış hayat iliş­
kilerine ve anlayışına (örf ve âdete) göre” belirlenir’®®. Bu konuda ilk akla gelen 
eş. çocuklar ve ana - babadır. Ancak, öğretide, aile fertleri İle birlikte hizmet 
personelinin de ev halkından sayılması gerektiği ifade edilmektedir. Söz konusu 
personelin oturma hakkımn kurulmasından sonra ortaya çıkması da mümkün­
dür’®®. Oturma hakkı sahibine binanın sadece belirli bir bölümünde oturma hak­
kı tanınmışsa, o. binanın ortak kullanmaya özgülenmiş yerlerinden de yararla­
nabilir (MK. m. 824III).

Oturma hakkından doğan yetkilerin kullanılması, zorunlu olarak taşınmazm 
zilyetlik altında bulundurulmasına imkân verir. Bu nedenle, bağımsız otuıma 
hakkında dereceli zilyetlik ilişkisi ortaya çıkar. Malik aslî (dolaylı) zilyet, oturma 
hakkı sahibi fer’î (dolaysız) zilyettir. Müşterek otuıma hakkında ise. taraflar ba­
kımından yine müşterek zilyetlik söz konusu olur.

Otuıma hakkı sahibi, taşınmaz üzerindeki hâkimiyetini ihlâl edici haksız 
müdahaleler karşısında hukukî koruma yollarına da başvurabilir (MK. m. 683. 
981-983).
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Bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 692; Gürsoy / Eren l Cansel. 887.

Wieland / Karafakı. II. m.777. s.493; Köprülü / Kaneti. 155; Gürsoy I Eren / Cansel. 887-888. 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 692. dn.4O7.
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2. Oturma Hakkı Sahibinin Borçlan
Otuıma hakkı sahibi, taşınmazı kullanırken amaç dışı hareket etmemek zo­

rundadır. Özellikle, taşınmazm tahsis yönünü değiştiremez^^®. O. taşınmaza iliş­
kin işlemleri yaparken iyi bir yönetimin gerektirdiği tedbirleri almakla yükümlü 
olduğu gibi, taşınmazı kullanırken malike en az zarar verecek şekilde hareket 
etmesi de gerekir. İntifa hakkından farklı olarak, hakkının kullanılmasını dahi 
başkalarına devredemez (MK. m. 823 II).

Otuıma hakkı sahibinin diğer bir önemli borcu taşınmaza ilişkin olağan masraf- 
laıı yapmaktır. Olağanüstü masraflar ise. oturma hakkı sahibinin ihban üzerine malik 
tarafindan yapılacaktır. Ancak, olağan masrafların karşılanması oturma hakkının tü­
rüne göre değişir. Gerçekten, otuıma hakkı sahibi, bağımsız oturma hakkında olağan 
tamir ve bakım masraflaimı bizzat karşılamak zorundadır (MK. m. 8251). Onun, 
kullanma ile ilgili vergileri de ödemesi gerekir. Olağanüstü (önemli / esash) tamirat 
masraflaimı ise malik karşılaı*. Taşınmazm vergilerini ve sigorta primleıini de malik 
öder. Müşterek otuıma hakkında, aksi yönde bir anlaşma yapılmamışsa bütün mas­
raflar malike aitth (MK. m. 825II). Kanşık oturma hakkmda ise. oturma hakkı sahi­
binin kendisine tahsis edilen yerlerle ilgili tamir \‘e bakım masraflarını bizzat yapma­
sı aranır. Ortak yellere ilişkin masraflar yine malike aittir’^’.

Nihayet, oturma hakkının sona ermesiyle birlikte oturma hakkma konu teşkil 
eden şeyin malike geri verilmesi gerekir. Bu. mahiyeti gereği taşınmaz üzeıindeki zil­
yetliğin tekrar malike devTedilmesi şeklinde olacaktır. Otuıma hakkı sahibi iade yü­
kümlülüğünü kendi isteğiyle yeıine getirmez ise. malik, ona kai'şı hem aıalanndaki 
özel hukukî ilişkiye hem de genel esaslara (MK. m. 683) dayanai'ak dava açabilir.

B. Oturma Hakkının Yüklü Taşınmaz Maliki Açısından Hükümleri

1. Yüklü Taşınmaz Malikinin Hakları
Taşınmaz maliki, oturma hakkından doğan yetkilerin sözleşme ve kanun 

hükümleri çerçevesinde kullanılmasını isteyebileceği gibi, hakkı tehlikeye dü­
şerse güvence (güvence) verilmesini de talep edebilir’^^. Ayrıca, otuıma hakkı 
malikin tasaııııf yetkisini kısıtlamayacağı için. o. taşınmaza ilişkin taahhüt ve 
tasaiTuf işlemleri yapabilir. Meselâ, taşınmazın mülkiyetini devredebilir veya 
üzerinde rehin hakkı tesis edebilir. Yine, aksi yönde bir anlaşma yapılmamışsa 
ürünleri toplayabileceği’^^ gibi, borcu için söz konusu taşınmaz haczedilip para­
ya da çevrilebilir (MK. m. 869).
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Akipek II. 117.

Wieland / Karafakı. II, m.778, s.495; Köprülü / Kaneti 156-157.
Akipek. Ill, 120.

Akipek. Ill, 117.
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2. Yüklü Taşınmaz Malikinin Borçları

Malik, her şeyden önce, oturma hakkı sahibinin taşınmazda oturmasına kat­
lanmak zorundadır. Mülkiyet hakkından doğan ürünleri toplama gibi diğer yet­
kiler ise. aksi yönde anlaşma yapılmamışsa malike aittir. Oturma hakkı sahibi­
nin ihbarı üzerine taşınmaz için gerekli esaslı tamiratı yapmak da malikin so­
rumluluğu altındadır. Buna karşılık, onun, harabolan yapıyı tekrar yapma mec­
buriyeti yoktur. Ama yaparsa, oturma hakkı yapılan bina üzerinde yeniden do­
ğar (MK. m. 798).

IV. Oturma Hakkının Sona Ermesi

İntifa hakkı gibi (MK. m. 797-798). oturma hakkı da sürenin dolması, hak 
sahibinin hakkmdan feragat etmesi veya ölmesi (MK. m. 823 II). taşınmazın ka­
mulaştırılması ya da bütünüyle yok olması gibi durumlarda ortadan kalkar. 
Oturma hakkının kendiliğinden sona erdiği hâllerde taşınmaz maliki açıklayıcı ni­
telik taşıyan terkin işleminin yapılmasını isteyebilir (TST. m. 69IIL IV). Buna 
karşılık, oturma hakkı sahibinin hakkını kanunun öngördüğü sınırların dışma 
çıkarak kullanması, mesela kiraya vermesi, oturma hakkının ortadan kaldırılma­
sı sonucunu yaratmaz. Böyle bir durumda, malik, oturma hakkının terkinini is­
teyemezse de. kullanmanm kanuna uygun hâle getirilmesini sağlamak için dava 
açabilir’’^

Bkz.. 1. HD. 29.6.1992. £.199273800 K.1992/8631."... Dava, sükna hakkının iptali ve elatmanın 
önlenmesi isteklerine ilişkindir. Davacı, kayden maliki bulunduğu 36 parsel sayılı taşınmazdaki 
140/2136 arsa paylı 22 bağımsız bölümde davalı lehine sükna hakkı tesis edildiğini, davalının 
hakkın özüne aykırı olarak daireyi başkasına kiraya verdiğini ileri sürerek sükna hakkının iptali 
ile davalının taşınmaza elatmasının önlenmesini istemiştir. Davalı iddiayı vakıa olarak kabul et­
miş. davanın reddini savunmuş, mahkemece de talep gibi hüküm kurulmuştur. MK’nın 748-750. 
maddeleri ile düzenlenen sükna hakkı, yasal tarifiyle bir evde oturmak yahut onun bir kısmını iş­
gal etmek hakkıdır. Bir tür irtifak hakkı olan sükna hakkı
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patmama gibi olumsuz irtifak şeklinde ortaya çıkması da mümkündür’®’. Buna 
karşılık, sadece bir binada oturmayı konu alan irtifak hakkı bu yolla kurulamaz. 
Böyle bir irtifak hakkının oturma (sükna) hakkı şeklinde kurulması gerekir’^‘.

Diğer irtifak haklarının konusu taşınmazlardır. Bunlar özel mülkiyet konu­
su olabilecekleri gibi, kamu malı niteliğinde de olabilirler. Ancak, kamu malı 
niteliğine sahip bir taşınmaz üzerinde bu tip irtifak hakkının kurulabilmesi için 
söz konusu taşınmazın önce tapu kütüğüne kaydedilmesi zoıunludur (MK. m. 
999 I). Buna karşılık taşmır mallar üzerinde diğer irtifak haklan kutulamaz’®®.

İntifa ve oturma (sükna) hakları gibi, diğer irtifak hakları da sadece kişi le­
hine kurulabilirler. Bu gerçek kişi olabileceği gibi, tüzel kişi de olabilir. Tüzel 
kişi lehine kurulan irtifak haklannda üyeler de bu haktan yai'arlanırlar’®'^. Mede­
nî Kanunun 838’inci maddesinin birinci fıkrası gereğince, söz konusu irtifak 
haklannm tüzel kişiliği olmayan belirli bir topluluk (cemaat) lehine kurulması 
da mümkündür’^5
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c. 2). Ancak, sonradan ihtiyaçların değişmesi dolayısıyla yüklü taşınmaz üze­
rindeki yük arttırılamaz’®^. Bu konuda, daha önce de işaret edilmiş olduğu üzere, 
taşınmaz lehine irtifak hakkını düzenleyen hükümler (MK. m. 7S6 vd.) mahiye­
tine uygun düştükleıi oranda kıyasen uygulanırlar’

Söz konusu irtifak haklarının da olumlu veya olumsuz irtifak şeklinde ku­
rulması mümkündür. Buna karşılık, taşınmaz lehine irtifaklarda olduğu gibi, di­
ğer kişisel (şahsî) irtifakların da aslî muhtevalarını yapma veya verme şeklinde 
bir edim borcu teşkil edemez; yapma borcu ancak yan borç olarak malike yükle- 
tilebilir (MK. m. 779 II)’®'.

Taşınmaz lehine irtifak hakkının sona etmesine ilişkin esaslar, mahiyetine 
uygun düştüğü oranda diğer irtifak hakları bakımından da geçerlidirler (MK. m. 
838 III)’®\
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Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 703; Gürsoy / Eren I Cansel. 912.

Bkz.. Gürsoy I Eren / Cansel 911-912.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 703; Gürsoy I Eren {Cansel. 907-908.

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 186: Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir. 702.



DöRdÜNCü ALt BöIüm

HEM TAŞINMAZ HEM KİŞİ LEHİNE KURULABİLEN 

İRTİFAKLAR

§15. GENEL AÇIKLAMA

İrtifak haklarının bir bölümü hem taşınmaz hem de kişi lehine kurulabilir­
ler. Bu nedenle, söz konusu irtifak haklan için ^'karmaşık irtifak haklar(\ ^'kar- 
ma (muhtelit) irtifaklar''^. ^'kural dışı (gayrimuntazam) irtifaklar', ^'düzensiz ir­
tifaklar'^ gibi terimler de kullanılır.

Türk Hııkukunda. biri ^'üst (inşaat) hakkı^^ vq diğeri “/rapidifc hakkv’ olmak 
üzere hem taşmmaz hem de kişi lehine kurulabilecek şekilde açık olarak düzen­
lenmiş iki irtifak hakkı vardır’. Ancak, öğretide, ^'mecra hakki''mn da aynı gruba 
sokulması gerektiğini ifade eden yazarlar vardır*. Medenî Kanun, üst hakkı ile 
kaynak hakkını irtifak hakları arasında özel olarak düzenlemiştir. Ayrıca, bunlaı* 
açısından komşuluk hukukuna ilişkin düzenlemeler arasında da hükümler var­
dır. Mecra hakkı ise. esas itibarıyla komşuluk hukukunda düzenlenmiştir.

Üst hakkı ve kaynak hakkımn düzenlenmesinde bunların kişi lehine kurul­
malarından hareket edilmiştir. İntifa ve oturma gibi kişi lehine irtifak hakla- 
rmdan farkları, kural olarak devredilebilmeleri ve hak sahibinin ölümü hâlinde 
de mirasçılara geçmeleridir*.. Bu özellikleri yüzünden, öğretide, bunları “devre­
dilebilir kişiye bağlı irtifak hakları” başlığı altında ele alan yazarlar vardır. An­
cak. yine intifa ve oturma haklarından farklı olarak, söz konusu irtifak hakları- 
nın belirli bir taşınmaz lehine kurulabilecekleri de kabul edilmektedir. Şüphesiz
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Velidedeoğlu, 760.

Bkz.. Aybay / Hatemi. 174-175; Hatemi / Serozan / Arpacı. 704. ‘'Düzensiz kişisel irtifaklar, ef 
değiştirebilen kişisel irtifaklar ifadeleri için bkz., Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 693; 
Gürsoy t Eren I Cansel. 890.
Ayiter, 165; Esener I Güven, 201; Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir 694. 700.

Bkz.. Akipek. Ill, 122. Aynı yönde bkz., 14. HD. 23.11.1989. E.1988/6905 K.1989/9902 (YKD.. 
C.16. S.5. 1990. s.708-709). Aybay / Hatemi'ye göre, '‘diğer irtifak haktarf da buraya girer 
(bkz., age.. 174).

Gürsoy / Eren I Cansel. 890: Aybay t Hatemi, 174; Oğuzman I Seliçi I Oktay-Özdemir 693. 

“El değiştirebilen kişisel irtifaklar” ifadesi için bkz.. Oğuzman I Seliçi / Oktay-Özdemir. 693; 
Gürsoy i Eren I Cansel. 890.
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böyle bir durumda taşınmaz lehine irtifak haklarmı düzenleyen Medenî Kanun 
hükümleri bunlar açısından da etkili olacaktır^. Dolayısıyla, üst hakkı ve kaynak 
hakkını ^^'hetn taşınmaz hem de kişi lehine kurulabilen irtifaklar^ başlığı altmda 
ele alıp incelemek söz konus-u hakların mahiyetine daha uygun düşecektir.

§16. ÜST HAKKİ

I. Genel Olarak Üst Hakkı Kavramı, Üst Hakkının Konusu, Hukukî Niteliği ve 

Çeşitleri

743 sayılı eski Medenî Kanunda. 3678 sayılı Kanunla yapılan değişiklik ve 
eklemelere kadar ^'üst (inşaat) hakkv^nı^ düzenleyen iki ayrı hüküm (EMK. m. 
652. 751) vardı. Bunlardan 652’nci madde, üst hakkını, taşınmaz mülkiyetinin 
madde yönünden kapsamında bütünleyici parça ilkesinin bir istisnası olarak. 
751‘inci madde hüküm ve sonuçları bakımından düzenlemişti®. İsviçre Huku­
kunda ise. üst hakkını ayrmtılı şekilde düzenlemek için 751’inci maddenin me­
hazını oluşturan İsviçre Medenî Kanununun 779’uncu maddesine 779/a-7791 
maddeleri eklenmişti. Öğretide, üst hakkının İktisadî ve sosyal nitelikli pek çok 
yararlarının bulunduğu’® belirtilerek İsviçre’deki gibi ayrıntılı bir yasal düzen­
lemenin Türk Hukuku bakımmdan da yapılmasının şart olduğu ifade edilmek­
teydi”. Neticede. 3678 sayılı Kanunla gerekli değişiklikler yapılmış ve Medenî 
Kanunun 751’inci maddesinden sonra gelmek üzere 751 a-751 j maddeleri yü­
rürlüğe sokulmuştu. 4721 sayılı yeni Medenî Kanun da söz konusu hükümleri 
aynen muhafaza etmiştir.

4721 sayılı yeni Medenî Kanunun 826’ncı maddesinin birinci fıkrasına gö­
re. %ir taşınmaz maliki, üçüncü kişi lehine arazisinin altında veya üstünde yapı 
yapmak veya mevcut bir yapıyı muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakkı 
kurabilir\ Şu hâlde, bu düzenlemeden hareketle üst hakkı, ‘’başkasına ait bir ta- 
şmmazm altmda veya üstünde yapı yapma veya mevcut bir yapıyı muhafaza

i
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Aybay / Hatemi. 174.
İnşaat arazinin altına da yapılabileceği için “üst hakkı" yerine “inşaat hakkı" terimini kullanmanın 
daha isabetli olacağı hususunda bkz.. Aytekin Ataay Kendi Malzemesiyle Başkasının 
Gaynmenkulünde Haksız İnşaat. İstanbul 1969. s.42. dn.15; Saymen / Elbir. 495: Köprülü / 
Kaneti. 158; İlhan Ulusan. Yeni Türk Medenî Kanunu Ön Tasarısında Yer Alan İnşaat (Üst) 
Hakkına İlişkin Hükümlerin Değerlendirilmesi. İBD., C.61. S.1-2-3, 1987. s.28. Üst hakkı konu­
sunda ayrıntılı bilgi için ayrıca bkz.. Vecdi Aral. İnşaat (Üst) Hakkı. İstanbul 1962: Jale G. 
Akipek. Üst Hakkı Kavramı, Muhtevası ve Mahiyeti. H. C. Oğuzoğlu’na Armağan. Ankara 1972, 
s.25 vd.; Mehmet Ünal, Türk Medenî Hukukunda Yapı (Üst) Hakkı, Ankara 1988.

Akipek III, 123: Velidedeoğlu. 761.

Üst hakkının sağlayabileceği yararlar konusunda bkz . Köprülü / Kaneti. 160; Ulusan. İnşaat 
Hakkı, 22-23. Günümüz açısından ayrıca bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 694. 

Akipek. Ill, 124, dn.41. Mukayeseli hukuk için ayrıca bkz.. Ulusan. İnşaat Hakkı, 23-26.11
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ederek ona malik olma yetkisi veren bir irtifak hakkıdır’’ şeklinde tanımlanabi­
lir’^. Bu anlamda yapı (inşaat) kavramma. bir taşmmazın altına, üstüne veya içi­
ne az çok devamlı kalmak üzere yapılan veya ona teknik araçlarla birleştirilen 
her çeşit yapı ve tesisat girer. Hattâ, taşmmazdan geçirilen mecraları da bu ba­
kımdan yapı (inşaat) saymak mümkündür. Ancak, mecralar Medenî Kanun tara­
fından özel bir şekilde düzenlenmiş olduğu için, ayrıca mecra geçirilmesini he­
defleyen bir üst hakkı kurulması gerekmez’^.

Üst hakkının konusu, kural olarak başkasına ait bir taşınmazdır’*. Bu an­
lamda taşınmaz, esas itibarıyla üstünde veya altında inşaat yapmaya elverişli bir 
arazidir’^. Ancak, bağımsızlık ve süreklilik özelliklerine sahip bulunduğu için 
tapu siciline taşınmaz olarak kaydedilmiş üst hakkı üzerinde ikinci bir üst hakkı 
kuıulması da mümkündür’®. Buna karşılık, paylı (müşterek) mülkiyet payı üze­
rinde üst hakkı kurulamaz’^. Zira, ‘’bu hak ancak taşınmazın tümüne yüklenebi­
lir”’®. Medenî Kanunun 826’ncı maddesinin birinci fıkrasında “üçüncü kişi” te­
rimi kullanılmışsa da. öğretide, malikin kendi taşınmazı üzerinde kendi lehine 
üst hakkı kurabileceği de kabul edilmektedir’®.

İntifa ve otuıma gibi sadece kişi lehine kurulabilen irtifak haklarmdan fark­
lı olarak, üst hakkı, başkasına devredilebilir ve hak sahibi öldüğü zaman miras­
çılarına geçer. Ancak, tarafların aralarında yapacakları sözleşmede bunun aksini 
karai’laştırmaları mümkündür (MK. m. 826II). Taşınmaz lehine kurulmuş bir 
üst hakkı da el değiştirebilir. Fakat, bunun için lehine tesis edildiği (yararlanan 
hâkim) taşınmazın mülkiyetinin de devredilmesi gerekir*’. Zira, taşınmaz lehine 
irtifak haklannda olduğu gibi, burada da artık bir eşyaya bağlı hak söz konusu 
demektir. Yani, yararlanan taşınmaza malik olan kişi üst hakkının da malikidir 
ve bunların ayrı tasarruf işlemlerine konu yapılmaları mümkün değildir^’.
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Bkz.. Wieland I Karafakı. II. m.779. s.496; Saymen / Elbir. 495; Akipek. III. 124; Gürsoy I 
Eren / Cansel. 891; Aybay / Hatemi. 175; Esener / Güven. 201; Oğuzman / Seliçi / Oktay- 
Özdemir. 693-694; Ulusan. İnşaat Hakkı, 21; Velidedeoğlu. 761.

Akipek. Ill, 124-125.
Buna karşılık, Medenî Kanunun 729’uncu maddesinin ikinci fıkrasına göre, “ağaçlar ve ormanlar 
üst hakkına konu olamaz". Ormanlar üzerinde üst hakkı için bkz.. Jale G. Akipek. Devlet Orman 
Arazisi Üzerinde Üst Hakkı. O.F. Berki’ye Armağan. Ankara 1977. s.1 vd..

Bkz., Gürsoy / Eren / Cansel. 896.

Akipek. III. 129. Böyle bir duruma “ikinci dereceden ûst hakkı” adı da verilir (bkz.. Gürsoy f Eren / 
Cansel. 697).
Akipek III, 129.
Köprülü / Kaneti. 160. Buna karşılık, taraflar, yapının arazinin belirli bir kısmında inşa edilece­
ğini kararlaştırabilirler. Bkz.. Gürsoy / Eren /Cansel. 696.

Akipek. Ill, 130.
Gürsoy / Eren t Cansel, 893.
Ayrıca bkz.. Oğuzman I Seliçi f Oktay-Özdemir, 695. dn.418.
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Üst hakkı, irtifak haklarının bir çeşidi olarak her şeyden önce aynî haktır. 
Dolayısıyla, genel anlamda aynî haklar için geçerli esaslar üst hakkı için de ge- 
çerlidirler. Ayrıca, üst hakkı, sahibine, başkasına ait arazinin altına veya üstüne 
yapı inşa etmek ya da daha önce inşa edilmiş bir yapıyı muhafaza etmek yetki­
sini verir. Üst hakkı sahibi, bu hakkı dolayısıyla söz konusu yapının malikidir. 
Ancak, üst hakkı ile yapı üzerindeki mülkiyet hakkı arasında sıkı bir bağlılık 
vardır. Bunların ayrı tasarruf işlemlerine konu yapılması mümkün değildir. Üst 
hakkının devri, kendiliğinden yapı üzerindeki mülkiyet hakkının da devri sonu­
cunu yaratır**.

Üst hakkı, bağımsızlık (müstakillik) ve süreklilik (daimilik) özelliklerine 
sahip bulunuyorsa, üst hakkı sahibinin istemi üzerine tapu kütüğüne taşınmaz 
olarak kaydedilebilir (MK. m. 826 III. c. 1)*^. Üst hakkının bağımsız olmasın­
dan maksat, serbestçe tasaiTuf edilebilecek (devredilebilecek) şekilde belirli bir 
kişi lehine kuı-ulmasıdır (TST. m. 10,I)*\ Bu nedenle, taraflar kişi lehine kurul­
muş bir üst hakkının devredilemeyeceğini kararlaştırmışlarsa veya üst hakkı be­
lirli bir taşınmaz lehine kumimussa artık bağımsızlıktan söz edilemez. Medenî 
Kanun, bağımsız nitelikteki üst hakkımn kurulabileceği süreyi de sımrlamıştır. 
Gerçekten, ^'üst hakkı, bağımsız bir hak olarak en çok yüz yıl için kurulabilir' 
(MK. m. 826 1). Yüz yıl için kurulmuş bir üst hakkı, süresinin dörtte üçü dol­
duktan sonra, kurulması için gerekli şekil şartlarına riayet edilmek kaydıyla en 
fazla bir yüz yıl daha uzatılabilir (MK. m. 836 II. c. 1)*®. Ancak, bu konuda ön­
ceden verilecek taahhütler geçersizdir (MK. m. 836II. c. 2). Üst hakkının sürek­
liliğinden söz edilebilmesi içinse, en az otuz yıl veya daha uzun bir süre için ku­
rulmuş olması gerekir (MK. m. 826 III. c. 2). İşte, bu iki özelliğe sahip bir üst 
hakkı, üst hakkı sahibinin talebi üzerine tapu kütüğüne taşınmaz olarak kaydedi­
lir (MK. m. 826 III. c. 1). Bunun için sadece hak sahibinin talepte bulunması 
yeterlidir. Ayrıca malikin muvafakat etmesi gerekmez*®. Söz konusu kayıt işle­
minin yapılmasından sonı*a da aynen bir taşmmaz gibi her türlü taahhüt ve tasar­
ruf işlemlerine konu teşkil edebilir*' (TST. m. 10II).
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Ayrıca bkz., Gürsoy / Eren / Cansel. 891-892: Saymen f Elbir. 495-496.
Wieland f Karafakı II. m.779. s.497-498: Köprülü f Kaneti 162-163; Ayiter. 165; Aybay f 
Hatemi. 176: Saymen / Elbir. 496-497; Gürsoy / Eren / Cansel. 893-894: Esener / Güven. 
201: Ulusan. İnşaat Hakkı. 22: Velidedeoğlu. 762.

Köprülü / Kaneti. 162; Gürsoy / Eren / Cansel. 895.

Dolayısıyla, öğretide, üst hakkının süresiz olarak kurulabileceği yönünde daha önce ifade edil­
miş görüşlerin (bkz Aybay / Hatemi. 175) bağımsız nitelik taşıyan üst hakkı bakımından artık 
bir kıymeti yoktur.

Köprülü / Kaneti. 163.

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 176; Gürsoy I Eren / Cansel. 894. 895-896.
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Üst hakkı, belirli bir kiş?* veya belirli biı* taşınmaz lehine kurulmuş olmasın­
dan hareketle ^'kişi lehine üst hakkı - taşınmaz lehine üst hakki'^ şeklinde ikiye ayrı­
labileceği gibi, devredilebiliı* olup olmamasından hareketle de. ''dexredilebilen (ba­
ğımsız) üst hakkı - devredilemey'en (bağımlı) üst hakkı'' şeklinde ikiye ayrılabilir^^

11. Üst Hakkının Kazanılması

Taşınmaz lehine irtifak hakkının kurulmasına ilişkin hükümler (MK. m. 
780-781). mahiyetine uygun düştüğü oranda üst hakkı bakımından da uygula- 
nırlar^. Dolayısıyla, üst hakkının, somut olayın özelliklerine göre tescille, tescil 
dışı veya zamanaşımı yoluyla kazanılması mümkündür.

Üst hakkı, kural olarak tapu siciline yapılacak bir tescil sonucunda kazanı­
lır. Bunun için gerekli şartlar, geçerli bir hukukî sebebin bulunması ve yetkili 
kişi tarafmdan yapılacak tescil talebine istinaden tapu memurunun tescil işlemi­
ni gerçekleştiımesidir. Hukukî sebep üst hakkı kurulması borcunu yükleyen bir 
sözleşmedir. Ancak, bunun vasiyet veya miras sözleşmesi şeklinde bir ölüme 
bağlı tasaiTuf olarak ortaya çıkması da mümkündür. Üst hakkı kuıma amacına 
yönelik sözleşme resmî şekle tâbidir^\ Resmi şekli gerçekleştirecek olan tapu 
memurudur (Tapu K. m. 26). Medenî Kanunun 827’nci maddesine göre, ^'üst 
hakkının içerik ve kapsamıyla ilgili olarak resmi senette yer alan, özellikle ya­
pının konumuna, şekline, niteliğine, boyutlarına, özgülenme amacına ve üzerin­
de yapı bulunmayan alandan faydalanmaya ilişkin sözleşme kayıtları herkes için 
bağlayıcıdır'". Bu nedenle, söz konusu hususlarm sözleşme metninde yer almalaıı 
zorunludur. Ayrıca, taşınmaz malikine kalan yapılar nedeniyle üst hakkı sahibine 
bir tazminat ödenmesi kararlaştırılmışsa, tazminatın miktarına, hesaplanış tarzı­
na ve üst hakkı süresinin bitiminde taşınmazın eski hâline getirilmesine ilişkin 
hükümlerin de resmî senette yer alması gerekir. Bunlar da üst hakkmı ve yüklü 
taşınmazı iktisap eden herkesi bağlar (MK. m. 830)^". Vasiyet veya miras söz-
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Böyle bir durumda irtifak hakkı sahibi gerçek kişi olabileceği gibi, tüzel kişi de olabilir (bkz.. 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 694; Gürsoy / Eren I Cansel. 893).

Bu konuda bkz . Akipek. IH. 130-132; Wieland / Karafakı. II, m.779. s.497-498. “Mülkiyete ko­
nu olabilen inşaat hakkı - irtifak hakkı olarak tesis edilen inşaat hakkı"' ayırımı için bkz.. 
Velidedeoğlu.761-762.
Akipek III, 133; Köprülü I Kaneti. 161; Oğuzman I Seliçi / Oktay-Özdemir, 695.

Resmî şekil zorunluluğu, üst hakkı sözleşmesinde daha sonra yapılacak değişiklikler bakımın­
dan da geçerlidir (bkz.. Akipek. III. 133).
Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir e göre, aynî hakkın kapsamını somutlaştırıp belirleyen ve 
bu sebeple aynî etkiye sahip olan hususlar 827'nci maddesinde belirtilenlerle sınırlıdır. Yapının 
bakımı, işletilmesi, kiraya verilmesi gibi konulardaki anlaşmalar, sadece tarafları ve küllî halefleri 
bağlar; cüz’i haleflere etkili olmaz. Taraflar arasında münhasıran borç ilişkisi doğuran konuların 
cöz’i halefleri bağlaması için “borcun nakli" hükümlerine uyulması gerekir (bkz.. age. 699). Ayrı­
ca bkz.. Gürsoy I Eren I Cansel. 898.
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leşmesi şeklinde ortaya çıkan hukukî sebeplerin ise kendi özel şartlarına uygun 
olmaları gerekir. Geçerli hukukî sebebe istinaden malikin talebi üzerine tapu me­
muru tescil işlemini yapar ve üst hakkı da kazanılmış olur. Ancak, yüklü taşınmaz 
paylı (müşterek) mülkiyete tâbi ise. talebin bütün paydaşlar tarafından birlikte 
yapılması gerekir’’’. Aynı esas elbirliği mülkiyeti konusu taşınmazlar bakımından 
da geçerlidir. L’st hakkı belirli bir kişi lehine kuruluyorsa yüklü taşınmazın tapu 
kütüğü sayfasına tescil edilir (TST. m. 301. II). Buna karşılık belirli bir taşm­
maz lehine kuruluyorsa. hem yüklü taşmmazın hem de yararlanan taşınmazm 
tapu kütüğü sayfasına tescil edilmesi aranır (TST. m. 30 1. III)^\

Medenî Kanunun 705‘İnci maddesinin ikinci fıkrasında sayılan hâllerden 
birinin gerçekleşmesi hâlinde üst hakkmm tescil dışı kazanılması da mümkün­
dür. Gerçekten, geçerli bir hukukî sebebin varlığına^ rağmen malik tescil tale­
binde bulunmaktan kaçınırsa, onun aleyhine Medenî Kanunun 716'ncı madde­
sine dayanan bir dava açılabilir. Böyle bir durumda, mahkemenin vereceği 
olumlu yöndeki kararm kesinleşmesiyle birlikte üst hakkı tescil dışı kazanılmış 
olur. Aynı şekilde, haczedilmiş bir üst hakkı için açık arttırmada en yüksek peyi 
süren kişinin kazanması da tescil dışıdır.

Üst hakkı, somut olaym özelliklerine göre, olağan (\IK. m. 712) veya olağa­
nüstü (MK. m. 713) zamanaşımı yollarmdan biriyle de kazanılabilir. Üst hakkının, 
taşkm yapı hükümleri (MK. m. 725) çerçevesinde ortaya çıkması da mümkündür.

İli. üst Hakkının Hükümleri

A. Üst Hakkının Üst Hakkı Sahibi Açısından Hükümleri

1. Üst Hakkı Sahibinin Haklan

Üst hakkından üst hakkı sahibi için doğan en önemli yetki, üst hakkmm 
konusunu oluşturan arazide yapı yapmak veya hâlihazırda mevcut (önceden ya­
pılmış) bir yapıyı muhafaza ederek ona malik olmaktır. Bu açıdan, inşa edilecek 
yapımn çeşidi önemli değildir^. Mesken veya işyeri niteliğini taşıyabilir. An­
cak. inşa edilecek yapının niteliğinin üst hakkı sözleşmesinde belirtilmesi zo­
runludur (MK. m. S27)^\
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Akipek. Ill, 129.

Gürsoy / Eren I Cansel. 894.

Buna karşılık, taraflar arasında üst hakkı kurulmasına ilişkin herhangi bir sözleşme yapılmamış 
ise, mahkemeden üst hakkı kurulması yönünde karar vermesi istenemez. Bkz., 14, HD. 
26.6.2007. E,2007/7364 K.2007/8334 (YKD.. C.37. S.3, 2011, s.458-459).

Akipek III, 125.

Köprülü / Kaneti. 164.
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Yapı yapmak sadece üst hakkı sahibine tanınan bir yetki olduğu için. o. ya­
pıyı inşa edip etmemekte serbesttir. Başka bir söyleyişle, sözleşmeye aksi yönde 
hüküm konmamışsa, yapmın inşa edilmesi üst hakkı sahibi bakımından yüküm­
lülük (borç) anlamına gelmez^®. O. hakkmı kullanıp kullanmamakta özgürdür. 
Ancak, yapıyı inşa etme yolunu seçerse, üst hakkı sözleşmesinde kararlaştırıl­
mış şartlara uygun davranmak zorundadır.

Hangi şekilde olursa olsun, üst hakkına dayanılarak inşa edilen yapmın mül­
kiyeti üst hakkı sahibine ait olur (MK. m. 726). Bu durum, arsa üzerindeki mül­
kiyetin. arsanın altında veya üstünde yer alan yapınm mülkiyetini de kapsamasmı 
gerektiren bütünleyici parça kuralının (MK. m. 684. 718) bir istisnasını oluştu­
rur. Ancak, bu mülkiyet yapının tümünü kapsar. Yapının sadece belirli bir bö­
lümüne ilişkin olarak üst hakkı kurulamaz (MK. m. 726 II)^®.

Üst hakkı sahibi, yapının mülkiyetine sahip olduğu için, yapıya ilişkin her 
türlü taahhüt ve tasarruf işlemini yapabilir. Yapıyı kiraya verebileceği gibi, aksi 
yönde anlaşma yapılmamışsa veya taşınmaz lehine kurulmamışsa yapımn mül­
kiyetini de bir başka kişiye devredebilir^®. Ancak, yapının mülkiyetinin devri 
için üst hakkının da devredilmesi gerekir. Yani, yapı üzeıindeki mülkiyet ile üst 
hakkı birbirine sıkı şekilde bağlıdır. Biri saklı tutulup diğerinin devredilmesi 
mümkün değildir*’.

Üst hakkı sahibi, bağımsız ve sürekli nitelik taşıması kaydıyla üst hakkının 
taşınmaz olarak tapu kütüğüne kaydedilmesini isteyebilir (MK. m. 826 II. c. 1). 
Böyle bir durumda, üst hakkı*‘ aynen bir taşınmaz gibi hukukî işlemlere konu ya­
pılabilir. Üzerinde mahiyetine uygun düşen smırlı aynî haklar kurulabilir, mülki­
yeti başkasma devredilebilir*^. Hattâ, bu tip bir üst hakkı üzerinde ikinci bir üst 
hakkı daha tesis edilebilir. Üst hakkında yapınm mülkiyeti üst hakkı sahibine ait 
olduğu için. Medenî Kanunun komşuluk ilişkileıini düzenleyen hükümleri onun 
açısından da etkili olurlaı*. Dolayısıyla, inşaattan kaynaklanan zararlar için üst 
hakkı sahibi taşınmaz maliki olarak sorumlu tutulur (MK. m. 730).

Üst hakkı sahibi, yapı üzerindeki hâkimiyetini ihlâl edici nitelik taşıyan 
müdahalelere karşı hukukî koruma yollarma başvurabilir. Bu tip müdahalelerin

3S

38

40

41

42

Akipek. Ill, 125-126; Köprülü f Kaneti. 164.

Akipek III, 125.

Ayrıntılı bilgi için bkz.. Köprülü / Kaneti. 167 vd..

Akipek III, 134; Köprülü t Kaneti. 166; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 698.

Oğuzman f Seliçi / Oktay-Özdemife göre, bunun için üst hakkına konu teşkil eden inşaatın 
mevcut olup olmaması önemli değildir (bkz.. age.. 698).
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 698; Gürsoy / Eren / Cansel. 894. 896.43
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arsa maliki veya üçüncü kişiler tarafından yapılması arasında fark yoktur. Mali­
kin haksız müdahalelerine karsı da himaye istenebilir.

Nihayet, üst hakkı sahibinin, üst hakkı sona erdiği zaman, sözleşmede açık 
olarak kararlaştınimışsa arsa malikinden yapı için tazminat talebinde bulunması 
da mümkündür (MK. m. 829/1). Malik tazminat ödemeye yanaşmazsa, o. mah­
kemeden tazminat talebini güvence altma almak üzere bir ipotek kurulmasını 
(tescilini) isteyebilir (MK. m. 829 II. III). Mahkemenin ipotek tesisine ilişkin 
kararı yenilik doğurucudur (MK. m. 716).

2. Üst Hakkı Sahibinin Borçları

Üst hakkı sahibi, her şeyden önce, sözleşmede karaıdaştırılmış olan iradı 
(kirayı) arsa malikine ödemekle yükümlüdür. Arsa sahibi, söz konusu iradın 
ödenmesini garanti altına almak için Medenî Kanunun 834-835’inci maddeleri 
çerçevesinde ipotek kurulmasını isteyebilir. Söz konusu düzenlemelere göre, 
malik, üst hakkı karşılığı olarak irat biçiminde borçlanılan edimleri güvence al­
tma almak amacıyla, o tarihteki üst hakkı sahibinden^\ en çok üç yıllık irat için 
tapu kütüğüne taşınmaz olarak kaydedilmiş üst hakkının ipotek edilmesini iste­
yebilir (MK. m. 834 I). İrat, her yıl için eşit edimler biçiminde belirlenmemiş 
ise, bu kanunî ipoteğin tescili, iradın eşit olarak dağıtılmasında üç yıla düşecek 
miktarı için istenebilir (MK. m. 834 II). İpotek, üst hakkı devam ettiği sürece, 
her zaman tescil edilebilir ve icra yoluyla satışta terkin olunmaz (MK. m. 
835 I). Yapı alacaklılar ipoteğinin kurulmasına ilişkin hükümler kıyas yoluyla 
burada da uygulanır (MK. m. 835 II). Sözü edilen hükümlerin ifade tarzından da 
anlaşılacağı üzere, üst hakkı kurulması karşılığı ödenmesi gereken bedelin tümü 
bir defada ödenmiş ise veya üst hakkı tapu kütüğüne taşınmaz olarak kaydedil­
memiş ise, allık bu anlamda kanunî bir ipoteğin kurdurulması mümkün olmaya­
caktır.

Üst hakkı sahibinin bunun dışında kalan sözleşme hükümlerine uygun ha­
reket etmesi de zorunludur. O. yapıyı üst hakkı sözleşmesinde kararlaştırılmış 
şartlara uygun şekilde inşa etmelidir. Aym yükümlülük üst hakkı sahibinin külli 
ve cüz’i halefleri bakımından da gecerlidir. Zira, sözleşme hükümleri, üst hakkı 
sahibi açısından olduğu kadar üst hakkmı veya yüklü taşınmazı daha sonra ikti­
sap etmiş kişiler için de bağlayıcıdır (MK. m. 827). Dolayısıyla, irtifak sözleş­
mesine göre üst hakkı sahibi bir garaj yapacaksa, hem kendisi hem de külli ve 
cüz’î halefleri garaj yetine mesken olarak kullanılacak bir bina inşa edemezler^\

Zira, ipotek tesis etme borcu bir eşyaya bağlı borçtur. İpoteğin tescili talep edildiği zaman kim 
üst hakkı sahibi ise. talep ona yöneltilecektir. Bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 699.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 699.
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Nihayet, üst hakkı sahibi. Medenî Kanunun 730’uncu maddesine istinaden 
de sorumlu tutulur^. Çünkü, zarai’a sebebiyet veren yapının maliki kendisidir. O. 
şartlan varsa. Borçlar Kanununun 69’uncu maddesi (EBK. m. 58) çerçevesinde 
de sorumlu tutulabilmelidir.

B. Üst Hakkının Yüklü Taşmmaz Maliki Açısından Hükümleri

/. Yüklü Taşınmaz Malikinin Haklan

Yüklü taşınmaz (arsa) maliki, her şeyden önce, üst hakkı sahibinin sözleş­
me hükümlerine uygun hareket etmesini istemek yetkisine sahiptir. Aksi takdir­
de. yani üst hakkı sahibi, bu haktan doğan yetkilerinin sınırını ağır şekilde aşar 
veya sözleşmeden doğan yükümlülüklerine önemli ölçüde aykırı da'vranırsa. 
malik, üst hakkının ona bağlı bütün hak ve yükümlülükleri ile birlikte süresin­
den önce kendisine devrini isteyebilir (MK. m. 821). Devir talebini ileri süimek. 
dürüstlük ilkesinden kaynaklanabilecek istisnalar dışında (MK. m. 2/11). her­
hangi bir süreye tâbi değildir^^. Ancak, böyle bir durumda onun, üst hakkı dev­
redilince kendisine geçecek yapılar için uygun bir tazminat ödemesi gerekir. 
Tazminat miktarının belirlenmesinde üst hakkı sahibinin kusuru bir indirim se­
bebi olarak göz önünde tutulur (MK. m. 832 1). Üst hakkının arsa malikine dev­
ri için de. söz konusu tazminatın ödenmesi veya güvence altına alınmış olması 
gerekir (MK. m. 832/11)*®.

Medenî Kanunun 833’üncü maddesine göre, üst hakkı sahibinin yükümlü- 
lüklenne aykırı davranması hâlinde sözleşmede malik lehine saklı tutulan üst 
hakkını süresinden önce sona erdiime veya devrini isteme yetkisi, süresinden 
önce devir istemine ilişkin hükümlere (MK. m. 831-832) tâbidir.

Yüklü taşınmaz (arsa) maliki, üst hakkı sahibinden, sözleşmede kararlaştı­
rılmış olan irat için tapu siciline taşınmaz olarak kaydedilmiş üst hakkı üzerinde 
ipotek kurulmasını da isteyebilir. Gerçekten, Medenî Kanunun 834 ve 835’inci 
maddelerine göre, malik, üst hakkı karşılığı olarak irat biçiminde borçlanılan 
edimleri güvence altına almak amacıyla, o tarihteki üst hakkı sahibinden, en çok 
üç yıllık irat için tapu kütüğüne taşınmaz olarak kaydedilmiş üst hakkının ipotek 
edilmesini isteyebilir (MK. m. 834 I). Ancak, irat her yıl için edimler biçiminde
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Akipek. Ill, 134.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 697. Söz konusu yazarlara göre, bu hakkı yenilik doğuran 
bir hak olarak nitelendirmek uygun olur. Hakkın kullanılmasıyla birlikte, üst hakkı sahibi ile arazi 
maliki arasında devir ilişkisi doğar. Hatemi / Serozan / Arpacı ya göre, burada kanundan doğan 
biralım (iştira) hakkının bulunduğu söylenebilir (bkz.. age., 708).

Malik üst hakkını devraldığı zaman üst hakkının kendiliğinden sona erip ermeyeceği hususunda 
bkz.. Hatemi / Serozan / Arpacı. 708.
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belirlenmemiş ise. bu kanunî ipoteğin tescili, iradın eşit olarak dağıtılmasında 
üç yıla düşecek miktaıı için istenebilir (MK. m. 834 II). Üst hakkı iradını gü­
vence altına alma amacına yönelik bu ipotek, üst hakkı devam ettiği sürece her 
zaman için tescil edilebilir ve icra yoluyla yapılacak bir satışta da terkin edilmez 
(MK. m. 835 1)*®. Yapı alacaklısı ipoteğinin kurulmasına dair hükümler kıyasen 
burada da uygulanırlaı* (MK. m. 835II). Tescile tâbi bu kanunî ipotek üst sınır 
(azami meblağ) ipoteği olarak kunılur"'.

Üst hakkı sahibi kendi serbest iradesiyle ipoteğin tesciline yanaşmazsa, ma­
lik. mahkemeden tescile karar vermesini isteyebilir. Üst hakkı sahibi aleyhine 
açılmış böyle bir tescil davası sonucunda verilen kararın yenilik doğuıvıcu nite­
lik taşıdığını kabul etmek uygun olur (MK. m. 716).

2. Yüklü Taşınmaz Malikinin Borçlan

Üst hakkından arsa maliki için doğan en önemli borç, üst hakkı sahibinin 
hakkını kullanmasına katlanmak, onun hakkını kullanmasım engelleyici davra­
nışlardan kaçmmaktır'\ Ayrıca, onun, sözleşmede kai’arlaştırılmışsa üst hakkı 
sona erdiği zaman kendisine kalan yapılar için üst hakkı sahibine uygun bir 
tazminat ödemesi de gerekir. Buna karşılık, sözleşmede açık bir kararlaştırma 
yapılmamışsa, üst hakkı sahibine tazminat ödemesi gerekmez (MK. m. 829.1),

IV. Üst Hakkının Sona Ermesi

Üst hakkmm sona ermesine yol açan hâller Medenî Kanun tarafından özel 
olarak düzenlenmemiştir. Ancak, öğretide, taşınmaz lehine irtifak hakkının sona 
ermesine ilişkin esaslarm mahiyetine uygun düştüğü oranda üst hakkı bakımın­
dan da uygulanacakları kabul edilmektedir’'. Dolayısıyla, taşınmazın tamamen 
yok olması, kamulaştırılması, üst hakkı sahibinin malikle aralarında yapılmış 
anlaşma gereğince veya hakkından feragat etmek için terkin talebinde bulunma­
sı ve tapu memurunun da terkini yapması gibi hâllerde üst hakkı sona erer. Aynı 
şekilde, sürenin dolmasından önce malikin devir talebinde bulunması ve devrin 
gerçekleştirilmesi durumunda da (MK. m. 831-832) üst hakkı ortadan kalkar. 
Mirasçıya geçmeyen kişiye bağlı üst hakkı ise. öngörülen sürenin dolması veya 
herhangi bir süre öngörülmemişse hak sahibinin ölümü ile birlikte sona erer’’.
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Hatemi / Serozan / Arpacı ya göre, bu hüküm, söz konusu rehin hakkına sıra bakımından ön­
celik tanındığını göstermektedir (bkz., age., 705-706).
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 699.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 698.

Köprülü / Kaneti, 171; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 696: Gürsoy / Eren f Cansel. 899-900.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 696: Gürsoy / Eren / Cansel. 900.
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Üst hakkını sona erdiren hâllerden bir diğeri de sürenin dolmasıdır. Böyle 
bir durumda, sürenin dolması kendiliğinden üst hakkının ortadan kalkması so­
nucunu yaratacağından, malikin tek başına artık şeklî nitelik kazanmış olan tes­
cilin terkinini isteyebilmesi gerekir. Üst hakkı tapu kütüğüne ayrı bir taşınmaz 
olarak kaydedilmişse, sürenin bitiminde bu sayfa da kapatılır. Ayn bir taşınmaz 
olarak kaydedilen üst hakkı üzerinde mevcut rehin haklan, diğer bütün hak. kı­
sıtlama ve yükümlülükler de sayfanm kapatılmasıyla birlikte sona ererler (MK. 
m. 828,11).

Üst hakkmın süresi dolunca ortaya çıkan diğer bir önemli sonuç, bütünleyi­
ci pai’ça ilkesinin etkisini göstermesi ve arsa üzerinde mevcut yapıların tekrar 
malike geçmesidir’*. Gerçekten. Medenî Kanunun 828’inci maddesinin birinci 
fıkrasına göre, ^'üst hakkı sona erince yapılar, arazı malikine kalır ve arazinin 
bütünleyici parçası olur\ Aksi yönde bir kararlaştııma yapılmamışsa, arsa ma­
likinin kendisine kalan yapılar için üst hakkı sahibine herhangi bir tazminat 
ödemesi gerekmez (MK. m. 829/1)®®. Medenî Kanunun 830'uncu maddesine gö­
re. taşınmaz malikine kalan yapılar için üst hakkı sahibine ödenmesi kararlaştı­
rılan bedelin miktarı ve bunun hesaplanış biçimi ile bu bedel borcunun kaldırıl­
ması ve arazinin eski hâline getinimesine ilişkin anlaşmalar, üst hakkının ku­
rulması için gerekli olan resmî şekle tâbidir’® ve tapu kütüğüne şerh verilebilir’*. 
Şerh, söz konusu anlaşmanın sonradan hak kazanan kişilere karşı da ileri sürül­
mesini sağlar.

Daha önce de işaret edildisi üzere, taşınmaz maliki, aksi kai’arlastırılmadık- f • 9 9

ça. kendisine kalan yapılar için üst hakkı sahibine bir bedel ödemez. Uygun bir 
bedel ödenmesi kararlaştırılmışsa, miktarı ve hesaplanış biçimi belirlenir. 
Ödenmesi kararlaştırılan bedel, üst hakkı kendileri için rehnedilmiş olan alacak­
lıların henüz ödenmemiş alacaklarımn güvencesini oluşturur ve rızaları olmak-
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lenmiş 751/d maddesi. “Gayrimenkul malikine kalan yapılar nedeniyle üst hakkı sahibine bir 
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deydi.
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sızın üst hakkı sahibine ödenmez (MK. m. 829 î). Kararlaştınlan bedel ödenmez 
veya güvence altma alınmazsa, üst hakkı sahibi veya bu hak kendisine 
rehnedilmiş olan alacaklı, bedel alacağına güvence olmak üzere, terkin edilen 
üst hakkı yeıine aynı derecede ve sırada bir ipoteğin tescilini isteyebilir (MK. 
m. 829 II). Söz konusu istem üzeıine yapılacak tescil kurucu nitelik taşır. Yani, 
rehin hakkı tescilin yapılmasından soni’a doğar. Ancak, bu ipoteğin tescilinin üst 
hakkının sona ermesinden itibaren üç ay içinde yapılması gerekir (MK. m. 
829 III). Üç aylık süre hak düşürücüdür’’*.

§17. KAYNAK HAKKI

I. Genel Olarak Kaynak Hakkı Kavramı, Kaynak Hakkının Konusu, Hukukî Niteliği 
ve Çeşitleri

Kaynak, yeraltı suyunun belirli bir noktada kendiliğinden yeryüzüne çık- 
masıdır'*. Bu anlamdaki kaynak, İçinde yer aldığı taşınmazın bütünleyici parçası 
sayılır (MK. m. 718 II, 7561). Dolayısıyla, taşınmazın mülkiyeti kime aitse 
kaynağın mülkiyeti de ona ait olur. Ancak, Medenî Kanunun 756’ncı maddesi­
nin ikinci fıkrasına göre, kaynaktan yararlanmalaıını sağlamak için üçüncü kişi­
ler yararına irtifak hakkı kurulabilir. Medenî Kanunun 837’nci maddesinde de, 
bu tip irtifak haklarının özel bir çeşidi düzenlenmiştir. Buradan hareketle, kay­
nak irtifakı bakımmdan ^'geniş anlamda kaynak hakki" ve ^'dar anlamda kaynak 
hakkr^ şeklinde ikili bir ayırım yapılabilir.

Geniş anlamda kaynak hakkı her türlü kaynak irtifakını kapsar. Buna karşı­
lık Medenî Kanunun 837‘nci maddesinde düzenlenmiş olan dar (teknik} anlam­
daki kaynak hakkı ise. sadece başkasınm arazisinde bulunan kaynaktan su almak 
ve suyu kendi taşınmazına akıtmak yetkilerini verir®®. Bu nedenle, öğretide. 
837‘nci maddenin kapsamı dışmdaki kaynak haklarının Medenî Kanunun 
838’inci maddesi anlamında ^'diğer irtifak hakları’’ şeklinde kurulmasmın gerekli 
olduğu ifade edilmiştir’. Şüphesiz, bunların taşınmaz lehine irtifak hakkı (MK.
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m. 779-793) şeklinde kurulmaları da mümkündür®^. Meselâ, bu çerçevede “kay­
nak maliki, suyunu başka yere akıtmamak veya aşağıdaki taşınmaza akan ve 
bunun zorunlu bir ihtiyacını karşılayan kaynak suyunu kesmemek, kaynakla il­
gili bir kazı veya tutma işleminde bulunmamak, kaynağından içme veya kul­
lanma suyu alınmasına veya burada başkalarmm hay\*anlarmm sulanmasına kat­
lanmak” gibi bir yükümlülük altına girebilir®\

Kaynak hakkının konusu, kaynağm içinde yer aldığı (yeryüzüne çıktığı) 
toprak parçasıdır. Bu. kural olarak özel mülkiyet konusu bir taşınmazdır. Ancak, 
kamu malı niteliğini haiz taşınmazlar üzerinde de kaynak hakkı kurulabilir®^. 
Hattâ, tapu siciline taşmmaz olarak kaydedilmiş kaynak hakkı üzerinde ikinci 
bir kaynak hakkı kurulması da mümkündür®’. Kaynak hakkına konu teşkil eden 
taşınmaz kural olarak başkasma ait bir taşınmazdır. Ancak, malikin, taşınmazla­
rından birinin su ihtiyacını karşılamak için diğer taşınmazı üzerinde kaynak 
hakkı kuıması da imkân dahilindedir. Böyle bir durumda malik lehine kaynak 
irtifakı söz konusu olur. Buna karşılık, paylı (müşterek) mülkiyet payı üzerinde 
kaynak hakkı kurulamaz’®.

Kaynak hakkı, hukukî niteliği itibarıyla bir irtifak hakkı ve dolayısıyla sı­
nırlı aynî haktır. Bu nedenle, sınırlı aynî haklar için geçerli genel esaslar kaynak 
hakkı bakımından da söz konusudur.

Kaynak hakkı, daha önce de işaret edildiği gibi, her şeyden önce "'dar an­
lamda kaynak hakki" ve ^'geniş anlamda kaynak hakkı'’ şeklinde ikili bir ayırıma 
tâbi tutulabilir®’. Dar anlamda kaynak hakkı, sahibine, sadece kaynaktan su alma 
veya kaynağm suyunu akıtma yetkisini verir (MK. m. 837/1). Geniş anlamda 
kaynak hakkı ise. bir taşınmaz içinde yer alan kaynaktan herhangi bir şekilde 
yararlanma yetkisi veren irtifak hakkıdır. Kaynak hakkının, ^'kişi lehine kaynak 
hakh. - taşınmaz lehine kaynak hakki'\ “devredilebilen kaynak hakkı - 
devrediletneyen kaynak hakkı’’ gibi ayırımlara konu yapılması da mümkündür.

Üst hakkı gibi, kaynak hakkı da aksi yönde bir kararlaştııma yapılmamışsa 
başkalarına devredilebilir, hak sahibinin ölümü hâlinde mirasçılara geçer. An­
cak. taşınmaz lehine kaynak hakkmm devredilebilmesi için hâkim taşınmazın
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mülkiyetinin devredilmesi zorunludur. Aynı şekilde, üst hakkmda olduğu gibi, 
bağımsız ve sürekli nitelik taşıyan bir kaynak hakkı da tapu siciline taşınmaz 
olarak kaydettirilebilir (TST. m. 101). Kaynak hakkında da bağımsızlıktan 
maksat el değiştirebilecek şekilde bir kişi lehine kurulmuş olmak, süreklilikten 
maksat ise en az otuz yıl veya daha uzun bir süre için kurulmuş olmaktır (MK. 
m. 837III). Böyle bir duııımda. aynen taşınmazlar gibi taahhüt ve tasarruf iş­
lemlerine konu yapılabilir®* (TST. m. 10. II).

II. Kaynak Hakkının Kazanılması

Üst hakkının kazamiması bakımından geçerli olan esaslar, mahiyetine uygun 
düştükleri oranda kaynak hakkı bakımından da geçerlidirler**. Dolayısıyla, kay­
nak hakkı tescille, tescil dışı ve zamanaşımı yoluyla kazanılabilir.

Kaynak hakkının kazanılmasında da kural tescil yoludur. Kaynak hakkmm 
kazanılması sonucunu yaratabilecek bir tescil için gerekli şartlar, diğer bütün 
aynî haklarda olduğu gibi geçerli bir hukukî sebep ve tescil talebine istinaden 
tescilin yapılmasıdır. Hukukî sebep, kural olarak taşmmaz malikine kaynak 
hakkı kurma borcunu yükleyen bir sözleşmedir^®. Sözleşmenin geçerli olabilme­
si için tapu memuru tarafından düzenlenmesi şarttır (Tapu K. m. 26). Sözleşme­
de. kaynak hakkına ilişkin esaslar mümkün olduğu kadar açık bir şekilde tespit 
edilmelidir. Dar anlamda kaynak hakkmm muhtevası belirli bir noktaya kadar ka­
nun tarafından önceden belirlenmiştir (MK. m. 837 I). Geniş anlamda kaynak 
hakkmda ise. hakkın muhtevası esas itibarıyla bu sözleşme hükümlerine göre 
belirlenecektir. Dolayısıyla sözleşmede, kaynak hakkmm kullamima biçimi, kul- 
lamlma süresi’’, ivazlı ise taşınmaz malikine ödenecek bedel, kaynaktan yarar­
lanma için bir kısım tesisatlann yapılıp yapılmayacağı, yapılacaksa bunlann mas­
rafım kimin karşılayacağı, kaynak hakkı sona erdiği zaman bu tesisatın geleceği­
nin ne olacağı gibi hususlar açıkça yer almalıdır'^. Kaynak hakkınm tescille ka­
zanılmasında söz konusu olabilecek diğer hukukî sebepler ise, biı* ölüme bağlı 
tasarruf ya da komşuluk hukukundan doğan bir kanun hükmüdür (MK. m.
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756II). Şüphesiz, ölüme bağlı tasarrufların kendi özel şekil şartlarına uygun 
olmaları zorunludur.

Hukukî sebebin türü ne olursa olsun, malikin yazılı şekilde yapacağı tescil 
talebine istinaden tapu memurunun gerekli tescil işlemini yapmasıyla birlikte 
kaynak hakkı kazamimış olur. Malik lehine kurulacak bir kaynak hakkında ise. 
sadece malikin talepte bulunması yeterlidİr. Tescil işlemi, kişi lehine kurulan 
kaynak hakkmda yüklü taşınmazın tapu kütüğü sayfasımn irtifak hakları sütu­
nuna. taşınmaz lehine kurulan kaynak haklarında ise. hem yararlanan (hâkim) 
taşınmazm hem de yüklü (hâdim) taşınmazın tapu kütüğü sayfasının irtifak hak­
ları sütununa. İcra edilir (TST. m. 301. II. III)^^.

Kaynak hakkı. Medenî Kanunun 705’İnci maddesinin ikinci fıkrasında sa­
yılmış olan hâllerden birinin gerçekleşmesi hâlinde tescil dışı kazanılmış olur. 
Bu tip kazanmalara örnek olarak mahkeme karannı (MK. m. 716) ve cebrî icra­
yı gösterebilirîz. Aynı şekilde, kaynak hakkının, somut olaym özelliklerîne göre 
olağan (MK. m. 712) ve olağanüstü (MK. m. 713) zamanaşımıyla kazanılması 
da mümkündür.

III. Kaynak Hakkının Hükümleri

A. Kaynak Hakkının Kaynak Hakkı Sahibi Açısından Hükümleri

/. Kaynak Hakkı Sahibinin Haklan

Medenî Kanun, sadece dar anlamda kaynak hakkının muhtevasına işaret 
etmiştir. Buna göre, başkasının arazisinde bulunan kaynak üzerinde irtifak 
hakkı, bu arazinin malikini suyun alınmasına ve akıtılmasına katlanmakla yü­
kümlü kılar' (MK. m. 837T). Bunun dışındaki kaynak haklarının muhtevası 
ise kaynak irtifakı sözleşmesine göre belirlenir. Ancak, öğretide, sözleşmede 
herhangi bir kararlaştırma yapılmamış olsa bile, hak sahibinin suyu almak ve 
akıtmak için kaynağm bulunduğu taşınmaza girme, suyu tutmak ve akıtmak için 
gerekli tesisatı yapma, tesisatı yüklü taşınmazdan geçilme, tesisatm bakım ve 
onanmım yapma, gerekli olursa yenisini inşa etme yetkilerine sahip bulunduğu 
kabul edilmektedir. Tesislerin yapılması ve mülkiyetinin kazanılması için ayrı 
bir üst hakkı kurulmasına gerek yoktur*'*.

Kaynak hakkı sahibi, kaynaktan aldığı veya akıttığı suyun mülkiyetini ka-
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ne geçmez’®. Buna karşılık, suyun alınması ve akıtılması için yapılan tesisat 
kaynak hakkı sahibine ait olur'®. Böyle bir durumda, üst hakkındaki inşaatın 
mülkiyetine ilişkin hükümler (MK. m. 726) kıyasen kaynak irtifakındaki, kay­
nak suyunu tutma ve akıtma tesisleri hakkında da uygulanır^^. Aynı esas taşm­
maz malikinin sorumluluğunu düzenleyen Medenî Kanunun 730’uncu maddesi 
ve diğer kısıtlamalar bakımından da geçerlidir'^.

Kaynak hakkı sahibi, sözleşmede kararlaştırılmış smırların dışına taşmamak 
kaydıyla hakkı üzerinde taahhüt ve tasaıruf işlemleri yapabilir. Zira. hak, aksi 
kararlaştırılmış olmadıkça, başkasına devredilebilir ve mirasçıya geçer' (MK. m. 
837II). Ancak, kaynak hakkı taşınmaz lehine kurulmuşsa, bunun devri ve miı*as 
yoluyla geçmesi yararlanan taşınmazm devıi ve miras yoluyla geçmesi sayesinde 
gerçekleşir'®. Devredilemeyecek şekilde kurulmuş kaynak hakkı ise el değiştire­
mez. Aynı şekilde, kaynak hakkı sahibi, bağımsız ve sürekli nitelik taşıması şar­
tıyla hakkmm tapu kütüğüne taşmmaz olarak kaydedilmesini isteyebileceği (MK. 
m. 837III; TST. m. 101) gibi, hakkını korumak için gerekli hukukî yollara da 
müracaat edebilir. Meselâ, bu amaçla bir elatmanm önlenmesi davası (MK. m. 
683) açabilir. Hattâ, somut olayın özelliklerine göre, onun bu davayı bizzat ma­
lik aleyhine açması da mümkündür.

2. Kaynak Hakkı Sahibinin Borçlan

Kaynak hakkı sahibi, kaynaktan yararlanırken hakkmm siniri armı aşmamak 
zorundadır. Yine onun, yetkilerini kullanırken malike en az zarar verecek şekil­
de hareket etmesi gerekir. Aksi yönde bir kararlaştırma yapılmamışsa, tesisat 
için gerekli masrafları yapma yükümlülüğü de kaynak hakkı sahibine aittir^'. 
Ancak, öğretide, tesisattan faydalanan malikin de faydalanması oramnda bu 
masraflara katılmasınm zorunlu olduğu kabul edilmektedir®^ Nihayet, kaynak 
hakkı sahibi, sözleşmede kararlaştırılmış olan ücreti de taşmmaz malikine öde­
mek durumundadır'".
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şınmazın mülkiyetini kazanması bakımından da geçerlidir. Şüphesiz, her iki hâl­
de de malik isterse terkin işlemini yaptırabilir (MK. m. 784). Yararlanan taşın­
maz bölünürse, kaynak hakkı ortaya çıkan her parsel için varlığını sürdürür 
(MK. m. 792; TST. m. 58 c. 1). Aynı şekilde, yüklü taşınmazın bölünmesi du­
rumunda da ortaya çıkan her yeni parsel kaynak hakkı ile yükümlü olur. Ancak, 
kaynak parsellerden sadece biri içinde kalmışsa, diğer parseller üzeıindeki hak- 
km terkini istenebilir (MK. m. 793; TST. m. 59 c. 2)^'. Zamanla ortaya çıkan 
yeni gelişmeler karşısında kaynak hakkı anlamını yitirmişse yine terkin iste­
minde bulunulabilir (MK. m. 785).

Kaynağm kuruması durumunda da kaynak hakkının kendiliğinden sona er­
meyeceği kabul edilmektedir. Böyle bir durumda, yüklü taşınmaz malikinin tes­
cil kaydını terkin ettiımesi mümkündür (MK. m. 785)^°.

Kaynak hakkı sona erince, tesisatın geleceği kaynak irtifakı sözleşmesinde 
yer alan hükümler çerçevesinde belirlenir. Bu konuya ilişkin olarak sözleşmede 
herhangi bir karaıdaştırma yapılmamışsa, öğretide, hukuka aykırı (haksız) yapıyı 
düzenleyen Medenî Kanunun 722’nci maddesinin kıyasen uygulanabileceği ka­
bul edilmektedir^®. Ancak, üst hakkına ilişkin hükümlerin uygulanması belki 
daha isabetli olabilir.

§18. MECRA HAKKI

I. Genel Olarak Mecra Hakkı Kavramı, Mecra Hakkının Konusu, Hukukî Niteliği 
ve Çeşitleri

Taşınmaz mülkiyetinin kanundan doğan dolaylı smırlaması anlamında mec­
ra”. kural olarak elektrik, gaz ve su gibi akıcı (akışkanlık özelliğine sahip) şey­
lerin nakil ve dağıtımı amacına yönelik teknik tesisatı ifade eder®’. Söz konusu 
özelliğe sahip bulunmayan bir telefeıik veya dekovil hattı geçirmek için Medenî 
Kanunun 744‘üncü maddesine dayanılamaz. Yani, komşu taşınmaz malikinin
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susunda bkz.. Köprülü / Kaneti. 177, dn.8. Üst hakkını düzenleyen hükümlerin burada da uy­
gulanması yönünde bkz.. Ulusan. İnşaat Hakkı. 29.

Mecra hakkı konusunda ayrıntılı bilgi için bkz.. Halûk Tandoğan, Türk Hukukunda Mecralar. 
AHFD.. C.9. S.3-4. 1952. ş.135-165; C.10. S.1-2. 1953, s.613-644; Cumhur Özakman. Türk Hu­
kukunda Mecra irtifakları, İstanbul 1978.
Akipek II. 199; Gürsoy / Eren / Cansel 589; Oğuzman t Seliçi / Oktay-Özdemir. 415-416; 
Ayiter. 128; Esener / Güven 141; Tekinay / Akman / Burcuoğlu / Altop. 882. Bu konuda ay­
rıca bkz.. Özakman. 3 vd..
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akıcı nitelik taşımayan şeylerin aktarılmasını amaçlayan mecralar için zorlanma­
sı mümkün değildir. Akıcı nitelik taşımayan nesnelerin aktarılması amacına yö­
nelik tesisatlar için sadece genel hükümler (MK. m. 779-793) çerçevesinde 
mecra irtifakı sözleşmeleri yapılabilir**.

Mecranın, biri ^'bağımlı tnecra'' ve diğeri ''transit mecra*' olmak üzere iki çe­
şidi vardır. Bağımlı mecra, arazinin altında veya üstünde, o araziye hizmet etmek, 
o arazinin ihtiyaçlarım kai’şılamak amacıyla kurulmuş olan mecradır. Bu tip mec- 
ralarda bütünleyici parça kuralı (MK. m. 684) geçerlidir. Yani, taşınmaza malik 
olan kişi, kendiliğinden taşınmazın altında veya üstündeki bağımlı mecranın da 
maliki olur®\ Transit mecra ise. altından veya üstünden geçtiği aı*azi dışında baş­
ka bir işletmeye hizmet eden mecradır^\ Transit mecra, iki şartın bulunması hâ­
linde bütünleyici parça kuralına istisna teşkil eder. Birinci şart, transit mecranın 
bir işletme sahibine®^ ait olması ve onun taşınmazmdan çıkarak başkasmm taşın­
mazına geçmesidir. İkinci şart, mecranın komşuluk hükümlerine göre elde edil­
miş (MK. m. 744) veya bağımsız olarak kurulmuş bir irtifak hakkından doğması­
dır®^. Zira, ‘’komşuluk hukukunun gerektirdiği hâller dışında bir taşmmazın böyle 
bir mecra ile aynî hak olarak yüklenmesi, ancak bir irtifak hakkı kurulması sure­
tiyle olabilir" (MK. m. 727, II).

Görüldüğü gibi, mecra hakkı, sahibine, başkasma ait bir taşınmazın altma 
veya üstüne, genellikle elektrik, gaz. su gibi akıcı şeylerin nakil ve dağıtımı 
amacına yönelik tesisatı kurma ve uygun şekilde kullanma yetkisi veren aynî

İ2

64

65

93

Bu konuda bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 416. 465; Akipek. II. 199-200. Tando- 
ğan’a göre de. ‘MK. m. 666 e ancak su. elektrik ve gaz mecraları ile, yükümlü gayrimenkulden 
istifadeyi bunlardan fazla takyit etmeyen, benzer mecraların geçirilmesi için istinat edilebilir. Su 
bentleri, büyük kanallar, eklüzler, su depoları, havuzlar, teleferik, füniküler. dekovil hatları ve hu­
susî bağlama hatları gibi tesisatın komşu gayrimenkulda inşası veya oradan geçirilmesi için MK. 
m. 668 den istifade edilemez' (bkz.. agm., II. 629). Aksi yönde bkz.. Tekinay / Akman / 
Burcuoğlu / Altop. 864-885. Özakman a göre de. Medenî Kanunun 6661nci maddesinde sayı­
lanların sınırlı olmadığını kabul etmek hem Medenî Kanunun 653’üncü maddesi ile uyum sağla­
yacak. hem de hukukî bir terim olarak “mecra" kapsamının farklı olmasını önleyecektir (bkz.. 
age., 3).
Gürsoy / Eren / Cansel. 590; Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir, 416; Akipek. II, 200; 
Tekinay / Akman / Burcuoğlu f Altop. 886.

Gürsoy / Eren / Cansel. 590; Akipek. II, 200. “Transit mecra" ifadesinin yerinde olmadığı hu­
susunda bkz.. Tekinay / Akman / Burcuoğlu / Altop. 886. dn.41a.

Mecra hakkının taşınmaz lehine irtifak hakkı olarak kurulabilmesi için işletme sahibinin işletme­
nin içinde yer aldığı arazinin maliki olması gerektiği hususunda bkz.. Akipek. II. 201-202. 
Tekinay / Akman / Burcuoğlu / Altop a göre ise. işletme sözcüğünü geniş yorumlamak gerekir. 
Bu deyim, “her şeyden önce, ana tesisi ifade eder. Bu tesis bir taşınmazın bütünleyici parçası ola­
bilir; fakat bu zorunlu değildir; Ana tesisin, içinde bulunduğu taşınmazdan bağımsız, menkul ni­
telikte bir şey olması mümkündür" (bkz., age.. 886).

Ayiter. 128; Akipek. II. 201. Söz konusu irtifakın taşınmaz lehine kurulmasının şart olmadığı, kişi 
lehine de kurulabileceği hususunda ayrıca bkz.. Tekinay / Akman / Burcuoğlu / Altop. 887- 
888. 
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haktır. Bu nedenle, kural olarak transit mecralar için tesis edilir. Bağımlı mec- 
ralai’da böyle bir hakka ihtiyaç yoktur. Malik, mülkiyet hakkı için öngörülmüş 
smırların dışına taşmamak kaydıyla. ihtiyaçlarına cevap verecek her türlü mec­
rayı bizzat kurup işletebilir.

Medenî Kanun, mecra hakkını komşuluk münasebetlerine ilişkin kural­
ları (MK. m. 744-746) arasında özel olarak düzenlemiştir. Taşınmaz mülki­
yetinin madde yönünden kapsamının belirlenmesinde de mecra hakkına iliş­
kin bir hüküm (MK. m. 727) vardır. Buna karşılık, üst hakkı ve kaynak hak­
kından farklı olarak, doğrudan doğruya mecra hakkına ilişkin ayrıntılı dü­
zenleme getirilmemiştir. Ne var ki. özel bir düzenlemenin yokluğu, hiç şüp­
hesiz genel esaslar (MK. m. 779-793) çerçevesinde mecra hakkı kurulmasını 
engellemeyecektir.

Mecra hakkının konusu altından veya üstünden mecra geçirilecek ta­
şınmazdır. Ancak, böyle bir hakka konu teşkil edebilmesi için taşınmazın ta­
pu siciline kaydedilmiş olması şarttır. Tapusuz taşınmazlar üzerinde bu an­
lamda mecra hakkı kurulamaz®*. Üzerinde kat mülkiyeti tesis edilmiş bir bi­
nanın bağımsız bölümleri üzerinde de mecra hakkı kurulabilir®^. Taşınmazı 
konu alan paylı (müşterek) mülkiyet payı üzerinde kurulup kurulamayacağı 
ise tartışmaya açıktır. Zira, “payın müstakil bir varlığının bulunmaması onun 
maddî olarak kullanılmasını imkânsızlaştırır ve müşterek mülkiyet konusu 
gayrimenkul üzerindeki payın veya paylardan birkaçının mecra irtifakı söz­
leşmesine konu teşkil etmesine engel olur. Mecranın geçirilmesinin hukukî 
işlemde gayrımenkulün bir bölümüne hasredilmiş olması hâlinde dahi, mec­
ra hakkının bütün gayrımenkulü yükümlendirmesi bakımından sonuçta bir 
değişiklik meydana gelmez”®®. Tapu kütüğüne taşınmaz olarak kaydedilmiş 
bir üst hakkı üzerinde de mecra irtifakı tesis edilebilir’®®. Buna karşılık, ma­
hiyetleri gereği taşınırların mecra hakkına konu teşkil etmeleri mümkün de­
ğildir.

Mecra hakkı, diğer irtifak hakları 
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İldir. Resmî şekli kural olarak tapu memuru gerçekleştirir (Tapu K. m. 26)’°®. 
4721 sayılı yeni Medenî Kanunun 727’nci maddesinin üçüncü fıkrasına göre, 
mecra dışarıdan görülecek nitelikteyse, sözleşme noter tarafından da düzenlene­
bilir. Ancak, iradî mecra hakkmda hukukî sebebin ölüme bağlı tasarruf, meselâ 
vasiyet veya miras sözleşmesi şeklinde ortaya çıkması da mümkündür. Böyle 
bir durumda ise. söz konusu ölüme bağlı tasaiTuf için öngörülmüş sekil şartları- 
na riayet edilmesi aranır. Öğretide, bağışlama vaadi, ölünceye kadar bakma söz­
leşmesi. adi şirket sözleşmesi veya mirası paylaşma sözleşmesi gibi bir işlemin 
de mecra irtifakının kurulmasma esas teşkil edebileceği ifade edilmektedir’®®.

Mecra hakkı kuıma yükümlülüğü getiren usulüne uygun şekilde hazırlanmış bir 
hukukî işlem varsa, malikin tescil talebinde bulunması gerekil*. Tescil talebi yazılı şe­
kilde yapılır ve tapu memuruna yönelir. Toplu mülkiyette maliklerin beraberce talepte 
bulunmalaıı aranır. Bu açıdan paylı mülkiyet \’e elbirliği mülkiyeti arasında fark yok­
tur. Talebi alan tapu memuru, gerekli diğer şartlann mevcut olduğunu göıürse. kiş
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Bu açıdan, eğer mecranın başka yerden geçirilmesi hâlinde yapılacak mas­
raflar. onun kendisine karsı Medenî Kanunun 744‘üncü maddesi (EMK. m. 668) 
ileri sürülen kişinin taşınmazından geçirilmesi durumunda bu kişinin maruz ka­
lacağı zarardan çok fazla ise. bu masraflar aşırı sayılmalıdır. Başka bir söyleyiş­
le. hâkim mülkünden mecra geçecek kişinin katlanacağı külfetle mecranın başka 
yerden geçirilmesi hâlinde mecrayı tesis edenin yapacağı masrafları karşılıklı 
olarak tartmak ve hakkaniyet esaslai’ina göre bir karara vaımalıdır. Yoksa mas­
rafların aşırılığmın tayininde, bunların mecra tesis edenin malî vaziyetine göre 
ağır olmasının veya mecranın kendisine hizmet ettiği tesisat veya taşınmazm 
kıymetine göre fazla olmasının bir rolü bulunmamalıdır"®.

- Mecra geçirilmesi nedeniyle doğacak bütün zararların tamamı peşin olarak 
önceden ödenmelidi/^^.

Zarann hesaplanmasında sadece mecranın varlığı dolayısıyla taşınmazın 
kıymetinde ortaya çıkacak azalma değil, aynı zamanda mecranın yerleştirilmesi, 
bakımı ve kontrolü dolayısıyla taşınmaz malikinin katlanacağı sıkıntılar da göz 
önünde tutulmalıdır. Mecranın tesisi sırasında ekinlerin tahıibi. bu yüzden ürünün 
noksan olması, arazinin isletilmesinin sücIesmesi. mecranın selecekte o tasın- 
mazda bina inşasına engel olması gibi hususlar da hesaba katılmalıdır. Mecra 
toprağa hiç temas etmeyen bir havaî hattan ibaret olsa dahi tazminat verilmesi 
gerekir. Aynı şekilde, mecra geçirilecek taşınmaz üzerinde mevcut sınırlı aynî 
hak sahiplerinin maruz kaldığı zararlarının da tazmini gerekir. Hâkim, zararların 
tespitinde bilirkişiye müracaat edebilir’^®.

- Mecra sahibi tarafından talepte bulunulmalıdır.

Zira, mecra geçirilmesine katlanma ödevi komşu taşınmaz malikine yük­
lenmiş dolaylı bir ödevdir. Bu nedenle, ihtiyaç içindeki taşınmaz maliki talepte 
bulunmadığı sürece etkili olmaz.

Ancak, aynı taşınmazın paydaşı olan ve bu taşmmazın bir kısmını kullanan 
kişi yararma taşınmazın diğer kesiminde mecra hakkı kurulamaz. Böyle bir du-

118 

ne

Tandoğan. II. 625. Ayrıca bkz . Özakman. 170 vd..

Bkz.. Oğuzman / Seliçi f Oktay-Özdemir. 464; Ayiter 140; Akipek. II, 227; Ulusan. 136; Tan­
doğan. 11,625-626; Özakman. 174 vd.. 14. HD. 25.4.1991, E.1990/7502 K.1991/3947.‘... Dava 
ve verilen karar MK’nın 668. maddesinde gösterilen mecra hakkı tesisine ilişkindir. Daimi olarak 
kurulan bu hak nedeniyle davalı taşınmazının külfet altına girdiği kuşkusuzdur. Taşınmazların 
leh ve aleyhine olarak tesis edilen bu hak nedeniyle bir tazminat verilmesi zorunludur. Aksine 
olan kabul ve bilirkişinin beyanı dayanaksızdır. Hiç değilse lehine hak tanınan taşınmazda değer 
artışı ve aleyhine olan taşınmazda ise değer azalması meydana gelir. Mecranın bakımı ve ge­
rektiğinde onanmı için devamlı bir külfet söz konusu olur. ...” (YKD.. C.17. S.9, 1991. s.1366- 
1367). Tekinaya göre, peşin ödeme, ilerideki zararların tazminini isteme hakkından yoksun bı­
rakma sebebi sayılmamalıdır (bkz.. Takyitler. 89). 

Tandoğan. II. 626.120
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rumda. yararlanma hakkına istinaden elatmanın önlenmesi davası (MK. m. 
683 II) açmak gerekir’^’. Yargıtay’a göre, inşa edecekleri binalara ait plân ve 
proje yapılırken pis suların genel kanala akıtılacağı hususunu göz önünde tut­
mayan malikler de sonradan mecra geçirme talebinde bulunamazlar’^^.

Öğretide, mecra hakkının ne zaman doğacağı hususunda fikir birliği yok­
tur. Bir görüşe göre, mecra geçirme yönündeki talebin taşınmaz malikine veya 
mahkemeye yöneltilmesiyle birlikte mecra hakkı doğmuş olur’^^. İkinci görüşe 
göre, komşuluk hukukundan kaynaklanan mecra irtifakı sözleşmenin yapılma­
sıyla birlikte doğar (MK. m. 727 II. III). Daha sonra yapılan tescil açıklayıcı ni­
telik taşır’^^. Üçüncü görüşe göre, komşuluk hukuku çerçevesinde mecra kurul­
masını isteme hakkı yenilik doğurucu niteliktedir. Dolayısıyla mecra irtifakının 
kurulması için tescil gerekli ise de. resmî senet düzenlenmesine gerek yoktur’^’.

Komşuluk hukuku çerçevesinde kurulabilecek diğer zorunlu irtifakları oluş­
turan geçit irtifakı ve kaynak irtifakmdan farklı olarak, mecra irtifakmda böyle 
bir tartışmanın yapılmasmın sebebi Medenî Kanunun 727’nci maddesinin ikinci 
fıkrasının ifade tarzı olsa gerektir. Söz konusu fıkraya göre, ^'komşuluk hukuku­
nun gerektirdiği hâller dışında bir taşınmazın böyle bir mecra ile aynî hak ola­
rak yüklenmesi, ancak bir irtifak hakkı kurulması suretiyle olabilif \ Hükmün 
zıt anlammdan. komşuluk hukukunun gerekli kıldığı hâllerde böyle bir irtifak 
hakkının kumimasına gerek yokmuş gibi bir sonuç çıkarılmaktadır. Oysa, söz 
konusu hükmün, komşuluk hukukunun öngördüğü zorunluluk (MK. m. 7441) 
dışında, mecra irtifakınm ancak tarafların anlaşmasıyla ve iradî irtifak şeklinde 
kurtJİabileceği. altından veya üstünden mecra geçirilmek istenen arazi malikinin 
kendi arzusu dışmda böyle bir irtifak hakkını kurmaya zorlanamayacağı şeklin-

121 14. HD. 23.11.1989, E.1988/6906 K.1989/9902. *... MK'nın 668. maddesi gereğince mecra hak­
ları taşınmazların leh ve aleyhine olarak tesis olunabilir. Tarafların 35 parsel sayılı taşınmazların 
paydaşları olduğu anlaşılmaktadır. Davacıların bu parsel içinde belirli bir kesimi kullanmaları 
aynı parsel içindeki diğer bir kesimde mecra hakkı tanınmasına olanak vermez. Şayet paydaşlar 
arasındaki yararlanma anlaşmasına aykırı olarak davalılar kendi yararlanma alanlarından su 
geçirilmesine engel oluyorlarsa, bu ancak yararlanma hakkına dayalı bir elatmanın önlenmesi 
davasına olanak verir. Yararlanma alanlarının kendi aralarında leh ve aleyhe olarak mecra hak­
kı ile yükümlü tutulmaları doğru değildir...." (YKD.. C.16. S.5.1990. s.708-709).

Bkz.. 14. HD. 6.3.1980. E.1980/1032 K.1980/1263 (YKD.. C.6, S.7, 1980. s.1008-1009).

Bkz.. Esener/Güven. 150.

Bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 607; Ayiter. 140; Ertaş. 283; Ulusan. 137. Oğuzman / Seliçi / 
Oktay-Özdemir e göre de. “MK. m.744’teki şartlar gerçekleşince, ihtiyaç sahibi lehine kanunen 
bir mecra irtifakı doğar. Zorunlu geçit ve kaynak irtifakından (MK. m. 747. 761) farklı olarak kanun, 
ihtiyaç sahibine bir irtifak kurulmasını isteme hakkı değil, doğrudan doğruya bir irtifak hakkı tanı­
maktadır. Bu irtifak tescile de tâbi değildir. İrtifak hakkı sahibi isterse masrafı kendisine ait olmak 
üzere bu hakkını tescil ettirebilir. Fakat bu tescil kurucu değil, açıklayıcı bir rol oynar"^ (bkz.. age.. 
465). Aynı yönde bkz.. Akipek. II. 227.

Bkz.. Hatemi / Serozan / Arpacı. 663-664.125
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tescil yapılır. İrtifak sözleşmesine dayanmak kaydıyla. mecranın çıplak gözle gö­
rülebilecek şekilde açıktan geçirilmesi dummunda tapu kütüğüne tescile gerek 
kalmayacağı esası (MK. m. 727III) burada da uygulama alanı bulabilir^^®. 
Hattâ, bu ihtimalde sözleşmenin noter tarafından düzenlenmesi de mümkündür 
(MK. m. 727. III).

Taşınmaz maliki mecra geçirme talebini kendi serbest iradesiyle kabul et­
meyecek olursa, mahkemeden mecra irtifakı kurulması yönünde karar vermesi 
istenir. Bu amaçla açılacak davada, mecranın birden fazla taşınmazdan geçmesi 
söz konusu ise. ilgili bütün taşınmaz maliklerinin hasım gösterilmesi gerekiri®’. 
Hâkim, kararını verirken taşınmaz malikinin çıkarlarını da nazara alır (MK. m. 
745 I) ve hakkaniyet esasları çerçevesinde belirleyeceği tazminatı depo ettirdik­
ten sonra mecranın en uygun taşmmazdan geçirilmesine hükmeder’®*. Mahke­
menin mecra tesisine ilişkin kararının kurucu nitelik taşıyıp taşımadığı hususu 
tartışmalı ise de’®®, kurucu nitelik taşıdığını kabul etmek uygun oluri"’’,
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sis olunmuş ise. bu takdirde de sözleşmenin yapılması ve mecranın açıktan geçirilmesiyle irtifak 
hakkı doğmuş olacaktır. Bu hüküm, açıktan geçen mecralarda görülebiliriiğin. tapu sicilinin aleniyet 
fonksiyonunun yerini tutabileceği görüşünden kaynaklanmaktadır. ... Ancak, hemen ve özellikle 
belirtilmek gerekir ki. mecra irtifakının tescilsiz iktisabına imkan veren bu istisnai hükümle, hakkın 
dayanağını teşkil eden mecra irtifakı sözleşmesi veya hakka sebep teşkil eden bir diğer hukuki 
işlemin usulünce düzenlenmesi gereği bertaraf edilmiş değildir. Aksi hâlde, mecra irtifakının 
doğduğu kabul olunamaz ve taşınmazın maliki MK 683. madde uyarınca tecavüzün menini da­
va edebilir. ..." (YKD., C.33. S.8. 2007. s.1502-1506).

14. HD. 17.11.2006. E.2006/10869 K.2006/13321 (YKD., C.33. S.S. 2007, s.1502-1506).

14. HD. 14.3.1989. E.1989/270 K.1989/2658 (YKD.. C.16, S.2. 1990, s.256-257): 14. HD. 
2.10.2000. E.2000/4548 K.2000/5748 (YKD.. C.27. S.7. 2001, s.1040-1042). Mecranın bir bölümü 
kamunun eskiden (kadimden) beri yol olarak yararlandığı bir yerden geçirilecekse, davanın, yarar­
lanma hakkına sahip köy ile birlikte mülkiyetin asıl sahibi olan Hazine'ye yöneltilmesi gerekir. Bkz.. 
14. HD. 12.11.2008, E.2008/12618 K.2008/13481 (YKD.. C.36, S.6. 2010, s. 1064-1065).

Mecra hakkına ilişkin davada karara esas alınan bilirkişi krokisinin infaza olanak sağlayacak bi­
çimde düzenlenmesi şarttır. Bkz.. 14. HD. 9.9.1996, E.1996/4076 K.1996/5080. *... Dava, tapulu 
taşınmaza elatmanın önlenmesi ve trafodan elektrik akımı getirilmesi için mecra hakkı istemin­
den ibarettir. Mecra isteyen kişi, hükmü temyiz etmiştir. Davalı olarak arazisinden mecra geçiri­
lecek kişinin diğer temyiz itirazları yerinde görülmemiştir. Bilirkişinin krokisinde ve ayrıca kararda 
mecranın kaç metre genişlikte, boyda ve derinlikte yeraltından geçirileceği belirlenmemiş, çizilen 
krokide de ölçek gösterilmemiştir. Bunları içinde açıklamayan bir karar, ilerde infaz sırasında 
çekişme yaratır, bu cümleden olarak karar HUMK'un 388. maddesinde belirtilen özelliklere göre 
yazılmamış bulunduğundan, bilirkişiden yeniden belirtilen yönlere ilişkin ek rapor alınarak karara 
dayanak yapıldıktan sonra, icra olanakları sağlayan bir hüküm kurulması için hükmün bozulması 
gerekmiştir...." (YKD.. C.23. S.4. 1997. s.548-549).

Bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 607. Kararın tespit edici nitelik taşıdığı hususunda bkz.. 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 465-466. Yenilik doğurucu olduğu ve irtifak hakkının kara­
rın kesinleşmesiyle kazanıldığı hususunda ise bkz.. Hatemi / Serozan / Arpacı. 661 vd.; 
Tekinay. Takyitler, 91-92.

Yargıtay'a göre, hangi şekilde olursa olsun, açıkl
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Ayrıca, ^'arazinin üzerinden geçecek mecralarda olağanüstü durumlar var­
sa malik, bu mecraların üzerinden geçirileceği arazi parçasının uygun bir kıs­
mının, zararım tam olarak karşılayacak bir bedelle satın alınmasını isteyebilir'^ 
(MK. m. 745 II). Mecra geçirme talebinde bulunan kişiye ise böyle bir hak ta- 
nmmamıştır’^5.

Daha önce de işaret edildiği üzere, mecranın dışarıdan bakıldığı zaman ra­
hatlıkla görülebilecek şekilde toprağın üstünden geçirildiği hâllerde irtifak hakkı 
tescil gerekmeksizin kazamimış olur. Bu kural hem iradî hem de zorunlu (kom­
şuluk hukukundan kaynaklanan) mecra hakkı bakımmdan geçerlidir. Sadece 
mecranın geçirilmesiyle birlikte hak doğmuş olur. Sırasını da bu tarihe göre 
alır’^®. Sonra yapılacak bir tescil işlemi açıklayıcı nitelik taşır’^^. Ancak, bu 
hükmün etkili olabilmesi için daha önce taraflai’ arasında usulüne uygun bir irti­
fak sözleşmesinin yapılmış olması şarttır^^. Dolayısıyla, usulüne uygun şekilde 
bir mecra irtifakı sözleşmesi yapılmadıkça sadece mecranın geçirilmesi, meselâ 
direkler dikilerek elektrik hattı inşa edilmesi yeterli olmaz’^\ Buna karşılık mec­
ra toprağın altmdan geçiyorsa, yani dışandan bakıldığı zaman rahatlıkla görüle­
bilir bir nitelik taşımıyorsa, artık irtifak hakkının geçerli şekilde doğabilmesi 
için resmî senedin düzenlenmesinden sonra tapu siciline tescil edilmesi zorun­
ludur (MK. m. 727 III). Buradaki tescil işlemi ise kurucudur.
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Saymen f Elbir. 352.

Wieland / Karafakı. I. m.676. s.231: Tandoğan I. 157.
Özakman. 91.

Tekinay / Akman I Burcuoğlu / Altop. 888-8S9; Özakman, 90.

Bkz.. HGK, 25.1.1984. E.1981/1-386 K.1984/25. “... Yasanın 653. maddesinde açıkça belirtildiği 
gibi, irtifak sözleşmesine konu edilen mecra açıkta tesis olunmuş ise. bu takdirde de sözleşme­
nin yapılması ve mecranın açıktan geçirilmesiyle irtifak hakkı doğmuş olacaktır. Bu hüküm, açık­
tan geçen mecralarda görülebilirliğin. tapu sicilinin aleniyet fonksiyonunun yerini tutabileceği gö­
rüşünden kaynaklanmaktadır.... Ancak hemen ve özellikle belirtmek gerekir ki, mecra irtifakının 
tescilsiz iktisabına imkân veren bu istisnai hükümle, hakkın dayanağını teşkil eden mecra irtifakı 
sözleşmesi veya hakka sebep teşkil eden bir diğer hukukî işlemin usulünce düzenlenmesi gere­
ği bertaraf edilmiş değildir. Aksi hâlde, mecra irtifakının doğduğu kabul olunamaz ve taşınmazın 
maliki MK. 618 uyarınca tecavüzün men’ini dava edebilir. ...'(YKD.. C.11. S.4. 1985, s.469-472). 
Aynı yönde bkz.. 1. HD. 8.2.1985. E.1985/1205 K.1986/1408 (YKD.. C.11. S.10. 1985. s.1440- 
1442): 1. HD. 8.3.1990. E.1990/3773 K.1990/3201 (YKD.. C.16. S.6. 1990. s.813-816): 1. HD. 
16.12.1992. E.1992/12071 K.1992/15630 (YKD.. C.19. S.6. 1993. s.845-847). Mecranın açık­
tan geçmesini yeterli saymanın daha isabetli olacağı hususunda bkz.. Tandoğan. (I). 151- 
152 Akipek e göre de. “Maddenin gayesine uygun olarak bu gibi mecralarla ilgili irtifak hak­
kının kurulması için taraflar arasındaki anlaşmanın da sekle tabi olmasına lüzum yoktur' 
(bkz., II, 202). Ayrıca bkz.. 14. HD. 26.10.1992. E.1992/4972 K.1992/9193, "... 4.2.1340 gün 
ve 406 sayılı Kanuna uyularak PTT. tarafından çekilen havai hat açıktan geçirilmiştir. Bu 
açıktan geçirilme olayı ile Yasadan doğan PTT. hakkı üçüncü kişilere karşı da ileri sürülebilir. 
Yani, tapuya işlenmese dahi yasadan doğan bu hak kullanılırken mecra açıktan geçirilmekle 
Medenî Kanunun 653. maddesine göre üçüncü şahıslara karşı dermeyan edilme özelliğini 
kazanır. O hâlde: davalı şirketler böyle bir hattı görmedik, bilmiyoruz diyemezler. ...” (YKD., 
C.19. S.1. 1993. s.64-65).'
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Bir sözleşmeye dayalı olai’ak mecranın açıktan geçirildiği hâl dışında, mec­
ra hakkmm tescil dışı kazanılması, esas itibarıyla Medenî Kanunun 705‘inci 
maddesinin ikinci fıkrasının birinci cümlesinde sayılan hâllerden birinin mev­
cudiyeti hâlinde mümkün olur. Yine, şartlan bulunmak kaydıyla, mecra hakkı- 
nm olağan (MK. m. 712) veya olağanüstü (MK. m. 713) zamanaşımı yoluyla 
kazanılması da mümkündür’*®.

Ancak, mecra hakkının tescilden önce doğduğu hâllerde de, "mecrayı ge­
çirme hakkı, hak sahibinin istemi üzerine ve giderleri ödemesi koşuluyla tapu 
kütüğüne tescil'’ edilebilir (MK. m. 744 III).

III. Mecra Hakkının Hükümleri

Mecra hakkının hükümleri, yani taraflaıın hakları ve borçlan belirlenirken, 
uygun düştükleri oranda taşınmaz lehine irtifak hakkını düzenleyen kurallar 
(MK. m. 779-793) ile üst hakkını düzenleyen kurallar (MK. m. 826-836) burada 
da uygulanırlar. Dolayısıyla, mecra irtifakı sözleşmesi ve tapu sicili kayıtlan 
yanında, bunlara aykırı olmamak kaydıyla, iyiniyetle ve çekişmesiz olai’ak uzun 
süre devam eden kullanma da göz önünde tutulur (MK. m. 787)’*\

A. Mecra Hakkının Mecra Hakkı Sahibi Açısından Hükümleri

1. Mecra Hakkı Sahibinin Haklan

Mecra hakkı, sahibine, her şeyden önce mecrayı tesis etme yetkisi verir. 
Mecra hakkı sahibi, mecra iılifakı kurma amacına yönelik sözleşmede kararlaş­
tırılmış şaillara uygun olarak ihtiyaç duyduğu her türlü tesisi yapabilir. Bunun 
için gerekli makine, alet ve diğer malzemeyi yüklü taşınmaza sokabilir. Eleman­
lar çalıştırabilir’^'. Ancak, bütün bunları yaparken yüklü taşınmaz malikinin 
menfaatlerini gözetmesi, onun zararını asgariye indirmek için gereken bütün 
tedbirleri alması şarttır (MK. m. 7S6 I).

Bu şekilde, yani komşuluk hükümleri çerçevesinde (MK. m. 744) veya usu­
lüne uygun şekilde kurulmuş bir mecra hakkına istinaden tesis edilmiş mecrala­
rın mülkiyeti altından veya üstünden geçtiği arazinin malikine değil, hizmet et­
tiği işletmenin malikine (mecra hakkı sahibine) aittir’*^. Gerçekten. Medenî Ka-
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Bkz.. Halûk Tandoğan. Türk Hukukunda Mecralar. AHFD.. C.9. S.3-4. 1952. s. 152-153; 
Özakman. 88-89. 1. HD. 8.3.1990. E.1990/3773 K.1990/3201 (YKD.. C.16. S.6. 1990. 8.813- 
815).
Bkz.. Tandoğan. 1,155-156; Özakman. 92 vd..

Tandoğan 1,156; Özakman. 98.

Özakman. 99 vd.: Ayiter. 129: Esener / Güven. 143; Ertaş, 268.
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nunun 727’nci maddesinin birinci fıkrasına göre. gaz, elektrik ve benzerle­
rinin mecraları, işletmenin bulunduğu taşınmazın dışında olsalar bile, aksine 
bir düzenleme olmadıkça o işletmenin eklentisf^^ ve işletme malikinin malı sayı- 
hr-\ Ancak, emredici nitelik taşımadığı için söz konusu hükmün aksi kararlaştı­
rılabilir. Meselâ, mecra, içinden geçtiği arazinin bütünleyici parçası sayılabi­
lir’*®. Abonelerin taşınmazlan içinde ve özellikle evlerde yer alan tesisatm mül­
kiyeti ise abonelere aittir’*®.

Mecranın geçici bir izne veya sadece alacak hakkı doğuran sözleşmeye da­
yanılarak tesis edildiği hâllerde ise bütünleyici parça kuralı geçerli olur. Yani, 
mecra içinde yer aldığı taşınmazın mülkiyetine dahil sayılır; Medenî Kanunun 
727‘nci maddesi uygulanmaz’*^. Ancak, sürekli kalmak maksadı olmaksızın te­
sis edilen mecralarda durum farklıdır. Bunlar taşımr yapıyı düzenleyen Medenî 
Kanunun 728’inci maddesi gereğince inşa eden kişi veya işletmenin mülkü ola­
rak kalmaya devam ederler’*^.

Mecra hakkı sahibi, amacına uygun şekilde mecrayı kullanabilir. Yüklü ta­
şmmaz maliki, onun kullanmasına katlanmak zorundadu*. Mecra hakkı sahibi, 
aksi yönde bir kararlaştırma yapılmamışsa ve mecranm niteliğine de aykırı 
düşmüyorsa, hakkım başkasına devredebilir’*®.

Nihayet, o. mecrayı denetlemek, bakımını ve gerekli onanmlan yapmak yet­
kisine de sahiptir’®^. Yüklü taşınmaz malikinin yükünü aşın şekilde artılmamak 
kaydıyla bazı eklemeler yapabilir. Meselâ işletme için başlangıçta gerekli olma-
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Maddede yer alan “eklenti (teferruat)” teriminin teknik anlamda (MK. m. 686; EMK. m. 621) 
kullanılmadığı, sadece işletmenin temlikinin veya işletme üzerinde kurulacak rehin gibi sınırlı 
aynî hakların mecraları da kapsayacağını belirtmek için seçildiği hususunda bkz.. Saymen / 
Elbir. 326; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 464-465; Özakman. 100-101. 232 vd.. 
Akipek’e göre, “maddenin ifadesine rağmen mecralar işletmenin değil, fakat işletmenin içinde 
bulunduğu gayrımenkulün teferruatıdır. Bu nedenledir ki MK 653 deki (4721 sayılı yeni MK. 
m. 727) bu hükmün uygulanabilmesi mecra hakkının aynî bir irtifak hakkı olarak kurulmasına 
bağlıdır, yani işletme sahibi teşebbüsün içinde bulunduğu arazinin maliki olmalı, irtifak hakkı 
da. kendisi yani arazi maliki lehine tesis edilmelidir. Kanunun mecraları çıktıkları teşebbüsün 
teferruatı olarak sayması, bunları teşebbüs ile ilgili tasarruf muamelelerinin kapsamına sok­
mak içindir. Yani teşebbüsün mülkiyetinin devredilmesi, rehin edilmesi halinde mecralar da 
devredilmiş ya da rehin edilmiş olacaktır (MK. m. 686/1; EMK 621/1). Bu da mecraların üzerin­
den geçtikleri arazinin mütemmim cüz’ü olmadıklarını gösterir’ (bkz.. il, 202). Ayrıca bk., 
Tandoğan. 1.161-165

Tekinay / Akman / Burcuoğlu / Altop. 890: Tandoğan, 1.160-161.

Bkz.. Tandoğan.!, 159-161.

Bkz.. Özakman 13.

Bkz.. Tandoğan. 1.161.

Özakman. 102.

Bkz.. Özakman. 98-99.
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yan bazı telleri sonradan ekleyebilir. Buna karşılık, mecra şebekesinin önemli 
şekilde değiştirilmesini isteyemez’®’.

2. Mecra Hakkı Sahibinin Borçları

Mecra hakkı sahibi, her şeyden önce, yüklü taşınmaz maliki ile aralarında ka­
rarlaştırdıkları ücreti ödemekle yükümlü olduğu gibi, mecrayı kullamrken yüklü 
(hâdim) taşınmaz malikinin menfaatlenni gözetmek, ona en az zaraı* verecek kul­
lanma tarzını seçmek zorundadır (MK. m. 786 I)’®‘. İkincisi, yan borç olarak yük­
lü taşınmaz maliki tarafından üstlenilmemişse (MK. m. 779 II), mecranın bakı- 
mını ve gerekli onanmlan yapmak da sahibine aittir. Bunun için ihtiyaç duyulan 
masraflara da o katlanacaktır’®^. Nihayet, mecra hakkı sahibi, mecra sözleşme­
sinde kararlaştırılmış diğer ödevleri yerine getirmekle de yükümlüdür’®*.

Mecra hakkı sahibinin, yüklü taşınmaz malikine karşı olduğu kadar, üçüncü 
kişilere karşı da hem Medenî Kanununun 730‘uncu maddesi, hem Borçlar Ka­
nununun 69'uncu maddesi (EBK. m. 58) çerçevesinde sorumluluğu vardır. Zira, 
sürekli kalmak maksadıyla yapılmış olan mecralar hem Medenî Kanun hem de 
Borçlar Kanunu anlamında taşınmaz sayılırlar’®®.

B. Mecra Hakkının Yüklü Taşınmaz Maliki Açısından Hükümleri

1. Yüklü Taşınmaz Malikinin Haklan

Yüklü taşınmaz maliki, mecra hakkı sahibinin hakkını sözleşme ve kanun 
hükümlerine uygun şekilde kullanmasını isteyebileceği gibi, belirli şartlar altm­
da mecranın yerinin değiştirilmesini de isteyebilir. Gerçekten, Medenî Kanunun 
791‘inci maddesinin birinci fıkrasına göre, ^'irtifak hakkı yüklü taşınmazın yal­
nız belli bir kısmının kullanılması koşuluyla kurulmuşsa, bu taşınmazın maliki, 
menfaatini ispat etmek ve giderleri üstlenmek kaydıyla; irtifakın, hakkın kulla­
nılmasını güçleştirmeyecek biçimde taşınmazın başka bir yerine naklini isteye- 
bilif’. Aynı maddenin üçüncü fıkrasına göre ise, ^'mecraların bir yerden başka 
bir yere naklinde komşuluk hukuku kuralları da göz önünde tutulur’. Yani, Me­
denî Kanunun 746’ncı maddesi (EMK. m. 670) kıyasen burada da uygulanır’®®. 
Dolayısıyla, yüklü taşmmaz maliki, şartlar zamanla önemli ölçüde değişirse
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mecranın kendi taşınmazı içinde başka bir yere veya başka bir taşınmaza^'" akta­
rılmasını isteyebilir (MK. m. 7461). Böyle bir durumda aktaima masrafı kural 
olarak mecra sahibine aittir (MK. m. 746 II)’®®. Ancak, şartlar gerektiriyorsa, 
hâkim, taşmmaz malikinin de uygun miktarda aktaima masraflarına katılmasına 
karar verebilir (MK. m. 746 III). Aynı şekilde, zorunluluk ortadan kalkacak 
olursa yüklü taşınmaz malikinin mecra hakkını tümüyle terkin ettirmesi de 
mümkündür’®®.

Yüklü taşmmaz maliki, yararlanan taşınmazm pai’çalanması durumunda ir­
tifaktan yararlanmayan parseller için terkin talebinde bulunabileceği gibi, yüklü 
taşınmazm parçalanması duıumunda da üzerinden mecra geçmeyen parsellerin 
yükten kurtarılması için terkin talebinde bulunabilir (MK. m. 792-793)^®°.

2. Yüklü Taşınmaz Malikinin Borçlan

Yüklü taşmmaz malikinin aslî borcu, mecra hakkı sahibinin mecrayı inşa 
edip kullanmasına katlanmak, ona engel olmamaktır’®’. Onun, yan edim olarak 
üstlenmişse (MK. m. 779II). mecranın bakımını yapması da zorunludur. Bazı 
hâllerde masraflara katılma yükümlülüğü de vardır (MK. m. 746. 790 n)’®‘.

IV. Mecra Hakkının Sona Ermesi

Genel anlamda taşınmaz lehine irtifak hakkını düzenleyen hükümler mahi­
yetine uygun düştükleri oranda burada da uygulamrlar. Dolayısıyla, mecra hak­
kı. her şeyden önce usulüne uygun bir terkin işleminin yapılmasıyla birlikte or­
tadan kalkar. Bunun için gerekli terkin talebi mecra hakkı sahibi tarafından ya­
pılır (MK. m. 1014). Terkinden etkilenecek diğer sınırlı aynî hak sahiplerinin de 
rızası gerekir’®®. Mecra hakkı sahibi, özellikle ivazlı veya ivazsız olarak yüklü
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Genel anlamda taşınmaz lehine irtifaka ilişkin 791’İncl maddenin birinci fıkrası, “taşınmazın baş­
ka bir yerine nakir ifadesini kullandığı için, aktarmanın sadece yüklü taşınmazın başka bir yeri­
ne yapılabileceği yönünde yorumlanabilir. 791'inci maddenin üçüncü fıkrasının yollama yaptığı 
746'ncı maddenin birinci fıkrasında ise. “mecranın başka bir yere nakledilmesinden söz edil­
mektedir. Bu nedenle. 746'ncı maddenin birinci fıkrası önde tutulursa, yüklü taşınmaz maliki, 
özel şartları bulunmak kaydıyla. mecranın kendi taşınmazının başka bir yerine nakledilmesini is­
teyebileceği gibi, başkasına ait bir taşınmaza nakledilmesini de isteyebilir.

Özakman'a göre, bu konuda, “yer değiştirme masraflarının talepte bulunana ait olacağı ve yer 
değiştirmenin hak sahibinin kullanmasını zorlaştırmayan hâllerde mümkün olacağı yolunda farklı 
bir düzenleme getiren MK. m. 791/I (EMK. md. 714/f, 1) hükmünün uygulanması rızaî mecra irti­
fakları açısından daha elverişli bulunmaktadır" (bkz.. age.. 111).
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taşınmaz malikine karşı terkini isteme taahhüdü altına girmişse, terkin talebinde 
bulunmak zorundadır. Aksi takdirde, yüklü taşınmazın maliki terkin yönünde 
karaı* vermesini mahkemeden isteyebilir. Mahkeme tarafından verilen terkin ka­
rarı kurucu nitelik taşır’®^. Ancak, taşınmaz lehine irtifak haklarında bu taahhüt 
taşınmazı sonradan kazanan ücüncü kişilere karsı ileri süıülemez’^^. Taahhüt ge- 
çerli olmadığı için veya baş-ka bir sebep yüzünden terkin usulüne uygun değil 
yani geçersizse, terkine rağmen mecra hakkı varlığını devam ettirir. Mecra hak­
kı sahibi tapu sicilini düzeltme davası (MK. m. 1025) açabilir. Ancak, bu hâlde 
de mecra hakkımn varlığını bilmeyen iyiniyetli üçüncü bir kişi taşınmazm mül­
kiyetini iktisap ederse, artık mecra hakkı ona karşı ileri sürülemez.

Bazı hâllerde doğıudan doğruya yüklü (hâdim) taşınmaz maliki de terkin 
talebinde bulunabilir. Meselâ, mecranın devamında mecra hakkı sahibinin ko­
runmaya değer bir menfaati kalmamışsa veya mecranın sağladığı menfaat getir­
diği yük karşısında son derece önemsizleşmişse (MK. m. 785) böyle bir durum 
vardır^®®. Aynı şekilde, yararlanan veya yüklü taşınmazm bölünmesi durumunda 
mecradan yararlanmayan veya üzerinden mecra geçmeyen kısımlai’a ilişkin ola­
rak da terkin talebinde bulunulabilir (MK. m. 792-793; TST. m. 58-59)’®'.

Mecra hakkı, taşınmazlardan herhangi birinin tümüyle yok olması (MK. m. 
783) veya yüklü taşınmazm kamulaştıniması durumunda da sona erer. Sürenin 
dolması da, bu durum tapu sicili kayıtlarından kolayca anlaşılabrliyorsa, kendi­
liğinden mecra hakkını sona erdirir’®®. Açıktan geçtiği için tescile gerek duyul­
mayan mecraların da, bu özelliğini kaybetmeleri durumunda kendiliğinden sona 
erecekleri kabul edilmektedir’®®. Ancak, her üç hâlde de tapu sicilinde mevcut 
tesciller terkin edilmedikleri sürece, yararlanan taşınmazın mülkiyetini kazanan 
iyiniyetli üçüncü kişiler mecra hakkını kazanırlar (MK. m. 1023)’^°.

Buna karşılık, taşınmaz lehine mecra haklarında yararlanan taşınmaz ile 
yüklü taşınmazın mülkiyeti aynı kişide birleşirse, mecra hakkı kendiliğinden 
ortadan kalkmaz. Malik, mecra hakkını terkin ettirebileceği gibi, ileride kul­
lanmak üzere muhafaza etme yolunu da tercih edebilir (MK. m. 784)’^’.
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Bkz.. Özakman. 143.

Tandoğan. 1,154-155.

Ayrıntılı bilgi için bkz.. Özakman. 143 vd.. 

Tandoğan 1.155.
Özakman. 139.

Bkz.. Özakman. 139 vd..

Tandoğan 1,155; Özakman. 150.

Özakman. 135-137.
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Mecra, irtifak hakkının sona ermesiyle birlikte yeniden altında veya üstün­
de yer aldığı taşınmazın bütünleyici parçası hâline gelir’^^. Ancak, öğretide, bu­
rada hukuka aykırı (haksız) yapıyı düzenleyen hükümlerin (MK. m. 722-724) 
uygulanmasını önerenler bulunduğu gibi’^\ mecra sahibine mecrayı söküp gö­
türme hakkının tanınması gerektiğini ifade edenler de vardır’^*. Şüphesiz, bu 
konuda mahiyetine uygun düştüğü oranda üst hakkının sona ermesine ilişkin 
hükümlerin (MK. m. 829-830) kıyasen uygulanması da düşünülebilir.
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Esener/ Güven. 143: Özakman. 151.

Bkz.. Özakman. 161. Özakman a göre, ‘mecra irtifakı sahibinin tesisi gayrimenkul malikinin rı­
zasıyla kurmuş olması bu konuda haksız inşaata ilişkin kuralların uygulanmasına imkân bırak­
maz. İnşaat için bir bedel ödenip ödenmeyeceği noktasında temel işlemde herhangi bir hüküm 
mevcut değilse, dürüstlük kuralı gereğince sözleşmenin tamamlanması yoluna gidilerek, mecra 
irtifakı sahibinin hakkaniyete uygun bir bedel talep etmesine imkân verilmelidir”.

Bkz.. Tandoğan. 1.158.174
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§ 19. GENEL OLARAK TAŞINMAZ YÜKÜ KAVRAMI TAŞINMAZ YÜKÜNÜN 
KONUSU, HUKUKÎ NİTELİĞİ VE ÇEŞİTLERİ

I. Genel Olarak Taşınmaz Yükü Kavramı

Taşınmaz yükü. Medenî Kanunun 839-849‘uncu maddeleri arasında düzen­
lenmiştir. Medenî Kanunun 839’uncu maddesinin birinci fikrasına göre, ^'taşın­
maz yükü, bir taşınmazın malikim yalnız o taşınmazla sorumlu olmak üzere di­
ğer bir kimseye bir şey vermek veya yapmakla yükümlü kılar^\

Maddenin ifade tarzından da anlaşılacağı üzere, taşınmaz yükünün kendisi­
ne kai’akteristik özelliklerini kazandıran birbirine sıkı şekilde bağlı iki yönü var­
dır”:

- Taşınmaz malikinin parasal değer taşıyan belirli bir kısım edimleri ifa ile 
yükümlü olması

Söz konusu edimlerin, bir şey vermek veya bir şey yapmak şeklinde olumlu 
nitelik taşımaları gerekir. Dolayısıyla, olumsuz edimler, meselâ kaçmma yü-

1 743 sayılı eski Medenî Kanunun 754’üncü maddesinin birinci fıkrası, ‘’Gayrimenkul mükellefiyeti, 
bir gayrimenkul malikinin; mülkü dolayısiyle. o gayrimenkul karşılık olmak üzere, diğer bir kimse 
lehine bir şey yapmağa veya vermeğe mecbur tutulmasıdır.' şeklindeydi. 4721 sayılı yeni Me­
denî Kanunun 839’uncu maddesinin birinci fıkrasında, söz konusu maddelerin üçüncü fıkraları­
na ve dolayısıyla taşınmaz yükünün ayırıcı bir özelliğine işaret ettiği varsayılabilecek "mülkü 
dolayısiyle'' ibaresine yer verilmemiştir. Yeni S39'uncu maddenin gerekçesine göre ise. 743 sa­
yılı eski Medenî Kanunun 754’üncü maddesini karşılayan bu madde açısından “Hüküm değişik­
liği yoktur. Madde kenar başlığıyla birlikte arılaştırılmıştır’’l Ayrıca bkz., 12. HD. 19.6.1992, 
E.1991/14304 K.1992/8469."... İlgililerince Vakıflar İdaresi'ne ödenmeyen taviz bedellerinin Va­
kıflar İdaresi’nce ne şekilde hesaplanıp alınacağı 2762 sayılı Kanunun 2888 sayılı Kanunla de­
ğişik 27/2. maddesinde gösterilmiştir. İvaz alacağına yasa ile getirilen güvence Yargıtay’ın yer­
leşmiş görüşlerine göre bir gayrimenkul mükellefiyetidir. İİK'nın 153. maddesinde yazılı serbest 
irade ile kurulmuş bir ipotek değildir. Bu nedenle uyuşmazlığın dar yetkili mercide çözülemeye­
ceği düşünülerek istemin reddi gerekirken kabulü isabetsizdir. ...” (YKD., C.18, S.11. 1992. 
s.1721);‘6. HD. 25.1.2011. E.2010/12800 K.2011/572, “... 2762 sayılı Vakıflar Kanunu’nun 29/1. 
maddesinde on yıl içinde bu Kanun hükümlerine göre taviz vermek yolu ile icareteyn veya mu- 
kataa kayıtları terkin edilmiş olan taşınmazların mülkiyetinin on yıl sonunda kendiliğinden muta­
sarrıflarına geçeceği ve vakfın hakkının da ivaza dönerek taşınmazın tamamımn bu ivaz karşılı­
ğı birinci derece ve birinci sırada ipotekli sayılacağı açıklanmıştır. Maddede açıklanan ve taviz 
bedeli olarak isimlendirilen ivaza (bedele) dönüştürülen vakıf alacağının icare ve mukataa bedeli 
olduğu şüphesizdir. Anılan Kanun hükmüne göre taviz bedeli bir gayrimenkul mükellefiyetidir. 
Türk Medenî Kanunu’nun taşınmaz yükünün (mükellefiyetinin) niteliğini düzenleyen 849. mad­
desinde taşınmaz malikinin değişmesi hâlinde yeni malikin başka bir işleme gerek bulunmaksı­
zın taşınmaz yükünün yükümlüsü olacağı belirtilmiştir. Bu nedenle taşınmaz yükü niteliğini alan 
taviz bedelinden, yeni malikin sorumlu tutulması gerekir. ...” (YKD., C.37, S.6. 2011, s.1057- 
1059). Aynı yönde bkz.. 1. HD. 18.12.2000. E.2000/14635 K.2000/15909 (YKD.. C.27. S.9, 
2001. S.1323-1328); 1. HD. 15.11.2001. E.2001/11908 K.2001/12360 (YKD.. C.28. S.5. 2002, 
s.689-695); 6. HD. 5.11.2009, E.2009/5304 K,2009/9430 (YKD.. C.36. S.1,2010. s.36-38).
Bkz.. Wieland / Karafakı. II. m.782. s.513-514; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 705 vd.; 
Saymen / Elbir. 504; Gürsoy / Eren / Cansel. 929-930.

2
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kümlülüğü tek başına taşınmaz yükünün konusunu oluşturamaz^ Ayrıca, malike 
yüklenmiş olan edimlerin, kişi lehine kurulmuş bir taşınmaz yükünde yüklü 
(hâdim) taşmmazın mahiyetiyle (İktisadî niteliğiyle) ilişkili olması*, taşınmaz 
lehine kuıulmuş bir taşınmaz yükünde ise, buna ek olarak, hâkim taşmmazın iş­
letme ihtiyaçları ile ilgili bulunması zoı*unludur\ Ancak, irat senetleri ile kamu 
hukuku çerçevesinde kurulan taşınmaz yüklerinde söz konusu özellikler aran­
maz (MK. m. 839III). Meselâ, malikin, taşınmazmdan elde ettiği killi toprakları 
bir tuğla veya seramik fabrikasına teslim etmeyi borçlanması durumunda söz 
konusu bağlılık vardır. Aynı şekilde, üzümlerin bir şai’ap fabıikası sahibine, ar­
paların bir bira fabrikası sahibine, taşocağından çıkarılan taşların belirli bir kişiye 
veya belirli bir taşmmazın malikine tesliminin borçlanılması gibi ilişkiler de ta­
şmmaz yüküne konu teşkil edebilir . Bundan başka, taşmmaz yükünün yükledi­
ği edimin parayla ölçülebilir olması da zorunludur^.

Malikin üstlenmiş olduğu bu edimlerin taşınmazın değeriyle güvence altına 
alınmış olması

Yani, malik serbest iradesiyle bu edimleri ifa etmeyecek olursa, alacaklı, 
taşınmazı paraya çevirtip elde edilen miktardan alacağını tahsil edebilecektir. 
Taşmmaz malikinin bunun dışında kişisel sorumluluğu yoktur. Taşmmaz yü­
küne aynî hak niteliğini kazandıran da bu ikinci yönüdür®. Bir alacağı güvence 
altına almayı hedeflemesi onu rehin hakkına yaklaştırmaktadır. Bu nedenle, 
verme veya yapma şeklinde olumlu nitelik taşıyan edimler başlıbaşma bir irti­
fak hakkına konu teşkil edemeyecekleri için’°, taşmmaz yükünün irtifak hakla­
rı ile aynı bölüm içinde düzenlenmesi isabetli olmamıştır".
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Wieland / Karafakı, II. m.782. s.515: Köprülü / Kaneti. 234; Oğuzman I Seliçi / Oktay-Özdemir 
706; Velidedeoğlu. 770; Saymen / Elbir. 506-507. Ayrıca bkz.. Gürsoy I Eren / Cansel. 930, dn.11.

Bkz.. Wieland / Karafakı. II. m.782. s.617; Gürsoy / Eren / Cansel, 931. Bu nedenle, “içinde 
bir taşocağı bulunmayan arazinin, taş teslimi edimi için şahıs lehine gayrimenkul mükellefiyeti ile 
takyidi mümkün değildir" (bkz.. Aybay / Hatemi. 178). Ayrıca bkz.. Hatemi / Serozan / Arpacı. 
710; Wieland / Karafakı. II. m.782. s.511-512. Böyle bir durumda alacağı güvence altına almak 
için taşınmaz rehni kurulabilir.

Akipek IH. 147; Aybay t Hatemi. 178; Köprülü / Kaneti. 232-234; Gürsoy / Eren / Cansel. 
931-932; Saymen / Elbir, 507. Ayrıca bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 706.

Bkz.. Esener/ Güven. 203; Ayiter. 166-167; Dural. 131-132; Velidedeoğlu. 770.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 706; Aybay / Hatemi. 177.

Gürsoy / Eren / Cansel. 932-933; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 707.

Köprülü / Kaneti. 225; Gürsoy / Eren / Cansel 930; Esener / Güven, 203-204; Ayiter. 167; 
Aybay / Hatemi. 178; Wieland / Karafakı. II, m.782, s.513-514; Oğuzman / Seliçi / Oktay- 
Özdemir. 707.

Köprülü / Kaneti. 226; Ayiter, 167; Aybay / Hatemi. 178.

Taşınmaz yükünün irtifak ve rehin hakları ile karşılaştırması için ayrıca bkz.. Gürsoy / Eren / 
Cansel. 938-941; Wieland / Karafakı. II. 383.
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Aslında, taşınmaz yükü. Avrupa’da uzun süre etkili olmuş feodal toprak 
sisteminin bir uzantısıdır. Medenî Kanunun aslını oluşturan İsviçre Medenî 
Kanununa konmasının doğru olup olmadığı da tartışmalara yol açmıştır’". 
Türk Hukukunda da. kamu hukuku nitelikli taşınmaz yükleri bir kenara bıra­
kılırsa. bugüne kadar kayda değer bir uygulaması olmamıştır’^.

li. Taşınmaz Yükünün Konusu

Taşmmaz yükünün konusu, adından da anlaşılacağı üzere taşmmazlai’dır. 
Söz konusu taşmmaz kural olarak başkasına aittir. Ancak, malikin kendi taşm- 
mazı üzerinde kendi lehine taşmmaz yükü kurabileceğinin de kabul edilmesi ge­
rekir. Aynı şekilde, paylı mülkiyet paylan ve tapu kütüğüne taşmmaz olarak 
kaydedilmiş bağımsız ve sürekli nitelik taşıyan irtifak hakları üzerinde de ta­
şmmaz yükü kurulabilir’^. Buna karşılık, sahipsiz taşınmazlaı* ile devletin hü­
küm ve tasarrufu altında bulunan taşınmazlar üzerinde Medenî Kanun anlamm- 
da bir taşmmaz yükü tesis edilemez’^.

III. Taşınmaz Yükünün Hukukî Niteliği

Yukarıda yer alan açıklamalardan da hatırlanacağı üzere, taşınmaz yükü 
çift yönlü bir niteliğe sahiptir. Malikin üstlendiği edimler onu borçlar hukuku 
anlamında bir borç ilişkisine yaklaştırır. Bu nedenle, öğretide, taşmmaz yükü­
nün esas itibarıyla eşyaya bağlı borç niteliği taşıdığından da söz edilmiştir’®. Zi­
ra. yüklü taşınmazın maliki kimse, borçlu da odur. Yüklü taşınmazm el değiştir­
mesi. kendiliğinden borçlu sıfatımn da el değiştiımesi sonucunu yaratır (MK. m. 
8491)’^. Ancak, malikin üstlendiği edimler taşınmazın değeri ile güvence altma 
almmış olduklaıı için taşmmaz yükü aynî hak niteliği kazanmaktadır’^. Alacaklı, 
malik borcunu zamanında yerine getirmediği takdirde, taşınmazı paraya çevirtip 
elde edilen miktardan alacağını tahsil etmek yetkisine sahiptir. Malikin, taşın­
mazın değeriyle karşılanamayan kısım için herhangi bir kişisel soıvımluluğu ise 
yoktur’®. Yani, onun edimler için sorumluluğu bu edimleri güvence altma alan ta­
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Bkz . Wieland / Karafakı. li. m. 782. s.512-513; Köprülü / Kaneti. 223; Oğuzman I Seliçi I Ok­
tay-Özdemir. 706, dn.1: Saymen / Elbir. 502-503.

Bkz. Köprülü / Kaneti 223-224; Aybay / Hatemi. 178-179; Oğuzman t Seliçi / Oktay-Özdemir. 
705. dn.1; Saymen f Elbir, 503-504; Hatemi / Serozan / Arpacı, 710-711.

Köprülü I Kaneti. 231-232; Wieland / Karafakı. II, m.782. s.517.

Akipek. m. 151-152.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 706; Gürsoy f Eren I Cansel. 928,

Ayiter, 167; Dural. 132. Ayrıca bkz.. Köprülü f Kaneti. 245.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 707; Gürsoy I Eren I Cansel. 930.

Akipek m. 146; Esener / Güven. 204; Ayiter. 167; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 707.
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şınmazm değeriyle sınırlı tutulmuştur (MK. m. 8481). Bu yönü, taşınmaz yükünü 
rehin hakkına yaklaştırmaktadır^'. Nihayet, taşınmaz yükünden doğan talep hak­
kı aynî nitelik taşımasının bir sonucu olarak sonraki müktesiplere kai’şı da ileri 
sürülebilecektir.

IV. Taşınmaz Yükünün Çeşitleri

Taşmmaz yükünü, ^'kişi lehine taşınmaz yükü - taşınmaz lehine taşınmaz 
yükü'* (MK. m. 839.I-II) ve ^^özel hukuktan doğan taşınmaz yükü - kamu huku­
kundan doğan taşınmaz yükü'^ (MK. m. 841) şeklinde ayırımlara tâbi tutmak 
mümkündür‘\

Kişi lehine taşınmaz yükünde hak sahibi doğmdan doğruya bir gerçek kişi 
veya tüzel kişidir. Böyle bir durumda, aksi yönde anlaşma yapılmamışsa 
sağlararası hukukî işlemlerle el değiştirebileceği gibi, hak sahibinin ölümünde 
de mirasçılarına intikal eder. Yine, böyle bir taşınmaz yükünün, gerekli şartlara 
sahip ise bağımsız ve sürekli hak olarak tapu kütüğüne kaydedilmesi mümkün- 
dür“. Taşınmaz lehine kurulmuş taşınmaz yükünde hak sahipliği başka bir ta­
şmmaz üzerindeki mülkiyet hakkına bağlanmıştır. Yani, lehine taşmmaz yükü 
tesis edilmiş taşınmazın maliki kimse taşmmaz yükünün sahibi de odur. Bu tip 
bir taşmmaz yükünün devredilebilmesi için, ilkinden farklı olarak, onunla bir­
likte yai’arlanan (hâkim) taşınmazın mülkiyetinin de devredilmesi gerekir‘\

Medenî Kanunun 841’inci maddesinde yer alan düzenleme, kamu hukuku 
kuralları çerçevesinde de taşmmaz yükünün kurulabileceğini göstermektedir^^ 
Bu tip taşmmaz yükleri, genelde, taşmmaz malikine kamu tüzel kişileri lehine 
bir kısım yapma veya verme borcu yüklerler. Bunlara örnek olarak belediyeler 
lehine öngörülmüş çeşitli resim ve harcamalara iştirak paylan gösterilirim Aksi 
yönde bir hüküm bulunmadığı sürece, söz konusu taşmmaz yüklerinin tapu kü-
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Wieland / Karafakı. II. m.782. s.514-516; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 707. dn.14. 
Saymen / Elbir'e göre, ‘gayrimenkul mükellefiyeti irtifaklar ile gayrimenkul rehinleri arasında 
mutavassıt bir yer işgal eder”. Bu hak. "edim ifa edildikçe bir irtifak hakkına, edim ifa edilmeyince 
de bir rehin hakkına benzer ve bu iki hak birbirine sıkı sıkıya bağlı olup, birbirlerinden ayrı ve 
müstakil iki hak değildir” (bkz., age.. 505). Aynı yönde bkz.. Esener / Güven. 204.
Oğuzman t Seliçi / Oktay-Özdemir. 708; Ayiter. 167; Saymen f Elbir. 505-506. “Krşise/ (şafj- 
sî) gayr/menkul mükellefiyeti - ayni gayrimenkul mükellefiyetr ayırımı için bkz.. Esener. 204; 
Saymen / Elbir, 506. “Özel hukuk menşeli taşınmaz yükü - kamu hukuku menşeli taşınmaz yü­
kü” ayırımı için bkz., Gürsoy / Eren / Cansel. 934.

Akipek III, 152: Köprülü f Kaneti. 245-246.

Köprülü I Kaneti. 231: Gürsoy / Eren / Cansel. 934.

Ayrıntılı bilgi için bkz., Gürsoy / Eren / Cansel. 934 vd..
Köprülü / Kaneti. 229: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 705, dn.1, 708; Ayiter, 167; Köp­
rülü / Kaneti. 229; Saymen / Elbir. 505.
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tüğüne tescil edilmeleri gerekmez (MK. m. 8411). Ancak, kanun hükmü sadece 
taşınmaz yükünün tesisini isteme hakkı veriyorsa, artık tescil işleminin yapıl­
ması zorunludur (MK. m. 841II).

§ 20. TAŞINMAZ YÜKÜNÜN KAZANILMASI

Medenî Kanunun 840’ıncı maddesinin üçüncü fıkrasına göre, ^'aksine 
bir hüküm yoksa, taşınmaz yükünün kazanılmasında ve tescilinde taşınmaz 
mülkiyetinin kazanılmasına ilişkin hükümler uygulanır^ Dolayısıyla, taşın­
maz yükünün de tescille, tescil dışı ve zamanaşımı yoluyla kazanılması 
mümkündür.

Taşınmaz yükü, kural olarak, tapu siciline yapılacak bir tescil işlemi so­
nucunda kurulur (MK. m. 8401). Tescilin kendisinden beklenen sonucu ya­
ratabilmesi içinse, geçerli bir hukukî sebebe istinaden malikin tescil talebin­
de bulunması gerekir. Hukukî sebep, genelde bir taşınmaz yükü kurma söz­
leşmesidir''. Sözleşmenin geçerliliği resmî şekilde yapılmasına bağlıdır. 
Resmî şekli gerçekleştirecek olan tapu memurudur (MK. m. 706; Tapu K. m. 
26). Taşınmaz yüküyle taraflara tanınan haklar ve yüklenen borçlar resmî 
senette yer almalıdır. Tapu memuru, gerekli resmî senedi düzenledikten son­
ra. yüklü taşınmaz malikinin yazılı talebi üzerine tescil işlemini gerçekleşti­
rir. Tescil, yüklü taşınmazın tapu kütüğü sayfasının irtifak hakları sütununa 
yapılır. Hak sahibi ve kıymeti belirtilir. Şayet taşınmaz yükü belirli bir ta­
şınmaz lehine tesis ediliyorsa, yararlanan taşınmazın kayıtlı olduğu tapu kü­
tüğü sayfasının irtifaklar sütununa da niteliği belirtilmek suretiyle tescil edi­
lir (TST. m. 30IV).

Tescil işlemi yapılırken, taşınmaz yükünün değeri olarak belirli bir miktarm 
tapu kütüğüne yazılması gerekir. Söz konusu miktaı* Türk parası veya yabancı 
para üzerinden olabilir (MK. m. 840II. c. 1). Yazılacak miktar taraflarca belir­
lenir. Taraflaı* bu konuya ilişkin herhangi bir miktar kararlaştıımamışlarsa. dö­
nemsel edimlerin söz konusu olduğu hâllerde tapu memuru bizzat tespit edip ve 
tapu kütüğüne yazabilir. Zira. Medenî Kanunun 840’ıncı maddesinin ikinci fık­
rasının ikinci cümlesine göre, ^^dönemsel edimlerde sicilde gösterilecek miktar, 
aksi kararlaştırıbmş değilse, yıllık edimlerin yirmi katıdır”. Buna karşılık, dö­
nemsel (devri) edimler dışında kalan edimlerin söz konusu olduğu hâllerde ise. 
taraflar değeri karaiTaştırmamışlarsa ve hâkime de tespit ettiımemişlerse tapu

Şüphesiz, hukukî sebebin vasiyet veya miras sözleşmesi şeklinde ölüme bağlı tasarruf olarak 
ortaya çıkması da mümkündür (bkz., Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir, 709: Gürsoy / Eren / 
Cansel, 941: Ayiter. 167). Böyle bir durumda, hukukî sebebin geçerliliği, ölüme bağlı tasarruflar 
için öngörülmüş şekil şartlarına uygun yapılmasına bağlı olacaktır.
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memuru tescil talebini reddedecektir. Bu ihtimalde memurun tapu kütüğüne ya­
zılacak miktarı re’sen belirlemesi mümkün değildir^'.

Tapu kütüğüne yazılacak meblağ, taşmmazın güvence teşkil ettiği azamî 
miktan ve taşınmaz yükü sona erince ödenecek tazminatı göstemesi bakımın­
dan önemlidir. Ayrıca, bunun, güvence altına almmak istenen alacağın ispatında 
kolaylık sağlaması bakımından da önemi vardırt^ Ancak, öğretiye göre taşınmaz 
yükünün tescilinde değerin gösterilmesi bir düzen kuralı olduğu için, değer belir­
tilmeden yapılan tesciller de geçerli sayılu*. Yani, böyle bir tescile rağmen bekle­
nen hak doğaı*^®. Malikin kendi lehine taşınmaz yükü kurmasmda ise. sadece 
onun talepte bulunması yeterlidir (TSN, m. 90).

Taşınmaz yükü. Medenî Kanunun 705’inci maddesinin ikinci fıkrasının 
birinci cümlesinde sayılan hâllerden biri gerçekleşirse tescil yapılmazdan 
önce kazanılmış olur (MK. m. 840 111). Meselâ, taşmmaz yükü kurma borcu 
doğuran geçerli bir sözleşme veya ölüme bağlı tasaiTufun bulunmasına rağ­
men taşmmaz maliki tescil talebinde bulunmaktan kaçınırsa, alacaklı Mede­
nî Kanunun 716’ncı maddesine dayanarak dava açabilir. Böyle bir dava so­
nucunda verilen olumlu yöndeki mahkeme kararının kesinleşmesiyle birlikte 
taşınmaz yükü kazanılır^^. Daha sonra yapılacak tescil açıklayıcı nitelik taşır. 
Buna karşılık, öğretide, mahiyeti gereği taşmmaz yükü bakımından sadece 
olağan zamanaşımının (MK. m. 712) söz konusu olabileceği ifade edilmek­
tedir^’.

Kural olarak, kamu hukukundan doğan taşmmaz yüklerinin tapu siciline 
tescil edilmeleri gerekmez (MK. m. 841 I). Bunlar, genelde bir kanunla kurulur- 
laı*^\ Ancak, ilgili kanun hükmü kişiye sadece bir taşınmaz yükünün tescil edil­
mesini isteme yetkisi tanımışsa, artık böyle bir durumda da yük ancak tapu sici­
line yapılacak tescil işlemi sonucunda kurulmuş olur (MK. m. 841 II).
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Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 709-710; Gürsoy I Eren / Cansel. 942.

Akipek III, 154; Köprülü I Kaneti. 238-239; Saymen f Elbir. 506; Gürsoy t Eren / Cansel. 
943. Ayrıca bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 710.

Köprülü / Kaneti 237-238; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 710; Gürsoy / Eren / Cansel. 
942.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 709; Gürsoy I Eren / Cansel. 944.

Akipek. Ill, 154; Ayiter. 167; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 709. Aksi yönde bkz.. 
Köprülü / Kaneti. 239. Taşınmaz yükünün olağan zamanaşımı yoluyla da kazanılamaya- 
cağı hususunda bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 944. Söz konusu yazarlara göre, 'taşınmaz 
yükünde asıl olan, edimler üzerinde alacak hakkıdır. Mevcut olmayan bir alacak hakkının 
ise sicil zamanaşımı ile kazanılması söz konusu olamaz". Ayrıca bkz . Wieland / Karafakı. 
II. m.783. 8.518.'

Bkz.. Gürsoy f Eren / Cansel. 941; Wieland / Karafakı. II, m.784. s.520-521.32
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§ 21. TAŞINMAZ YÜKÜNÜN HÜKÜMLERİ

I. Taşınmaz Yükünün Alacaklı Açısından Hükümleri

A. Alacaklının Hakları
Alacaklı, her şeyden önce, yüklü taşınmaz malikinden üstlenmiş olduğu 

edimleri ifa etmesini isteyebilir. Malik, sözleşmede kararlaştırılmış esaslar çer­
çevesinde bu yükümlülüklerini yerine getiımek mecburiyetindedir. Taşınmaz 
yükü hâlen devam ederken yüklü taşınmazın mülkiyeti el değiştirecek olursa, 
söz konusu yükümlülükler kendiliğinden yeni malike geçerler (MK. m. 849/1). 
Yüklü (hâdim) taşınmazın bölünmesi ise. irat senedinde taşmmazın bölünmesi­
nin yarattığı sonuçlan meydana getirir (MK. m. 849 II).

Taşınmaz yükü ile güvence altına alınmış alacaklaı* kural olarak zamanaşı- 
mına uğramazlar (MK. m. 847 I). Ancak, kural bu olmakla birlikte, her edim, 
muaccel olmasından başlayarak üç yıl sonra kişisel borç hâline gelir ve taşm­
maz bu borcun güvencesi olmaktan çıkar (MK. m. 848II). Edimlerin bu şekilde 
kişisel (şahsî) borç niteliğini kazanmalarından itibaren de zamanaşımı işlemeye 
başlar (MK. m. 847II). Öğretide, bu tip alacaklar için üç yılın bitiminden itiba­
ren işleyecek olan zamanaşımı süresinin beş yıl olduğu (BK. m. 147: EBK. m. 
126) ifade edilmektedir^^

Yüklü (hâdim) taşınmaz maliki muaccel olmuş bir borcu serbest iradesiyle 
yerine getiımezse. alacaklı, yüklü taşınmazm paraya çevrilmesini ve alacağının 
elde edilecek meblağdan ödenmesini isteyebilir. Buna karşılık o. yüklü taşınmaz 
malikinin kişisel sorumluluğu yoluna gidemez. Zira, ^'taşuıntaz yükü, alacaklıya 
yükümlüye karşı hiçbir kişisel alacak hakkı sağlamaz; sadece alacağını yüklü ta­
şınmazın değerinden elde etme yetkisi verir^ (MK. m. 848/1). ^'Her edim, muac­
cel olmasından başlayarak üç yıl sonra kişisel borç hâline gelir ve taşınmaz bu 
borcun güvencesi olmaktan çıkar' (MK. m. 848II).

Taşınmaz yükünden alacaklı için doğan diğer bir yetki de. sözleşmede açık 
olarak tanınmışsa veya kanunun öngördüğü hâllerden biri mevcutsa tapu kütü­
ğüne yazılmış bedel karşılığı (MK. m. 846) yükün terkinini isteyebilmektir^\ 
Medenî Kanunun 844’üncü maddesine göre, sözleşmede açıkça yetki verilme­
miş olsa bile alacaklının tazminat karşılığı terkin isteyebileceği hâller, ‘'yüklü

Wieland / Karafakı. II. m.790. s.529: Akipek. IH. 148: Ayiter. 168: Köprülü / Kaneti. 245; 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 708.
Bunun için, “taşınmaz yükünün satın alınması veya çözüfmesr ifadeleri de kullanılır (bkz., 
Oğuzman ( Seliçi / Oktay-Özdemir. 711: Köprülü / Kaneti. 241: Ayiter. 168: Gürsoy / Eren / 
Cansel. 945 vd.).

24



148 Eşya Hukuku III ■ Sınırlı Aynî Haklar

taşınmazın alacaklının haklarını önemli ölçüde tehlikeye düşürecek şekilde bö­
lünmüş olması”: ‘’malikin, karşılığında herhangi bir güvence vermeden davra- 
nışlanyla taşınmazmın değerini düşürmesi” veya “birbiri ardına üç yılın edimle­
rini yerine getirmemiş olması olmasf’dır. Söz konusu hâllerden biri mevcutsa, 
alacaklı tazminat mukabilinde terkinin yapılmasını isteyebilir. Alacaklıya öde­
necek tazminat, kural olarak taşınmaz yükünün değerini karşılamak üzere tapu 
kütüğüne yazılmış bulunan miktardır. Ancak, malikin gerçek kıymetin daha az 
olduğunu iddia ve ispat etmesi mümkündür (MK. m. 846)^^. Sermaye değerinin 
ödenmesiyle birlikte, yüklü taşınmaz maliki yük alacaklısından terkine muvafa­
kat beyanında bulunmasını isteme hakkı kazanır^'.

B. Alacaklının Borçları

Lehine taşmmaz yükü kurulmuş olan kişi, sözleşmeyle üstlenmiş olduğu 
ücret ödeme gibi edimleri yüklü taşınmaz malikine karşı yerine getirmek zorun­
dadır. Aynı şekilde, o. hakkmı kullanırken, meselâ gerekli toprakları veya taşları 
alırken malikin menfaatini kollamak, ona mümkün olduğu kadar az zarar vere­
cek şekilde hareket etmek mecburiyetindedir. Nihayet. Medenî Kanunun 
845’inci maddesinin öngördüğü şartlar çerçevesinde yüklü taşınmaz maliki tara- 
fmdan yapılacak bir terkin talebine uygun hareket etmek de alacaklı için diğer 
bir borç olarak değerlendirilebilir.

II. Taşınmaz Yükünün Yüklü Taşmmaz Maliki Açısından Hükümleri

A. Yüklü Taşınmaz Malikinin Hakları

Yüklü (hâdim) taşınmaz malikinin haklan, esas itibanyla taşınmaz yükü 
kurma sözleşmesinde yer alan hükümlere göre belirlenir. Meselâ, o. kararlaştırıl­
mış olan ücretin kendisine ödenmesini alacaklıdan isteyebilir. Aynı şekilde, ala- 
caklımn hakkının smırlarını aşan ve taşınmaza zarar verici nitelik taşıyan davra­
nışlarına karşı gerekli hukukî koınma yollarına müracaat edebilir.

Alacaklı gibi, yüklü (hâdim) taşınmaz malikinin de belirli bir tazminat 
karşılığı taşınmazın yükten kurtarılmasını isteme hakkı vardır. Gerçekten, her 
şeyden önce bu hak ona sözleşmeyle tanınmış olabilir. Sözleşmede bu konuya 
ilişkin herhangi bir hüküm bulunmasa bile, yüklü taşınmaz maliki, “alacaklı 
taşınmaz yükü kurma sözleşmesinin hükümlerine uygun davranmazsa”, “satın 
alınmamak kaydıyla veya otuz yıldan fazla bir süre için kurulmuş taşınmaz 
yükünde kurulmasından itibaren otuz yıl geçmiş ise” taşınmazın yükten kurta-

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 243; Wieland / Karafakı. II, m.7S9. s.528. 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 711.
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nlmasını isteyebilir (MK. m. 845 1). Bu hüküm emredici nitelik taşıdığı için 
aksi yönde anlaşma yapılamaz^^. Ancak, otuz yıllık sürenin geçmiş olması se­
bebine dayanan terkin taleplerinde, yüklü taşınmaz malikinin bunu en az bir 
yıl öncesinden alacaklıya ihbaı* etmesi gereklidir (MK. m. 845 II). Buna karşı­
lık. taşınmaz yükü bir irtifak hakkına bağlı olarak kurulmuş ise. irtifak hakkı 
devam ettiği sürece yüklü taşınmazın bu yükten kurtarılması istenemez (MK. 
m. 845 III)'^

Yüklü (hâdim) taşınmaz malikinin talebi üzerine yapılacak terkinde de. ala­
caklıya ödenmesi gereken tazminatm azamî miktarı taşınmaz yükünün değen 
olarak tapu kütüğüne yazılmış olan meblağdır. Ancak, burada da malikin değeıin 
daha az olduğunu iddia ve ispat etmesi mümkündür (MK. m. 846). Buna karşılık, 
öğretide, taşınmaz yükü sahibinin yüküm değerinin yükseldiğini ileri süremeye­
ceği ifade edilmektedir \

B. Yüklü Taşınmaz Malikinin Borçları

Yükümlü (hâdim) taşınmaz malikinin borçları, taşmmaz yükü kuıma söz­
leşmesinde yer alan hükümlere göre belirlenir. Ancak o. öncelikle üstlenmiş ol­
duğu edimleri yerine getirmek, aksi takdirde taşınmazının paraya çevrilmesi so­
nucu elde edilecek meblağın alacaklıya tahsis edilmesine katlanmak zorundadır. 
Taşınmaz el değiştirirse, bu yükümlülük kendiliğinden yeni malike geçer (MK. 
m. 849/1)*’.

Medenî Kanunun 844’üncü maddesinin öngördüğü şartlar çerçevesinde 
alacaklının taşınmazı yükten kurtarma talebini kabul etmek de yüklü taşınmaz 
maliki için bir borç olarak değerlendirilebilir.

III. Taşınmaz Yükünde Yüklü Taşınmazın Devredilmesi veya Bölünmesi

Taşınmaz yükü devam ederken, yüklü taşınmazın el değiştirmesi mümkün­
dür. Böyle bir durumda, yükümlülük kendiliğinden taşınmazın yeni malikine 
geçer. Gerçekten. Medenî Kanunun 849’uncu maddesinin birinci fıkrasına göre. 
^'taşınmaz maliki değişirse yeni malik, başka bir işleme gerek bulunmaksızın ta­
şınmaz yükünün yükümlüsü olur'\ Onun sorumluluğu sadece taşınmazın devre­
dilmesinden itibaren başlayan bağımsız edimleri değil, gecikmiş son üç senelik
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ediwleri de kapsat* (MK. m. 848 II). Şüphesiz, böyle bir durumda o yetine ge­
tirmek zorunda kaldığt edimler için önceki malike rücu edebilir^’.

Taşınmaz yükü devam ederken yüklü taşınmazın bölünüp daha küçük par­
sellere dönüştürülmesi de mümkündür. Böyle bir durumda, irat senediyle yük­
lü taşınmazın bölünmesine ilişkin kurallar uygulanır (MK. m. 84911. 908)*‘. 
Tapu Sicili Tüzüğünün “Yararlanan ve yüklü taşınmazın bölünmesi” başlığını 
taşıyan 69‘uncu maddesine göre de. ^'yararlanan ve yüklü taşınmazın bölün­
mesinde kütük sayfasında mevcut hak ve yükler, oluşan yeni taşınmazların kü­
tük sayfalarına aynen nakledilir ve beyanlar sütununda aralarındaki bağlantı 
gösterilir’.

Buna karşılık, taşınmaz lehine kurulmuş bir taşınmaz yükünde yararlanan 
(hâkim) taşınmaz bölünmüşse, taşınmaz yükü, değerlen oranında parseller ara­
sında paylaştınlır^^. Ancak, yük. yararlanan taşınmazdaki bir fabrika için tesis 
edilmiş ve fabrika bölünme sonucu ortaya çıkan parsellerden birinde kalmışsa, 
artık alacak hakkı sadece bu parselin malikine ait olur^\ Diğer parsel açısından 
ise varlığını yitirir.

§ 22. TAŞINMAZ YÜKÜNÜN SONA ERMESİ

Taşınmaz yükü, her şeyden önce, yüklü taşınmazın tümüyle yok olması du­
rumunda kendiliğinden ortadan kalkar (MK. m. 843T). Taşmmaz lehine kurul­
muş taşınmaz yükünde, yararlanan (hâkim) taşınmazm tamamen yok olması ve­
ya devredilemeyecek şekilde belirli bir kişi lehine kurulmuş taşınmaz yükünde 
hak sahibinin ölmesi, taahhüt edilen edimin imkânsızlaşması, kararlaştınimış 
olan sürenin dolması gibi durumlarda da sonuç aynıdır*®. Söz konusu hâllerde 
hak sahibi terkin talebinde bulunmaya yanaşmazsa, malik, düzeltici terkin işle­
mini yaptırmak üzere dava açabilir*®.

Usulüne uygun bir terkin işleminin yapılması da taşınmaz yükünü sona er­
dirir (MK. m. 843.1). Terkin, alacaklının hakkından feragat etmesinden kaynak­
lanabileceği gibi (MK. m. 843 Tl), taşınmazın yükten kurtanimasını isteme hak- 
kmın kullanılmasından (taşınmaz yükünün satın alınmasından) (MK. m. 844- 
846) da ileri gelebilir (MK. m. 843 II). Terkini isteme yükümlülüğünün bulun-

41

42

43

44

45

46

Wieland / Karafakı. II. m.792. s.531.
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masına rağmen taşınmaz yükü alacaklısı terkin talebinde bulunmaya yanaşmaz­
sa. malik, terkin yönünde karar vermesi için mahkemeye müracaat edebilir^^. 
Böyle bir durumda, mahkemenin terkinin yapılması yönündeki karanmn kesin­
leşmesiyle birlikte taşınmaz yükü sona ermiş olur. Yine, yüklü taşınmazın kamu­
laştırılması da taşmmaz yükünü ortadan kaldırır^\

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 711.

Köprülü / Kaneti. 240.
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GENEL BİLGİLER

§ 23. GENEL OLARAK REHİN HAKKI KAVRAMI

Smırlı aynî haklaıın üçüncü çeşidini oluşturan rehin' hakkı, bir alacağı gü­
vence (güvence) altına alan ve alacak zamanında ödenmediği (ifa edilmediği) 
takdirde sahibine rehin konusu şeyi devletin bu konuda yetkili kıldığı organlar 
aracılığıyla sattırıp bedelinden alacağmı alma (tahsil etme) yetkisi veren sınırlı 
aynî haktır. Aynî nitelik taşıması, onu. yine bir alacağı güvence altına almayı 
amaçlayan teselsül, kefalet ve garanti sözleşmelennden ayırır.

Rehin hakkı, sahibine, belirli bir dereceye kadar da olsa eşya üzerinde ta- 
sarıuf edebilme yetkisi verir. Gerçekten, rehinle güvence altına alınmış bir borç 
zamanında ifa edilmezse, rehinli alacaklı, tek başma (malikin nzasmı alması ge- 
rekmeksizin) rehin konusu şeyin paraya çevrilmesini ve elde edilecek bedelden 
alacağının ödenmesini isteyebilir. Ancak o. bu yetkisini resmî makamlar aracı­
lığıyla kullanmak zoııındadır. Buna karşılık, rehinli alacaklının rehin konusu 
şeyi bizzat paraya çeviıme yetkisi bulunmadığı gibi, alacak ödenmediği takdirde 
onun kendiliğinden şeyin mülkiyetini kazanacağı yönünde anlaşma yapılması 
da mümkün değildir. Yapılırsa, böyle bir anlaşma kesin hükümsüz (bâtıl) olur 
(MK. m. 873. II).

Rehin hakkı sahibi, rehin konusu şey usulüne uygun şekilde paraya çevril­
dikten sonra alacağmı elde edilen meblağdan tahsil eder. Bu açıdan, rehin hakkı 
sahibinin borçlunun diğer (adi) alacaklılarma nazaran belirli bir önceliği vardır. 
Yani, rehin hakkı bir noktada alacaklılar arasındaki eşitliği ortadan kalduir’. 
Şüphesiz, irat senedi gibi istisnalaı* bir tarafa bırakılırsa, rehin konusu şeyin de-

1 Davran a göre, “rehin” kelimesi yerine daha doğru olarak “terhin” kelimesi kullanılmalıydı. Bu­
nun dışında. 743 sayılı eski Medenî Kanunun rehin hakkını düzenleyen hükümlerinde kullanılmış 
olan kelimelerden “rehin” rehin veren, “mürtehin” rehin alan (rehin alacaklısı - rehinli alacaklı), 
“merhun" rehnedilen şey, “terhin etmek" rehin vermek anlamına gelir (bkz., Bülent Davran. Re­
hin Hukuku Dersleri. İstanbul 1972. s.8).

Akipek III, 158; Gürsoy /Eren /Cansel 949; Esener/Güven 206.
Akipek. Ill, 156. Gümrük resmi, bina ve arazi vergisi gibi taşınmazın aynından doğan amme
alacaklarının rehinli alacaklardan önce geleceği hususunda bkz., 23. HD. 15.10.2014,
E.2014/7727 K.2014/6308 (YKD., C.41.S.9, 2015. s.1912-1913).
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serinin alacasın tamamını karşılamaması durumunda borçlunun kisisel sorum- 
luluğu Oltadan kalkmaz. Alacaklı, kalan kısım için borçlunun diğer haczedilme- 
ye elverişli malvarlığı değerlerine el atabiliri Ne var ki. aitık onun rehinle karşı­
lanamamış olan alacası diser alacaklılaim alacakları ile eşit durumda bulunur. 
Buna karşılık, rehin hakkı sahibinin, teslime bağlı taşınır rehni hariç, eşyayı hâ­
kimiyeti altında tutma yetkisi yoktur. O. rehin konusu şeyin üıünlerinden de ya­
rarlanamaz. Rehin hakkımn devamı esnasında ortaya çıkan üıünler de kendili­
sinden rehin hakkının kapsamma girerler. Fakat, bunların mülkiyeti rehin hakkı 
sahibine deşil, malike ait olur.

Görüldüğü gibi, rehin hakkının asıl amacı ve dolayısıyla görevi (fonksiyonu) 
bir alacağı güvence altına almaktır. Alacağın türü önemli değildir. Sözleşmeden, 
haksız fiilden veya doğrudan doğıuya bir kanun hükmünden kaynaklanabilir. Bu 
görevin İktisadî hayatta taşıdığı önem, özellikle kredi temini bakımından son de­
rece fazladır. Ayrıca, güvence ve kredi sağlama görevi yanmda. özellikle taşm­
maz rehninin bazı çeşitlerinde (İpotekli borç senedi ve irat senedinde) taşınmazm 
değerini tedavül ettirme görevi de vai’dır®.

Rehin hakkı, kural olarak başkasma (borçluya veya üçüncü kişiye) ait eşya­
lar üzerinde söz konusudur. Ancak, belirli şartlar altında bizzat malikin kendi 
taşınmazı üzerinde kendi lehine rehin hakkı sahibi olması mümkündür. Böyle 
bir duıumda "malik ’nden söz edilir.

Daha önce de işaret edildiği üzere, malik lehine rehinin iki ayrı şekilde or­
taya çıkması mümkündür:

Malikin, kendi taşınmazı üzerinde kendi lehine rehin hakkı kurması

Böyle bir duıum sadece ipotekli borç senedi ve irat senedinde serçekleşebi- 
lir®. Zira, bunlar kıymetli evraka bağlanmış senetlerdir. Meselâ, ipotekli borç se­
nedi veya irat senedinin nama yazılı olaıak düzenlenmesi ve malikin senet üze­
rine kendi admı yazmasıyla birlikte malik lehine rehin ortaya çıkmış olur. Nite­
kim. Medenî Kanunun 914'üncü maddesinin ikinci fıkrasına göre, ipotekli borç 
senedi ve irat senedi, 'yüklü taşınmazın maliki adına da düzenlenebilir'. Mali­
kin. ipotekli borç senedi veya irat senedine bağlanmış borcu ödeyerek senetleri 
geri alması ve fakat senetleri iptal etmemesinde de aym durum vai’dır (MK. m. 
918). Buna karşılık, kıymetli evraka bağlı olmadığı için malik lehine rehin ipo-

Bu kuralın tek istisnası “irat senedi'dir. Irat senedinde, borçlu ve malik aynı kişi olduğu hâlde 
(MK. m. 903/111: EMK. m. 817/11), borçlunun sorumluluğu rehin konusu taşınmazın değeri ile sı­
nırlıdır (bkz.. Akipek. Ill, 159).

® Bkz-, Akipek, III. 157: Gürsoy f Eren /Cansel. 949; Ayiter. 168-169.

® Saymen / Elbir. 432: Gürsoy / Eren / Cansel. 726.
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tekte kurulamaz. Alacaklı ve borçlu sıfatlarının birleşmesi durumunda da. ala­
cak ve buna bağlı olarak ipotek sona erer’.

- Başkasının borcu için taşınmazını rehin etmiş olan malikin daha sonra ala­
cağı iktisap etmesi

Bu iktisap, alacağın ödenmesi (BK. m. 1271: EBK. m. 109T). devir (tem­
lik) (MK. m. 884) veya mirastan (MK. m. 599) ileri gelebilir. Alacaklının, 
alacağını güvence altına alan taşınmazın mülkiyetini kazanması da aynı sonu­
cu yaratır^. Ancak, malik lehine rehinin bu ikinci ortaya çıkış şekli de sadece 
ipotekli borç senedinde söz konusu olur (MK. m. 884. 898). Zira, sadece bun­
larda borçlunun kişisel (şahsî) sorumluluğu vardır. Kişisel sorumluluk yükle­
mediğinden irat senedinde böyle bir durumun ortaya çıkması mümkün değildir 
(MK. m. 903 III)®. Ayrıca, başkasına ait bir borç için irat senedi düzenlemez, 
îrat senedinde borçlu ile malikin aynı kişi olması şarttır. İpotek ve ipotekli 
borç senedinde ise taşınmaz malikinin şahsen borçlu olması gerekmez. Malik 
başkasının borcu için kendi taşınmazı üzerinde ipotek veya ipotekli borç sene­
di kurabilir.

Malik lehine rehin, alacaklı ve malik sıfatı aynı kaldığı sürece sadece şeklî 
nitelik taşır. Başka bir ifadeyle, burada uyuyan bir rehin söz konusudur. Taşın­
maz başka bir alacak için paraya çevrilirse, malik lehine taşmmaz rehni boş de­
rece gibi işleme tâbi tutulur (MK. m. 872)’°. Ancak, üçüncü bir kişiye senetlerin 
mülkiyetinin devredilmesi ya da rehin edilmesiyle birlikte rehin hakkı tekraı* 
maddî hukuk bakımından da hüküm ifade etmeye başlar’’.

§ 24. REHİN HAKKININ KONUSU

Diğer bütün aynî haklar gibi, rehin hakkımn konusu da kural olarak bir eş­
yadır. Bu eşya taşınır veya taşınmaz olabilir. Mahiyeti gereği paylı mülkiyet pa­
yı üzerinde de rehin kurulabilir (MK. m. 857.1). Ancak, böyle bir durumda, pay 
üzerinde rehin kurulduktan sonra paydaşlar malın tamamını rehin edemezler 
(MK. m. 857II). Elbirliği mülkiyetinde görülen tasfiyeye katılma payları ise. 
üzerlerinde serbestçe tasan’uf edilemeyeceği için, bu anlamda rehin hakkına ko-
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Köprülü / Kaneti. 20; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 617. Ayrıca bkz.. Hatemi / Serozan 
I Arpacı. 720.

Köprülü / Kaneti. 19: Gürsoy f Eren / Cansel. 724-725.
Saymen / Elbir. 433; Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir. 617; Köprülü / Kaneti. 20; Gürsoy / 
Eren / Cansel 72^.

Oğuzman / Seliçi t Oktay-Özdemir 617; Saymen I Elbir 434.

Köprülü / Kaneti. 21-22. Ayrıca bkz Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir. 617-618; Saymen / 
Elbir 433.
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nu teşkil edemezler. Elbirliği mülkiyetine tâbi bir taşınmaz, ancak bütün olarak 
ve maliklerin tamamı adına rehnolunabilir (MK. m. 857III).

Medenî Kanun, istisnaen bir kısım haklar üzerinde de rehin hakkı kurula­
bilmesine imkân tanımıştır. Ancak, haklar üzeıindeki rehin teknik anlamıyla bir 
aynî hak değildir. Burada, sadece rehin hakkı sahibinin diğer alacaklılara naza­
ran öncelikle tatmin edilmesi söz konusudur. Onun için, öğretide, alacaklar ve 
diğer haklar üzerindeki rehnin ^^aym hak benzeri mutlak hak'' olarak nitelendiril­
mesinin daha isabetli olacağı ifade edilmiştir’^.

Rehin hakkına konu teşkil eden eşyanm. irat senedinin yarattığı istisna dı- 
şmda’^. borçluya ait olması zorunluluğu yoktur. Malik, başka bir kişiye ait bor­
cu güvence altına almak için de kendi eşyası üzerinde rehin hakkı tesis edebilir. 
Ancak, başkasınm borcu için kendi eşyası üzerinde rehin hakkı tesis etmiş olan 
malikin sorumluluğu rehin konusu şeyin değeriyle sımrlıdu*. Yani o. sadece, 
alacağın elde edilememesi durumunda eşyasınm paraya çevrilmesine katlanmak 
zorundadır. Buna karşılık, rehinle güvence altına alınmış alacak için kişisel so­
rumluluğu yoktur’*. Şüphesiz, malikin, böyle bir durumda borcu ödemek sure­
tiyle malının paraya çevrilmesini önlemek yetkisi vardır (MK. m. 8841). Malik 
bu yetkisini kullanacak olursa, alacak hakkı borcu ödeyen malike geçer (MK. 
m. 884,11: BK. m. 127/1; EBK. m. 109 1)’®.

§ 25. REHİN HAKKININ HUKUKÎ NİTELİĞİ

Rehin hakkı, her şeyden önce bir aynî haktır. Dolayısıyla, mutlak haklaı* 
grubu içinde yer alır, herkese karşı ileri sürülebilir, belirli bir süre kullanılmamak­
la zamanaşımına uğramaz. Hattâ, taşınmaz rehniyle güvence altına alınmış alacak 
haklan için de rehin hakkı devam ettiği sürece zamanaşımı işlemez. Medenî Ka­
nunun 864‘üncü maddesi, bu duıumu ^'Rehnin Tapu kütüğüne tescil edilmesinden 
sonra alacak için zamanaşunı işlemez." şeklinde açıkça ifade etmiştir. Buna kar­
şılık. taşınır rehniyle güvence altına alınmış bir alacak zamanaşımına uğrar. An­
cak. alacaklı, zamanaşımına rağmen rehin konusu şeyi sattınp elde edilen meb­
lağdan alacağım tahsil edebilir (BK. m. 159: EBK. m. 138). Tahsil edilemeyen 
kısım ise eksik borç niteliğini sürdüıür’®.
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Bkz.. Köprülü I Kaneti. 253-254.

Bkz.. Akipek. III. 159; Köprülü / Kaneti. 256.

Ayrıca bkz.. 11. HD. 23.2.1988. E.1987/7882 K.198S/1037 (YKD., C.14. S.7, 1988. s.946-950).

Akipek III, 159: Köprülü / Kaneti. 255.

Mehmet Ayan. Borçlar Hukuku, Genel Hükümler, 6. Baskı. Konya 2010, s.339.
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Rehin hakkı, varlığı geçerli bir alacağın varlığına tâbi bulunduğu için aynı 
zamanda fer‘î (bağımlı) bir haktır’^. Bu nedenle, rehin haklaıı için ^'fer'î aynî 
haklar^ terimi de kullanılır’®. Alacağın herhangi bir nedenle sona eımesi kendi­
liğinden rehin hakkının sona ermesine yol açar’®. Aym şekilde, alacağın usulüne 
uygun olarak bir başka kişiye devredilmesi kendiliğinden rehin hakkını da yeni 
alacaklıya geçirir^®. Bunun için malikin rızasım almaya gerek yoktur. Hattâ, 
onun alacağın devredildiğinden haberdar edilmesi dahi gerekmez. Tapu Sicili 
Nizamnamesinin yürürlükte olduğu dönemde, temlikin geçerliliği için şail ol­
mamakla birlikte, yeni alacaklının, rehin konusu taşınmaza ilişkin işlemlerden 
haberdar edilebilmesi amacıyla isim ve yerleşim yerini alacaklılar siciline yaz­
dırması mümkündü. Tapu Sicili Tüzüğü alacaklılar siciline yer vermemiştir. Bu 
nedenle, devir işlemine ilişkin açıklamalar artık sadece düşünceler (mülâhazat) 
sütununda gösterilecektir (TST. m. 35 III). Ancak, önceden olduğu gibi, söz ko­
nusu yazımın yapılmamış olması, devir usulüne uygun şekilde yapılmış olmak 
kaydıyla alacağın ve dolayısıyla rehin hakkının yeni alacaklıya geçmesini en­
gellemez.

§ 26. REHİN HAKKININ ÇEŞİTLERİ

Rehin hakkı, kaynağından (doğuş tarzından) ve konusunu oluşturan şeyin 
niteliğinden hareketle sınıflandırılabilir:

I. Kaynağına Göre Rehin Hakkı

Rehin hakkı, kaynağına göre ^'iradî fakdî) rehin hakki'^ ve ^^kanunî rehin 
hakkv^ şeklinde ikiye aynlabilir^’:

İradî (akdî) rehin hakkının kaynağı tarafların iradesidir. Yani, bu tip rehin 
haklannda hukukî sebep kural olarak tarafların aralarmda yaptıkları bir sözleş­
medir. Sözleşme, tapulu taşınmazlarda resmî şekle tâbidir. Kanunî rehin hakkı­
nın kaynağı ise bir kanun hükmüdür. Dolayısıyla, hukukî sebebi de bu kanun 
hükmü oluştunır.
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Akipek III, 158; Köprülü / Kaneti. 255; Esener / Güven. 206; Gürsoy / Eren / Cansel. 951; 
Hatemi / Serozan / Arpacı. 717-718; Velidedeoğlu. 772.

Saymen / Elbir. 513; Ayiter, 168.

Ancak, bu durum taşınır rehni bakımından mutlak bir kuralı ifade ederse de. taşınmaz rehninin 
çeşitlerinden ipotekli borç senedi ve irat senedinde senet bağımsız (aslî) nitelik taşır (bkz.. 
Akipek III, 158; Köprülü f Kaneti. 255).

19. HD. 14.10.2009, E.2009/7311 K.2009/9301 (YKD.. C.36. S.8. 2010. 8.1486-1487).

Bkz.. Akipek. III. 160. Rehin hakkı, kuruluş biçiminden hareketle ‘tescilli rehin - tescilsiz rehin"
şeklinde de ikiye ayrılabilir. Bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 950.
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Kanunî rehin hakkı da. doğuşu için tescil işleminin zorunlu olup olmama- 
smdan hareketle, ^'doğrudan doğruya kanundan doğan (tescile tâbi olmayan) 
rehin hakları - dolayısıyla kanundan doğan (tescile tâbi olan) rehin haklan'^ 
şeklinde ikiye ayrılır"":

Kanundan doğrudan doğruya doğan rehin hakları için tapu siciline tescil iş­
leminin yapılması zorunlu değildir. Rehin hakkı, ilgili kanun hükmünün (MK. 
m. 865 III. 867 II. 876) öngördüğü şartların gerçekleşmesiyle birlikte kendili­
ğinden doğar. Yapılan tescil sadece bildirici nitelik taşır. Alacaklının taşınmazm 
değerini korumak için baş^nırduğu önlemlerden kaynaklanan masraflaıı (MK. 
m. 865 III. 867 II) ve yatırdığı sigorta primleri (MK. m. 876) için tanınmış ka­
nunî rehin hakkmda durum böyledir.

Buna kai’şılık. kanundan dolayısıyla doğan rehin haklaıında (MK. m. 893) ilgili 
kanun hükmü sadece bu yönde bir tescilin yapılmasını isteme yetkisi verir. Hak. tapu 
memuru tarafindan tescil işleminin yapılmasıyla bhlikte doğaı*. Bu tip bir rehin hak­
kmm tescilini, satıştan doğan alacağı için satılan taşmmaz üzeıinde satıcı (MK. m. 
8931. 1): elbirliği ortaklığma giren taşınmazlai'da paylaşmadan doğan alacaklan için 
birlikte mirasçı olanlar veya diğer elbirliği ortakları (MK. m. 893 I. 2): bir taşınmaz 
üzerinde yapılan yapı veya diğer işlerde malzeme vererek veya A'eimeden emek 
sarfettikleri için malzeme ve emek karşıhğı olarak malik veya yükleniciden alacaklı 
olan alt yüklenici veya zanaatkarlar (MK. m. 8931. 3) isteyebilirler. Alacaklılarm söz 
konusu ipotek hakkmdan önceden feragat etmeleri geçerli değildir (MK. m. 893 II).

II. Konusuna Göre Rehin Hakkı

Rehin hakkı, konusunu oluşturan şeye göre de ^'taşınmaz rehnv\ ^'taşınır 
rehnf^ ve ^'hak rehnf’ olmak üzere üçe ayrılırt\ Bu üç tür rehin hakkı arasında 
en önemli fark, kuınluş ve sona erişleri bakımından kendini gösterir. Ayrıca, sa­
dece taşmmaz rehninin bazı çeşitlerinde toprağın değerini tedaxlil ettirme görevi 
(fonksiyonu) vardır. Ancak, aralarmdaki bütün bu farklara rağmen, taşmmaz 
rehnini düzenleyen hükümler mahiyetlerine uygun düştüğü oranda kıyasen diğer 
rehin çeşitlerine de uygulanırlar.

Medenî Kanun, rehin hakkım düzenlerken ^'taşınmaz rehnf^ (MK. m. 850- 
938) ve ^'{aşınır rehn^ (MK. m. 939-972) ayırımmı esas almıştır. Haklar üze­
rindeki rehin (MK. m. 954-961) ise taşmır rehninin bir çeşidi olarak düzenlen- 
miştirt\
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Aybay / Hatemi. 193.

Bkz.. Akipek. III. 159-160.

Köprülü / Kaneti. 256.
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TAŞINMAZ REHNİ

§ 27. GENEL OLARAK TAŞINMAZ REHNİ VE ÖNEMİ

Taşınmaz rehni. belirli bir alacağı güvence altma almak amacıyla yine be­
lirli bir taşınmaz üzerinde kurulan ve alacak zamanmda elde edilemediği (borç 
zamamnda ifa edilmediği) takdirde sahibine yetkili organlar aracılığıyla taşın­
mazı paraya çevirtip bedelinden alacağını tahsil etme yetkisi veren sınırlı aynî 
haktır’.

Taşınmaz rehninin. ülkenin İktisadî hayatı bakımından çok büyük önemi 
vardır. Bu hak. her şeyden önce alacaklar için yeterli bir güvence sağlar. Taşın­
maz rehniyle güvence altma alınmış bir alacağın güvenilirliği diğer alacaklara 
nazai’an son derece fazladır. Zira, taşınmazın değeri üzerinde tasarruf yetkisi 
verdiği için, taşınmaz rehniyle güvence altına alınmış bir alacağın tahsil edile­
bilme şansı çok yüksektir. Bu durum, taşınmaz malikinin kredi alması bakımın­
dan da büyük bir avantaj yaratır. Özellikle ipotekte, bu anlamdaki ^'güvence ve 
h'edi sağlatna fonksiyonu'^ ön planda yer alır*. Taşınmaz rehni. güvence sağla­
ma yamnda. belirli bir ölçüde taşınmazlann değerinin tedavül ettirilmesine de 
imkân verir. Buna, taşınmaz rehninin ^'tedavül fonksiyonu" denip. Gerçekten, 
malik, ipotekli borç senedi veya irat senedi türünden bir taşınmaz rehni kuracak 
olursa, taşmmazınm değerini topraktan ayırıp bağımsız bir değer olarak tedahül 
ettirebilir^. Senetlerin el değiştirmesi son derece kolay olduğu için malikin kredi 
alma imkânı aılar. Ayrıca, bu yolla sabit nitelik taşıyan taşmmazların ülkenin 
İktisadî hayatına aktif bir değer olarak katılması da sağlanmış olur.

Taşınmaz rehninin sahip olduğu bu büyük önem onun Medenî Kanun tara­
fından ayrıntılı bir şekilde düzenlenmesine yol açmıştır. Gerçekten, esas itiba­
rıyla Medenî Kanunun 850-938’inci maddeleri arasında düzenlenmiş olan ta-

1

2

3

Wieland / Karafakı. II. m.793. s.538.

Akipek. Ill, 161-162; Saymen I Elbir, 520-521.

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 257-258; Dural. 134; Aybay l Halemi. 181; Oğuzman / Seliçi f Oktay- 
Özdemir. 715-716; Velidedeoğlu. 773.

Esener/ Güven. 207. Ancak, irat senedinde tedavül fonksiyonu birinci derecede önem taşıdığı 
hâlde, ipotekli borç senedinde güvence ve tedavül fonksiyonları eşdeğer niteliktedir (bkz., 
Saymen / Elbir. 521-522).
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sınmaz rehninde. 850-880'inci maddeler genel hüküm niteliğindedirler. Taşm­
maz rehni çeşitlerinden ipotek 881-897’nci maddeler arasında, ipotekli borç se­
nedi ve irat senedi 898-929’uncu maddeler ai’asında. taşınmaz karşılık gösterile­
rek senet İhracı ise 930-93 8’inci maddeler ai’asında düzenlenmişlerdir.

§ 28. TAŞINMAZ REHNİNİN KONUSU

Medenî Kanun, mülkiyet hakkına konu teşkil etme (MK. m. 704) ve ta­
pu siciline taşmmaz olarak kaydedilme (MK. m. 998) bakımından üç ayrı 
şeyi taşmmaz olarak kabul etmektedir. Bunlar. ^'arazi‘\ ^’îapu siciline taşın- 
ntaz olarak kaydedilmiş bağımsız ve sürekli haklar' ile "'üzerinde kat mülki­
yeti tesis edilmiş bir binanın bağımsız olarak kullanılmaya elverişli bağımsız 
&d7ww/e?'r’dir. Bahse konu her üç değer üzerinde de taşınmaz rehni kurulabi­
lir.

Paylı mülkiyet payları üzerinde de taşmmaz rehni kurulabilir. Bunun için 
diğer paydaşların rızalannı almak gerekmez (MK. m. 688. 8571)’. Paylı mülki­
yet konusu şeyin tamamını kapsayan bir rehin hakkının kurulabilmesi içinse 
paydaşlarm oy birliğiyle karar vermeleri şarttır (MK. m. 692). Ancak bir pay 
üzerinde rehin kurulduktan sonı*a artık malın tamamı üzerinde rehin kurulamaz 
(MK. m. 857II)®. Elbirliği mülkiyetinde, maliklerin üzerinde serbestçe tasarıuf 
edebilecekleri paylan mevcut olmadığı için, onlarm tasfiyeye yönelik hakları 
üzerinde tek başlarına taşmmaz rehni kurmalan mümkün olmaz’. Malın sadece 
bir bölümü üzerinde rehin kuıulması da mümkün değildir. Eşyanın tamamını 
kapsayan bir rehin hakkını kurabilmeleri içinse birlikte hareket etmeleri gerekir 
(MK. m. 702. 857 III).

§ 29. TAŞINMAZ REHNİNİN ÇEŞİTLERİ

Taşmmaz rehninin. "'ipotelc\ ""ipotekli borç senedi' ve ""irat senedi'' şeklin­
de üç çeşidi vardır. Bu üç tür taşınmaz rehni dışında yeni bir taşınmaz rehni ku­
rulamaz. Yani, genel anlamda aynî haklar için olduğu gibi taşmmaz rehninin çe­
şitleri bakımından da sınırlı sayı esası geçerlidİr^. Gerçekten. Medenî Kanunun

5 Paydaşın payının (hissesinin) sadece bir bölümü üzerinde rehin kurması ise kabul edilmemek­
tedir. Bkz.. Wieland / Karafakı. II. m.800. s.566.

Her ne kadar Medenî Kanunun 857'nci maddesinde işaret edilmemiş ise de. aynı esasın bu du­
rumun tersi için de geçerli olması gerektiği söylenebilir. Yani, paydaşlar paylı mülkiyet konusu 
şeyin tümü üzerinde rehin kurmuşlarsa, artık paydaşlardan herhangi biri kendi payı üzerinde re­
hin kuramamalıdır.

Wieland I Karafakı. II. m.800. s.567.

Bkz , Saymen I Elbir. 516: Köprülü / Kaneti. 259; Davran. 9; Hatemi / Serozan / Arpacı 718;
Ayiter. 169; Gürsoy / Eren / Cansel. 954-955; Aybay / Hatemi. 181; Velidedeoğlu 773.
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850‘nci maddesine göre, ^'taşmmaz rehni, ancak ipotek, ipotekli borç senedi ve­
ya irat senedi şeklinde kuruîabilir'\

I. İpotek

^'İpotek'' (MK. m. 881-897). amacı sadece belirli bir alacağa güvence sağ­
lamak olan taşmmaz rehnidir. Tedavül fonksiyonu yoktur®. Varlığı tamamen ge­
çerli bir alacağın varlığma bağlı olduğu için mutlak anlamda fer’îdir. Yani, ge­
çerli bir alacak yoksa geçerli bir ipotek de yoktur’®. Geçersiz bir alacak için tapu 
kütüğüne ipotek tescil edilmişse bu tescil yolsuzdur. Alacağm el değiştirmesi, 
kendiliğinden ipoteğin el değiştiımesi sonucunu yaratır. Buna karşılık, rehin 
hakkının, alacaktan bağımsız olarak devri mümkün değildir”. Nihayet, alacağm 
sona eımesiyle birlikte ipotek de sona erer. İpotek belgesinin düzenlenmesi ise 
yenileme (tecdit) anlamına gelmez.

İpotekte, alacak taşınmaz rehniyle güvence altına alınmış olduğu hâlde 
borçlunun kişisel sorumluluğu devam eder. Dolayısıyla, taşınmazın paraya 
çevrilmesi sonucu elde edilen meblağ alacağın tamamını karşılamazsa, ala­
caklı. kalan kısım için borçlunun haczedilmeye elverişli diğer malvarlığı de­
ğerlerine el atabilir’"". Bu nedenle, daha ziyade uzun vadeli krediler için kul- 
lanılır’^

İpotekle güvence altma alınan borcun borçlusu ile ipotek konusu taşınma- 
zın maliki ayrı ayrı kişiler olabilir. Yani, borçlunun aynı zamanda malik olması 
zorunluluğu yoktur. Malik, başkasmın borcu için kendi taşınmazı üzerinde ipo­
tek tesis edebilir (MK. m. 881 II). Bu nedenle, ipotek, eşyaya bağlı borç doğur­
maz. İpotekli taşmmaz maliki, malik olduğu için borçlu değildir; borcu ancak 
kendisi ile alacaklı arasındaki bir temel borç İlişkisinden doğabilir’^ Dolayısıy­
la. böyle bir durumda, borç zamanında ifa edilmediği için taşmmaz icra makam­
ları aracılığıyla paraya çevirtilir ve fakat elde edilen meblağ alacağın tamammı 
karşılamazsa, açıkta kalan kısım için malikin malvarlığına müracaat edilemez. 
Zira, başkasının borcu için kendi taşınmazı üzerinde ipotek kurmuş olan malikin

s
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Gürsoy / Eren / Cansel. 956; Köprülü / Kaneti. 259; Davran, 9; Aybay / Hatemi, 181; Dural. 
135; Hatemi/Serozan /Arpact, 719.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 717; Gürsoy / Eren / Cansel. 956.

Aybay / Hatemi 183.
Saymen / Elbir. 516; Köprülü / Kaneti 259; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 717; Gürsoy 
/ Eren /Cansel. 956; Hatemi / Serozan / Arpacı. 719; Davran. 9; Wieland / Karafakı. II, s.534. 
539.

Akipek. Ill, 164.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 717.
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kişisel sorumluluğu yoktur. Alacaklının kalan kısım için borçlunun haczedilme- 
ye elverişli diğer malvaıdığı değerlerine el atması gerekir^'.

II. İpotekli Borç Senedi
^'İpotekli borç seneâr^rAn hem güvence hem de taşınmazın değerini tedavül 

ettiıme fonksiyonu vardır’^. Burada, taşınmazın değeri bağımsızlaştırılmış ve 
ipotekli borç senedi adı verilen kıymetli evraka bağlanarak tedavülü sağlanmış­
tır. Senedin düzenlenmesiyle birlikte soyut (mücerret) bir alacak hakkı doğmak­
ta ve güvence altına almmak istenen bir alacak varsa, senedin venileme etkisi 
dolayısıyla sona eımektedir (MK. m. 9101). Taşmmaz. sadece bu senetten do­
ğan alacağa güvence teşkil eder’^.

İpotekte olduğu gibi, ipotekli borç senedinde de borçlunun kişisel sorumlu­
luğu devam eder’®. Aynı şekilde, borçlunun taşınmazm maliki olması da şart 
değildir (MK. m. 901/1). Malik başkasmm borcu için ipotekli borç senedi dü­
zenleyebilir. Yalnız, böyle bir durumda da malikin sorumluluğu taşınmazm de­
ğeriyle sınırlı kalır.

III. irat Senedi

^'İraî senedrmn. amacı sadece taşınmazın değerini tedavül ettiımektir’®. Ta­
şınmazın değeri, irat senedinin düzenlenmesiyle birlikte bağımsızlaştırılmıştır. 
Bağımsızlaştırılan bu değer, taşınmazdan ödenmesi gerekli para borcu biçimin­
de bir yük olarak taşınmaza yükletilmiştir. Yani bir para borcunun ifası ve bu­
nun taşınmazın değeri ile güvence altına alınması yükün muhtevasını teşkil ede- 
cektir‘°.

Kıymetli evrak niteliğindeki irat senedinde yer alan hak senedin düzenlen­
mesine temel oluşturan asıl alacaktan bağımsızdır. Asıl alacak, irat senedinin 
düzenlenmesiyle birlikte yenilenerek sona ermiştir (MK. m. 9101). Borçlunun 
sorumluluğu da senette gösteıilmiş olan taşınmazm değeriyle smırlıdır. Yani, 
onun, taşınmazm paraya çevrilmesi sonucu elde edilecek miktarın karşılamadığı 

15

16

17

18

ıe

2Q

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 717.

Hatemi / Serozan / Arpacı. 719. Yani, ipotekli borç senedi, alacaklı için hem ipotek, hem de irat 
senedinin faydalarını kendinde toplamıştır (bkz . Saymen / Elbir. 517).
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 717; Aybay / Hatemi. 181; Dural. 135.

Saymen / Elbir. 517: Köprülü / Kaneti 260; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 719; Gürsoy 
f Eren Z Cansel. 958; Davran. 9; Wieland f Karafakı. II. s.535. 540.
Köprülü / Kaneti. 259; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 718; Gürsoy f Eren / Cansel. 957 

Oğuzman I Seliçi t Oktay-Özdemir 718.
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kısım için kişisel sorumluluğu yoktur (MK. m. 903 1II)‘\ Bu nedenle, irat sene­
dinde hem üzerinde rehin kurulabilecek taşınmazlar (MK. m. 903 II) hem de re­
hinle güvence altına almacak alacak mİktan (MK. m. 904) açısından sınırlama­
lar öngörülmüştür.

Nihayet, ipotek ve ipotekli borç senedinden farklı olarak, borçlu, aynı za­
manda taşınmazın maliki olmak zorundadır. Başkasının taşınmazını konu alan 
bir irat senedi düzenlenemez^^.

Daha önce de işaret edilmiş olduğu üzere. Medenî Kanun, önce taşınmaz 
rehnine ilişkin genel ilkeleri (MK. m. 850-880). daha sonra da sırasıyla ipotek 
(MK. m. 881-897). ipotekli borç senedi ve irat senedini (MK. m. 898-929) dü­
zenlemiştir. Taşınmaz karşılık gösterilerek senet çıkai’ilması ise Medenî Kanu­
nun 930-938’inci maddeleri arasında düzenlenmiştir.

§ 30. TAŞINMAZ REHNİNE HÂKİM OLAN İLKELER

I. Genel Açıklama

Medenî Kanun, taşınmaz rehnini düzenlerken bazı temel ilkelerden hareket 
etmiştir. Bunlar, öğretide, genellikle ^'açıklık (aleniyet) ilkesf\ belirlilik ilkesf\ 
babit derece ilkesi' ve ''güvence (teminat) ilkesr olmak üzere dört başlık altın­
da toplanırlar^^. Ancak, söz konusu ilkelerden "açıklık ilkesf daha ziyade ta­
şmmaz rehninin kurulması ve sona ermesi bakımından tescilin zorunluluğunu 
(tescil ilkesini) ifade etmektediı*^^ Tescilin zorunluluğu ise. sadece taşınmaz 
rehni için değil, taşmmaz üzerinde kurulacak bütün aynî haklar bakımından ge­
çerli bir esastır. Sadece, ilke, taşmmaz rehninde biraz daha sıkı şekilde uygu­
lanmaktadır. Bu nedenle, taşmmaz rehnine hâkim olan ilkeler başlığı altında 
"belirlilik ilkesı\ "sabit derece ilkesr ve "güvence (teminat) ilkesi' üzerinde du­
rulacaktır. Taşmmaz rehninin kurulması ve sona ermesi ise kendi özel başlığı al- 
tmda ele alınacaktır.
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Gürsoy / Eren / Cansel. 957: Saymen / Elbir. 517; Hatemi / Serozan / Arpacı. 719: Köprülü / 
Kaneti. 260; Aybay / Hatemi. 181; Wieland I Karafakı. II, s.534. 540. Dural a göre, ‘bu yolla 
bir eşyaya bağlı borç yaratılmış olur. Taşınmaza kim malik olursa, borçlu da odur; onun dışında 
kişisel olarak sorumlu bir borçlu yoktur" (bkz., age.. 135).
Wieland f Karafakı. II. m.793. s.540-541; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 718; Gürsoy t 
Eren / Cansel 958; Davran. 10.

Bkz.. Saymen / Elbir. 522; Köprülü / Kaneti 261; Ayiter, 169: Esener f Güven. 208: Dural. 
136 vd.: Oğuzman / Seliçi {Oktay-Özdemir. 719. “Belirlilik (muayyeniyet) ilkesi, kamuya açıklık 
(aleniyet) ilkesi ve sabit dereceier ilkesi' şeklindeki üçlü sınıflandırma için bkz.. Gürsoy I Eren / 
Cansel. 960.
Oğuzman I Seliçi / Oktay-Özdemir 726.24
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II. Belirlilik İlkesi

A. Genel Olarak Belirlilik İlkesi Kavramı

Belirlilik (muayyenlik - muayyeniyet) ilkesi"”', taşınmaz rehni kurulurken 
hem rehinle güvence altına alınmak istenen alacağın, hem de alacağa güvence 
teşkil edecek taşınmazın açık bir şekilde tespit edilmesini (gösterilmesini) ifade 
eder‘®. Dolayısıyla, belirlilik ilkesini alacak ve taşınmaz bakımından ayrı ayn 
ele alıp incelemek mümkündür*:

B. Alacakta Belirlilik
Medenî Kanunun 851’inci maddesinin birinci fıkrasına göre, ^'taşınmaz 

rehni, miktarı Türk parası ile gösterilen belli bir alacak için kurulabilir. 
Alacağın miktarının belli almaması hâlinde, alacaklının bütün istemlerini 
karşılayacak şekilde taşınmazın güvence altına alacağı üst sınır taraflarca 
belirtilire

Bu anlamda alacak sadece para alacağını ifade etmez. Para alacağından 
başka yapma, verme veya yapmama borcu da Türk parası ile kabul edilen 
parasal (nakdî) kıymetinin tapu kütüğüne tescil edilmesi şartıyla taşınmaz 
rehni ile güvence altına alınabilir"^ Koşula (şarta) bağlı alacaklar ve İleride 
doğması beklenen alacaklar için de ipotek şeklinde taşınmaz rehni kurulabi­
lir. Alacağın doğuş sebebi önem taşımadığı gibi, tapu sicilinde gösterilmesi 
de gerekmez. Buna karşılık, alacak belirli bir miktar olarak tapu siciline ya­
zılmamışsa (kaydedilmemişse) rehin hakkı doğmaz; yapılan tescil yolsuz 
oW®.

851‘inci maddenin birinci fıki’asınm ifade şeklinden de anlaşıldığı gibi, ala­
cak miktarının tapu kütüğünde gösterilmesi iki şekilde olabilir:
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“Tahsis (özelleştirme) ilkesi (prensibi)" ifadesi için bkz.. Aybay / Hatemi. 182; Köprülü / Kaneti. 
282; Velidedeoğlu. 773. Aynı anlamda olmak üzere “hususiyet prensibi” ifadesi de kullanılır 
(bkz.. Wieland / Karafakı. II. m.794. s.545.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 719; Gürsoy I Eren / Cansel 960. Ayrıca bkz.. Filiz Doğan. 
İpotek Açısından Belirlilik İlkesi. TBBD., S.3. 1992. s.373 vd.; Yeşim Gülekli. İpoteğin Taşınmaz 
ve Alacak Açısından Kapsamı, İstanbul 1992; Suat Sarı. Taşınmaz Rehninde Belirlilik (Muay­
yenlik) İlkesi. Prof. Dr. Kemal Oğuzman’ın Anısına Armağan, İstanbul 2000, s.963 vd.; Mustafa 
Cahit Günel. Taşınmaz Alacak Bakımından Kapsamı. Prof. Dr. Özer Selici’ye Armağan, Ankara 
2006. s.248vd..'

“Konuda belirlilik, alacakta belirJilik ve teminatta belirlilik" seklindeki üçlü ayırım için bkz.. Ayiter. 
170.

Bkz , Wieland / Karafakı. II. m.794. s.545-546: Saymen / Elbir. 531; Oğuzman f Seliçi / Ok­
tay-Özdemir. 719; Ayiter. 171; Gürsoy / Eren / Cansel. 961-962: Dural, 136; Esener/ Gü­
ven. 210,
Gürsoy / Eren / Cansel. 962: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 720.26
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Güvence altına alınan alacağın kesin bir miktar olarak tapu kütüğüne ya­
zılması

Bu tip taşınmaz rehni için "anapara rehni'’, '‘anapara ipoteği”, ^'sabit ipo­
tek’, ''sermaye ipoteğf’, "kesin rehin” gibi terimler kullanılır^". Söz konusu ta­
şmmaz rehni mevcut (miktan belirli) bir alacak için kurulur. Meselâ, malikin, 
(A)Man borç aldığı 50. 000 lira için taşınmazı üzerinde ipotek kurması ve bu 
miktann açık olarak tapu kütüğüne yazılması böyledir. Şüphesiz, taraflarca ka­
rarlaştırılmış ise faiz oranı da tapu kütüğünde gösterilir (TST. m. 311, ç).

- Taşınmazın güvence teşkil edeceği en fazla fazamî) miktarın tapu kütüğüne 
yazılması

Bu ikinci yola, daha ziyade henüz kesinleşmemiş, gerçek miktarı zamanla 
ortaya çıkacak gelişmelere göre anlaşılabilecek alacaklar için baş'vui’ulur (MK. 
m. 852 1. c. 2). Söz konusu alacaklara örnek olarak, henüz gerçekleşmemiş ol­
makla birlikte doğması ihtimali bulunan tazminat alacakları, kredi hesabı veya 
carî hesaptan^’ doğan alacaklar ile koşula (şarta) bağlı alacaklar gösterilebilip^ 
Bu tip bir taşınmaz rehni için de, ^'azamî meblağ ipoteğf\ ^'en çok miktar ipote- 
ği'\ *'üst sınır ipoteğf’, ^'maksimal ipotek'’ gibi terimler kullanılır^^.

Söz konusu ayırım, taşınmaz paraya çevrildiği zaman güvence konusu ala­
cağın kapsamının belirlenmesinde önem taşır. Sabit ipotekte (anapara rehnİnde 
kesin rehinde), tapuda yazılı miktarın üstüne çıksalar bile, faizler ve takip mas- 
rafları gibi yan alacaklar da güvencenin kapsamı içinde değerlendirilirler (MK. 
m. 875). Başka bir ifadeyle anapara rehni. ‘’sicilde yazılı olan ve olmayan bütün 
bu alacak kalemlerini satış bedelinden temin eder’'^\ Yeter ki. satış sonrası elde 
edilen meblağ bunların hepsini karşılayabilsin. Buna karşılık, üst sınır (azamî 
miktar) ipoteğinde rehin, tapu kütüğünde belirtilmiş miktarı aşan (aşkın) alacak­

30

31

32

33

Köprülü I Kaneti. 284; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 720; Gürsoy / Eren / Cansel 963; 
Hatemi / Serozan / Arpacı. 724.
HGK. 5.10.1979. E.1977/12-959 K.1979/127S. “... lİK. nun 538 sayılı Yasa ile değişik 150. mad­
desinin a/1 bendi ipotek bir cari hesap veya işleyecek kredi vesaire gibi bir mukavelenin güven­
cesi olarak verilmiş ise. tetkik mercii bu mukavele ve bununla ilgili sair belge ve makbuzları 68. 
maddedeki esaslara göre incelemek yetkisini haizdir hükmünü getirmiştir. Tetkik merciince yapı­
lacak iş, tarafların belgelerini inceliyerek İİK. nun 68. maddesine uygun olup olmadıklarını tespit 
ve sonucuna göre karar vermekten ibarettir....” (YKD., C.6. S.7.1980, s.908-909).
Köprülü / Kaneti, 287-288; Esener f Güven. 210; Oğuzman / Seliçi t Oktay-Özdemir, 698.

Bkz . Köprülü l Kaneti. 288; Gürsoy / Eren / Cansel. 966; Davran. 22; Esener t Güven, 210; 
Ayiter, 171; Aybay / Hatemi 183: Dural 136: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 720; Hatemi 
f Serozan / Arpacı. 723-724: Eyüp Eraslan. Öğreti ve Uygulamanın Işığında Üst Sınır İpoteği, 
IBD., C.62. 1988. s.65 vd.; Hakan Keser. Azami Meblağ İpoteği, Manisa Barosu Dergisi. C.10. 
S.37, s, 14 vd., “Azamîmiktarlı ipotek" terimi için bkz,, Velidedeoğlu. 773.

Bkz.. Gürsoy f Eren / Cansel. 964-965: Wieland / Karafakı. II. m.794, s.547; Davran. 22.34
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ları kapsamaz'\ Tapu kütüğünde yazılı toplamı aşmadıkları sürece asıl alacak 
ve yan alacaklann hepsi satış sonrası elde edilen tutardan tahsil edilebilir. Tapu 
kütüğünde yazılı miktarı aşan alacaklar içinse sadece genel haciz veya iflas yolu 
ile takip yapılabilir'®.

Rehinle güvence altına alınmak istenen alacak miktarının tapu kütüğünde 
Türk parası ile gösterilmesi kural ise de. kanunkoyucu. belirli şartlar altında ya­
bancı para üzerinden de taşınmaz rehni kurulmasına imkân tanımıştır^'. Buna 
göre, 'yurt içinde veya dışında faaliyette bulunan kredi kuruluşlarınca yabancı 
para üzerinden veya yabancı para ölçüsü ile veıilen kredileri güvence altına al­
mak için yabancı para üzerinden taşınmaz rehni kurulabilir. Bu hâlde her dere­
cenin ifade ettiği miktar, rehin konusu alacağın tespit edildiği para türü üzerin­
den gösterilir. Ancak, aynı derecede birden fazla para türü kullanılarak rehin ku­
rulamaz’’^ (MK. m. 851 II).*'Yabancı para üzerinden kurulan rehne ait bir dere­
cenin boşalması hâlinde, yerine, tescil edileceği tarihteki karşılığı Türk parası 
veya yabancı pai‘a üzerinden rehin kumlabilir. Türk parası ile kurulmuş bir 
rehne ait derecenin boşalması hâlinde ise. yerine tescil edileceği talihteki karşı­
lığı yabancı para üzerinden rehin kurulabilir” (MK. m. 851 III). “Yabancı veya
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Bkz.. Wieland I Karafakı. II. m.794. s.548; Köprülü / Kaneti. 284-285, 288; Gürsoy / Eren / 
Cansel 968; Esener / Güven, 210-211: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 721; Hatemi / 
Serozan f Arpacı. 724; Saymen / Elbir. 533. 12. HD. 1.5.1989, E.1988/11587 K.1989/6686 
(YKD.. C.15, S.12, 1989, s.1748-1749): 12. HD. 15.5.1989. E.1988/12227 K.1989/7301 (YKD.. 
C.15, S.12, 1989, s.1749); HGK. 24.5.1989, E.1989/11-294 K,1989/378, ipotek akit tablola­
rındaki açıklamalardan ipotek işlemlerinin kredi sözleşmesinin kurulması aşamasında doğmuş 
ve doğacak tüm kredi borçları için limit belirtilmek suretiyle dava konusu ipoteklerin azami meb­
lağ ipoteği olarak tesis edildiği anlaşılmaktadır. Aynı ipotek akit tablosunda limit miktarı saptan­
dıktan sonra (bu meblağa ilaveten ve ayrıca bu borçlarla ilgili doğacak akti faizler icra takip, yar­
gılama giderleri ve temerrüt faizleri ve gider vergisini ve her türlü komisyonu ve masrafları da 
kapsamak) kayıtlarının eklenmiş olması azami meblağ ipoteği olarak tesis edilen bu ipotek ne­
vini adi ipotek nevine dönüştürmesi mümkün değildir. Zira. MK. nun yukarıda değinilen ve em­
redici nitelikte bulunan 796/1 ve 766. madde hükümlerini bertaraf etmeye yönelik bu kayıtların 
hukukî sonuç doğurmaları kabul edilemez...." (YKD., C.16, S.1,1990. s.11-13).

Gürsoy / Eren / Cansel. 968. 12. HD. 14.6.1993. E.1993/4123 K.1993/10678 (YKD., C.19. 
S.10. 1993. s.1521-1522): 19. HD. 27.1.2000. E.1999/8085 K.2000/415 (YKD., C.26. S.10. 
2000,3.1579-1580).
Bkz.. Rona Serozan. Medeni Kanun ve Borçlar Kanunu Değişikliklerinin. Özellikle Yabancı Para 
Borçlarına ve Bunların Teminat Altına Alınmalarına İlişkin Değişikliklerin Eleştirilmesi, İBD., 
C.65. S.1-2-3, 1991. s.194 vd.: Seza Reisoğlu. Yabancı Para Borçları İle İlgili Önemli Yeni Ya­
sal Düzenlemeler, Bankacılar Dergisi. S,4. 1991, s.31-32: Erden Kuntalp. Yabancı Para üze­
rinden Taşınmaz Rehni, Hayri Domaniç'e Armağan, İstanbul 1995. s.293 vd.; Serkan 
Yassioğlu. Yabancı Para Üzerinden Rehin, Manisa Barosu Dergisi, C.11, S.40. 1992. s.12 vd.; 
Nami Barlas. Yeni Medenî Kanunun Aynî Teminatlara İlişkin Düzenlemeleri, Bilgi Toplumunda 
Hukuk. Ünal Tekinalpe Armağan. C.2. İstanbul 2003. s.579 vd.; Ahmet Nar. Yabancı Para İpo­
teği. Ankara 2009. 19. HD. 25.6.2000. E.2000/3227 K.2000/3951 (YKD., C.27. S.3, 2001. s.404- 
406); 19. HD. 21.9.2000. E.2000/2837 K.2000/5953 (YKD., C.27. S.6. 2001. s.888-889); 19. 
HD. 27.5.2004, E.2004/2882 K,2004/6283 (YKD.. C.31. S.12. 2005, s.1893-1895).

Hatemi / Serozan / Arpacıya göre, böylece, ipotekli alacaklılar arasındaki denge korunmuş
olur (bkz., age.. 724).
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m.

Türk parası karşılıklarının hesabında hesap günündeki Türkiye Cumhuriyeti 
Merkez Bankasının döviz alış kuru esas alımr. Rehin haklarının hangi yabancı 
paralar üzerinden kurulabileceği Bakanlar Kurulunca belirlenir'' (MK. 
851 /IV)“.

Şüphesiz, yabancı para üzerinden tesis edilmiş rehinlerde alacaklı söz ko­
nusu miktarı talep ve dava edebileceği gibi, borçlu da isterse vade günündeki 
kur üzerinden Türk paıası ile ödemede bulunabilir. Gerçekten. Borçlar Kanunu­
nun 99’uncu maddesinin ikinci fıkrasına (EBK. m. 83 II) göre. “CVfce parası dı­
şında başka bir para birimiyle ödeme yapılması kararlaştırılmışsa, sözleşmede 
aynen ödeme veya bu anlama gelen bir ifade bulunmadıkça borç, ödeme günün­
deki rayiç üzerinden Ülke parasıyla da ödenebiliri Ancak, borçlunun Türk parası 
ile ödemeyi tercih etmesi durumunda, alacaklmm “fiilî ödeme günündeki rayiç 
üzerinden’’ ödeme talebinde bulunması da mümkündür (BK. m. 99 III; EBK. m. 
83 III). Yani o. vade günündeki kuru kabul etmek zorunda değildir. Esas alınacak 
kur alacaklının tercihine göre belirlenecektir

Sonuç olarak, nasıl belirlenirse belirlensin, rehinle güvence altına alınmak 
istenen alacağın açık olarak tapu kütüğünde gösterilmesi taşınmaz rehni bakı- 
mmdan geçerlilik (sıhhat) şartıdır. Tapu kütüğünde güvence altma alınmak iste­
nen alacak mİktan gösterilmeden taşınmaz rehni kurulamaz^ .̂ Buna rağmen ku­
rulursa. böyle bir tescil yolsuz olur.
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4721 sayılı yeni Medenî Kanunun 851’inci maddesinin son üç fıkrasına karşılık gelen 743 sayılı 
eski Medenî Kanunun 3678 sayılı Kanunla eklenmiş ^Yaöanct para üzerinden rehin tesisi' baş­
lıklı 766/a maddesi: “ Yabancı para üzerinden gayrimenkul rehni tesisi vadesi 5 yıl ve daha fazla 
olan dış kaynaklı krediler için mümkündür. Bu halde, her derecenin ifade ettiği miktar, rehin ko­
nusu alacağın tespit edildiği para türü üzerinden gösterilir. Ancak aynı derecede birden fazla pa­
ra türü kullanılarak rehin tesis edilemez" (Tl). “Yabancı para ile tesis edilmiş rehne ait bir dere­
cenin boşalması halinde, yerine, tescil edileceği tarihteki karşılığı Türk parası veya yabancı di­
ğer bir para üzerinden rehin tesis edilebilir. Türk parası ite tesis edilmiş bir rehne ait derecenin 
boşalması halinde ise. yerine tescil edileceği tarihteki karşılığı yabancı para üzerinden rehin te­
sis edilebilir (f.2). “Yabancı veya Türk parası karşılıklarının hesabında hesap günündeki Türkiye 
Cumhuriyeti Merkez Bankasının döviz alış kuru esas alınır. Rehin haklarının hangi yabancı para 
üzerinden tesis edilebileceği Hazine ve Dış Ticaret Müsteşarlığınca belirlenir (f.3). 4721 sayılı 
yeni Medenî Kanunun 851 ’inci maddesinin gerekçesine göre, söz konusu madde, “Yürürlükteki 
Kanunun 766 ve 766/a maddelerini karşılamaktadır. Hüküm değişikliği yoktur."! Ayrıca bkz.. Se­
za Reisoğlu. Yabancı Para ipoteği. Bankacılar Dergisi. C.14. S.44. 2003, s.45 vd.. Yabancı pa­
ra rehni ile güvence altına alınacak alacağın dıs kaynaklı kredi olmaması durumu için bkz.. 19. 
HD. 20.9.2010, E.2010/1421 K,2010/10417 (YKD., C.37. S.8. 2011, s.1462-1464).
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 722. Ayrıca bkz.. Hakan Pekcanıtez, İcra Hukukunda Ya­
bancı Para Alacakları, Bankacılar Dergisi. S.27,1998, s.17 vd..

Köprülü / Kaneti. 283. 12. HD, 1.5.1989, E.1988/11587 K,1989/6686 (YKD., C.15, S.12. 1989, 
s.1748-1749). Ayrıca bkz.. 14. HD. 16.4.1985. E.1984/8369 K.1985/2747, “... Davacı Gürsel, 
kocasının mevcut ve doğması muhtemel borçlarından ötürü 666 parsel sayılı taşınmazdaki payı 
üzerine davalı şirket lehine güvence ipoteği kurmuş ve bilahare alacak miktarı belli olmadığın­
dan bahisle mezkûr ipoteğin iptalini istemiştir. Her ne kadar dava konusu ipoteğin 18.5.1979 
gün ve 2569 yevmiye numaralı akit tablosunda ipoteğin kaç lira alacak için güvence teşkil ettiği
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Medenî Kanunun 852’nci maddesine göre, ^'sınırlayıcı hükümler saklı kal­
mak kaydıyla, taraflar faiz cramm diledikleri gibi kararlaştırabilirler’. Böyle 
bir belirleme yapılmışsa, faiz miktarının da tapu kütüğünde gösterilmesi gere- 
kir^‘ (TST. m. 3 İT. ç). Ayrıca, ‘’daha önce belirlenmiş olan faiz oranı, sonradan 
gelen alacaklıların zararına olarak artırılamaz” (MK. m. 875 I).

C. Taşınmazda Belirlilik

Medenî Kanunun 853’üncü maddesine göre, "'rehin hakkı, ancak tapuya 
kayıtlı taşınmazlar üzerinde kurulabilir '. Dolayısıyla, tapuya kayıtlı olmayan 
taşınmazlar üzerinde bu anlamda rehin hakkı kurulamaz^^. Kamu malları bakı- 
mmdan da aynı esas geçerlidir.

Tapulu taşınmazlar üzerinde kurulurken de. güvence teşkil edecek taşınmaz 
açık bir şekilde belirlenmiş olmalıdır. Medenî Kanunun 854’üncü maddesi, bu 
durumu. ""Rehin kurulurken, konusu olan taşınmazın belirtilmesi gerekir.''' söz­
leriyle ifade etmiştir. Roma Hukukundan farklı olarak, borçlunun hâlen sahibi 
bulunduğu ve ileride sahip olacağı bütün taşmmazları üzerinde geçerli ""genel 
bir rehin hakkı" kurulması mümkün değildir**.

Alacağı güvence altına almak amacıyla sadece bir taşınmaz üzerinde rehin 
kurulabileceği gibi, birden fazla taşmmaz üzerinde de rehin kurulabilir:

- Üzerinde rehin kurulacak taşınmazın bir tane olması

Somut olayda üzerinde rehin kurulacak taşmmaz bir tane olabilir. Böyle bir 
durumda kural, rehin hakkının taşınmazın tamamını kapsaması, bölünüp tapu
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yazılmamış ise de. gerek ipotek belgesinde ve gerekse tapu kaydında ipotek bedeli 6 500 000 
(Altımilyonbeşyüzbin) liradır. Bu durumda ipotek akdi tanzim olunurken kaç lira alacak için gü­
vence teşkil ettiği hususunun yazılması unutulmuş olabileceği göz önünde tutularak tapu sicil 
muhafızlığından ipotekle ilgili evrakın istenmesi ve diğer belgelerle birlikte değerlendirilmesi, ha­
sıl olacak sonuç dairesinde bir büküm kurulması gerekirken eksik inceleme ve soruşturmaya is­
tinaden yazılı şekilde karar verilmesi isabetli bulunmamıştır. ...” (YKD., C.11, S.7, 1985. s.1024- 
1026).

Saymen / Elbir. 532.

Wieland / Karafakı. II. m.796. s.551; Köprülü / Kaneti, 290; Gürsoy / Eren / Cansel. 969; 
Ayiter, 171; Esener / Güven 211; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 722; Aybay I Hatemi. 
183; Hatemi / Serozan / Arpacı. 725-726; Dural, 136; Velidedeoğlu. 774; Kevork Acemoglu. 
Türk Hukukunda Tapu Kütüğüne Kayıtlı Olmayan Gayrimenkullerin Hukukî Durumu. İstanbul 
1965. S.38.
Köprülü / Kaneti. 290; Aybay / Hatemi. 283; Dural. 136; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 
723; Davran. 24: Wieland / Karafakı. II. m.797. s.551-652. Saymen / Elbir'e göre. “MK. m. 769/1 
hükmü, tapuya tescil ile aynî neticeler tevlit eden gayrimenkul rehni için mevzuubahistir. Yalnız 
tescil borcunu yükleyen rehin akdinde bir kimsenin mamelekinde bulunan bütün 
gayrimenkullerin - teker teker tasrih edilmeden - rehnedilmesi mukavele edilebilir. Fakat bu re­
hin tapuya tescil edilirken, gayrimenkullerin birer birer tasrih edilmesi ve her gayrımenkulün kü­
tükteki sahifesine rehin kaydının ayrı ayrı düşürülmesi iktiza eder" (bkz.. age., 535). Aynı yönde 
bkz. Gürsoy / Eren I Cansel. 970. 
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kütüğüne kayıtlı bağımsız parseller hâline getirilmedikçe taşınmazın sadece bir 
kısmı üzerinde geçerli olacak şekilde kunılamamasıdır^®. Gerçekten. Medenî 
Kanunun 854’üncü maddesinin ikinci fıkrasına göre, bölünen taşınmazın par­
selleri tapu kütüğüne ayrı ayrı kaydedilmedikçe rehne konu olamaz

Üzerinde rehin kurulacak taşınmazın birden fazla olması

Medenî Kanun, aynı alacak için birden fazla taşınmaz üzerinde rehin hakkı 
kumlmasma izin vermiştir (MK. m. 855). Tapu Sicili Tüzüğünün '‘müşterek re­
hin” olarak adlandırdığı (TST. m. 32) bu durum, ya ^'güvencenin taşınmazlar 
arasında paylaştırılması (dağıtılması)'^ (MK. m. 855II). ya da ^'toplu (mütesel­
sil) rehin'^ şeklinde (MK. m. 855T) olur:

Güvencenin taşınmazlara dağıtılması

Aym alacak için birden fazla taşınmazın rehin edilmesinde kural, güvence­
nin (rehin yükünün) taşınmazlar arasında paylaştırılmasıdır. Yani, her taşınmaz 
alacağın sadece belirli bir kısmını güvence altına almakta, taşınmazlar üzerin­
deki rehinli değer pai’çalarının toplamı da alacak miktarını geçmemektedir. Ala­
cağın bütünlüğü ise devam ede/^.

Güvencenin (rehin yükünün) taşımazlar arasında dağıtılması, kural olarak 
taraflann anlaşmalanna göre yapılır. Taraflar, bu konuya ilişkin olarak araların­
da herhangi bir anlaşma yapmamışlar ve fakat taşınmazların değerleri tapu kü­
tüğünde gösterilmişse, güvencenin dağıtılması tapu memuru tarafından^® taşın- 
mazlann değerleriyle^® orantılı şekilde gerçekleştirilir (MK. m. 855 III). Buna 
karşılık, öğretide, taraflar herhangi bir anlaşma yapmamış ve taşınmazlann de­
ğeri de tapu kütüğünde gösteıilmemişse. tapu memurunun rehni tescilden ka­
çınması gerektiği (TST. m. 32/c) ifade edilmiştir®^.

Birden fazla taşınmazın aynı alacak için güvencenin paylaştırılması yoluyla 
rehnedilmesi duııımunda. alacaklınm. rehin konusu taşınmazlann tümü için pa-
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Köprülü / Kaneti. 290: Gürsoy / Eren / Cansel. 970-971: Davran 26: Eserer / Güven. 211: 
Ayiter, 171: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 723: Wieland / Karafakı. II, m.797. s.552.

12. HD. 12.6,2000. E.2000/9023 K,2000/9768 (YKD., C,26. S.10, 2000. s.1554).

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 295: Ayiter. 172: Oğ
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raya çevirme talebinde bulunması gerekir (MK. m. 873 III. c. 1)®’. Böyle bir ta­
lebe muhatap olan icra memuru, ^’taşınmazlardan her biri ancak alacağın belir­
li bir bölümünü temin ettiği için, bütün rehnedilmiş taşınmazları paraya çevire­
cektir'”. Ancak, her taşınmaz, sadece alacağın kendisine tahsis edilmiş kısmı 
için güvence teşkil eder. Yani, güvenceye konu teşkil eden miktar ayrılır ve 
artan malike verilir; diğer kısımlar için kullanılamaz.

Her taşınmazın güvencenin tümünü üzerinde taşıması

53
Güvencenin dağıtımı yapılmadan aynı alacak için birden fazla taşınmaz 

üzerinde (toplu) rehin kuıulması^^ ise. sadece iki istisnai hâlde mümkündür 
(MK. m. 8551)'':

Birinci istisna, üzerinde rehin hakkı kurulacak taşmmazlarm aynı malike ait 
olmasıdır. Malikin bizzat borçlu olması gerekmez”.

İkinci istisna, taşınmaz maliklerinin alacaklıya karşı (güvence altına alm- 
mak istenen alacak içİn) müteselsil®® borçlu durumunda olmalarıdır'''.

Ancak, toplu rehinde tek bir rehin hakkının mı. yoksa taşınmaz sayısı kadai* 
rehin hakkının mı bulunduğu hususu tartışmalıdır. Bir görüşe göre, birden fazla
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12. HD. 27.10.1989. E.1989/3701 K. 1989/12905. “... MK'nın 770. maddesinde açıklandığı gibi, birden 
ziyade gayrimenkul aynı alacak için rehnedilebilir. Aynı Kanunun 783. maddesi gereğince alacaklı 
bunların aynı zamanda satılmasını talep etmeye mecburdur. Bu hükümler nazara alınmadan orantı 
kurularak bir kısım gayrimenkuller üzerinden ipotekli olarak taşınmazlan satın alanın şikayeti üzerine 
İpoteğin kaldırılması isabetsiz, temyiz itirazları yerinde görüldüğünden merci kararının lîK’nın 366. ve 
HUMK’un 428. maddelen uyarınca (BOZULMASINA)...'’ (YKD., C.16, S.11,1990. 8.1658).

Köprülü / Kaneti. 296. 8. HD. 31.12.2013. E.2013/21690 K.2013/20428 (YKD.. C.40. S.4, 
2014, s.735-738).

Bunun için, aynı anlamda olmak üzere "toplu rehin”, “kollektıf rehin”, “müşterek rehin”, "mütesel­
sil rehin” gibi terimlerde kullanılabilmektedir (bkz.. Saymen / Elbir, 537; Gürsoy / Eren / Cansel. 
974; Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir, 724; Davran. 28; Wieland / Karafakı II, m.798. 
s.554); Zekeriya Kurşat. Birlikte Rehin, Prof. Dr. Özer Seliçi’ye Armağan. Ankara 2006. s.393 
vd.. Tapu Sicili Tüzüğü, "müşterek rehin” terimini üst kavram olarak kullanmıştır (TST. m. 32). 8. 
HD. 31.12.2013. E.2013/21690 K.2013/20428. ”... bir tek alacak için birden fazla taşınmaz üze­
rinde her biri alacağın tamamına teminat teşkil etmek üzere kurulan rehine toplu rehin (müşte­
rek rehin, birlikte rehin) denilir....” (YKD., C.40. S.4. 2014. s.735-738).
Öğretide. Medenî Kanunun 855'inci maddesinin aynı alacak için birden fazla paylı mülkiyet payı 
üzerinde rehin hakkı kurulmasında da kıyasen uygulanması gerektiği kabul edilmektedir (bkz., 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 726).

Gürsoy / Eren / Cansel. 976; Davran 28.

Tapu Sicili Tüzüğünün 32'nci maddesinde müşterek ve / veya müteselsil borçlu” ifadesi kulla­
nılmıştır.

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 291-293; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 725; Gürsoy / Eren / 
Cansel. 975 vd.: Saymen / Elbir. 537; Ayiter. 172; Hatemi / Serozan / Arpacı. 725; Davran. 
28. Ayrıca, ‘"müşterek rehin, ancak gayrimenkul rehin hakkının tek ve aynı olan şeklinde tesis 
olunur. Aynı borç için gayrimenkullerin biri ipotek, diğeri rehinli borç senedi veya irat senedi ile 
takyit olunamaz, bilakis bir çok gayrimenkuller üzerinde muhtelif sıralarda rehin tesis edilebilir" 
(bkz.. Wieland / Karafakı. 11, m.798. s.554).

57
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taşınmaz üzeıinde kuııılmuş olan rehin hukukî açıdan bütün hâlinde tek bir re­
hin hakkı teşkil eder''. Zira, “toplu rehinde, rehin hakkı, hem İktisadî, hem de 
hukuksal yönden birlik gösterir; alacaklı iki ayrı taşınmazı yükümleyen bir tek 
rehin hakkı kazanmış olur’’®. İkinci görüşe göre ise. birbirinden bağımsız birden 
fazla taşınmaz tek bir aynî hakka konu oluşturamaz. Toplu rehinde, taşınmazla- 
rm sayısı kadar rehin hakkı kurulmuş demektir®^. Aralai’inda sadece sonuç birli­
ği vardır. Tapu sicili sistemi de bu ikinci görüşü desteklemektedir.

Güvencenin dağıtılmasında olduğu gibi, bu tip bir rehinde de. alacaklı, ister 
aynı malikin ister farklı maliklerin olsun, taşınmazlann hepsinin birden aynı an­
da pai’aya çevrilmesini istemek zorundadır (MK. m. 873 III. c. 1)®\ Ancak, böy­
le bir durumda icra memuru, “toplu rehinle yüklü taşınmazlardan yalnız alaca- 
ğm karşılanması için gerekli olanları satar”®\ Yani, hangi taşınmazm paraya 
çevrileceğine icra memurluğu karar verir®’. Alacaklı, taşınmazlai’dan hangisi pa­
raya çevrilirse çevrilsin, paraya çevirme sonucu elde edilen meblağdan alacağı- 
nın tamamını alır. Zira, birinci ihtimalden farklı olarak güvence bölünmemiş- 
tir®\ Sanki, taşınmazlar alacaklıya karşı müteselsilen sorumlu gibidirler. Dolayı­
sıyla. rehinli taşmmazlardan birinin paraya çevrilmesiyle rehinli alacaklı alaca- 
ğmı tahsil etmişse, diğer taşınmazlar üzerindeki rehin hakkı sona crer\
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Gürsoy / Eren / Cansel, 974-975. 977-978: Esener / Güven. 211.

Köprülü / Kaneti. 291.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 725.

12. HD. 27.10.1989. E.1989/3701 K.1989/12905 (YKD.. C.16. S.11, 1990. s. 1658).

Köprülü / Kaneti, 294. 12. HD. 10.6.1993, E.1993/6449 K.1993/10432."... Her taşınmazın anı­
lan ipotek miktarının ne kadarını temin ettiğini saptama icra müdürlüğüne aittir. MK. 788 ve 804 
Tapu Sicil Nizamnamesinin 95/1. maddesine göre işlem yapılıp her bir taşınmazın ne miktar ipo­
tekle yükümlü olduğu belirtilmelidir. Memurlukça bu istemin reddi isabetsiz olduğundan bu yöne 
ilişkin şikayetin kabulü gerekirken istem asılarak takibin iptaline karar verilmesi isabetsizdir. ..." 
(YKD.. C.19. S.8. 1993. s.1195-1196).
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 725; Gürsoy / Eren / Cansel. 977. Ayrıca bkz. Davran. 
29.

Bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 974-975.

Oğuzman f Seliçi / Oktay-Özdemir, 725. Bkz., 8. HD. 31.12.2013, E.2013/21690 
K.2013/20428, “... Toplu rehin olgusu kuruluş sözleşmesinde açıkça belirtilmelidir. Açıkça belir­
tilmemesi ikinci bir yol olan, aynı alacak için birden fazla taşınmazın rehin yükünün, 
rehnedilecek taşınmazlar arasında paylaştırılıp dağıtılarak belirlenmesi gerektiği sonucunu do­
ğurur. Burada alacak tümlüğünü korur, ancak taşınmazlardan her biri alacağın yalnız belirli bir 
bölümü için sorumlu olur. Bu durumda rehinli taşınmazların her biri alacağın ancak bir bölümüy­
le sorumlu olduğundan alacağın tümünün karşılanabilmesi için rehinli tüm taşınmazların birlikte 
satılması gerekir. Toplu rehinde ise amaç, tek bir alacağın tamamının, birden fazla taşınmaz ile 
teminat altına alınması olup, birden fazla taşınmaz üzerinde kurulu rehinler arasında hukuki 
bağlılık vardır ve bu bağ içerisinde alacaklının alacağını tahsil etmesi asildir. Rehinli alacaklının 
teminatı ne denli fazla olursa olsun temelde alacağını ancak bir kerede elde edebileceğinin de 
unutulmaması gerekir. Buna göre: toplu rehin durumunda ipotek alacaklısı, alacağı gününde 
ödenmemiş ise açıklanan Yasa hükmü gereği taşınmazların tamamının satılmasını talep etmek 
zorundadır. Toplu rehin konusu taşınmazlar ister aynı kişiye ister müteselsil borçlu kişilere ait
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Müşterek rehinin nasıl tescil edileceği hususu Tapu Sicili Tüzüğünün 
32’nci maddesinde ayrıntılı şekilde düzenlenmiştir. Buna göre, aynı malike ait 
birden çok taşınmaz veya pay aynı alacak için rehin edilirse; ilgili taşınmazların 
kütük sayfaları rehin sütununa alacak miktarının tamamı tescil edilmekle birlik­
te. düşünceler sütununda hangi taşınmazlarla müşterek rehinli olduğu belirtilir 
(TST. m. 32 a). Müştereken ve veya müteselsilen borçlu kimselere ait birden 
çok taşınmaz veya pay aynı alacak için rehin edilirse; ilgili taşınmazların kütük 
sayfaları rehin sütununa alacak miktarının tamamı tescil edilmekle birlikte, dü­
şünceler sütununda hangi taşınmazlarla müşterek rehinli olduğu belirtilir (TST. 
m. 32/b). Müşterek ve, veya müteselsil borç durumu söz konusu olmaksızın 
aynı alacak için birden çok kişiye ait taşınmaz veya pay rehnedilirse; taşmmaz 
veya paylardan her birinin bu alacağm belli bir kısmı için rehin edilmesi gere­
kir. İlgili taşınmazların kütük sayfaları rehin sütununa, rehin miktarından ta­
şınmaza isabet eden miktarı tescil edilir. Her bir taşınmaz veya payın ne mik­
tar için rehnedildiği belirtilmezse istem reddedilir (TST. m. 32. c). Bir rehin 
hakkı. 28’inci maddenin altıncı fıkrası gereğince oluşturulan müşterek tapu 
kütüğü sayfasına kaydedilen taşınmazların tamamını kapsamadıkça, bu sayfa­
ya tescil olunamaz. İstem konusu rehin hakkı müşterek tapu kütüğü sayfasında 
tescilli bulunan taşınmazlardan bazılarını kapsamakta ise. rehin kapsamı dı­
şında kalan taşınmaz, müşterek tapu kütüğü sayfasından çıkartılarak kayıtların 
taşınması hükümleri dikkate alınmak suretiyle tapu kütüğüne re’sen nakledilir 
(TST. m. 32 ç).

III. Sabit Derece İlkesi

A. Genel Olarak Sabit Derece İlkesi Kavramı

Daha önceki açıklamalardan hatırlanacağı üzere, aynı taşınmaz üzerinde 
aynı anda mevcut ve çatışan sınırlı aynî haklar arasında sıra (öncelik) ilişkisi ku­
ruluş tarihlerine göre belirlenir. Yani, eski tarihli sınırlı aynî hak daha sonra ku­
rulmuş sınırlı aynî hakka tercih edilir. Olayların pek çoğunda, aynı taşınmazm

olsun aynı kural uygulanır. Bu zorunluluk alacaklının keyfi davranıp istediği taşınmazı sattırarak 
keyfi davranmasını önlemeye yöneliktir. İşte bu nedenledir ki yasaca satış talebi için getirilen zo­
runluluk satışın uygulanması yönünde getirilmemiştir. Toplu rehin halinde satışı aynı anda istene­
cek olsa da taşınmazlar aynı anda satılmayacak, yine yasanın acık hükmü karşısında İcra Mü­
dürlüğünce ancak satışı zorunlu olanlar satılacaktır. Böylece rehinli taşınmazlardan birisinin pa­
raya çevrilmesi halinde rehinli alacaklı alacağını tahsil etmişse artık diğer taşınmaz üzerindeki 
rehnin konusu kalmayacak ve sona erecektir. Bir başka anlatımla bu halde, alacaklı alacağın tu­
tarını bir kez isteyebilir. Alacağr tümüyle karşılandığında da. bütün taşınmazlar üzerindeki rehin 
hakkının sona ermesi gerekir. ...” (YKD.. C.40, S.4. 2014, s.735-738). Bu nedenle, yine aynı ka­
rara göre, “toplu rehine konu taşımazların birinin satışı ile dosyaya yatırılan paranın o tarih itiba­
riyle hesaplanacak dosya borcunu karşıladığının belirlenmesi halinde İİK’nın 71. maddesi ve 
TMK'nın 873/3. maddesi son fıkrası gözönünde bulundurularak ilamsız takibin iptaline karar ve­
rilmesi ve talep gibi 2. taşınmazla ilgili satışın durdurulması gerekir; 
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aynı anda birden fazla rehin hakkına konu teşkil etmesi de mümkündür. Böyle 
bir durumda da rehin hakları arasında öncelik ilişkisinin belirlenmesi gerekir. 
Taşınmaz rehinlerinin kendi aralarmdaki sıranın belirlenmesinde biri ^'ilerleme 
sistemi ve diğeri ^'sabit derece sistemf’ olmak üzere iki ayrı sistem vardır®®:

- İlerleme Sistemi

Roma Hukukundan gelen ilerleme sisteminde, taşınmazm değeıinin sadece biı* 
bölümü üzerinde rehin hakkı kurulamaz. Rehin hakkı taşınmazın değerinin tama­
mım kapsar. Taşınmaz üzerinde birden fazla rehin hakkı kurulmuşsa, bunlaı* arasın­
daki sıra ilişkisi kuruluş talihlerine göre belirlenir. Yani, kuruluş tarihi bakımından 
eski olan taşınmaz rehni yeni tarihli taşınmaz rehnine tercih edilir. Yine bu sistem­
de. önceki talihli rehin hakkı sahibi taşınmazın tümünün paraya çe\‘rilmesini isteye­
bilir. Onun tatmin edilmesinden sonra aiTan bir sonraki tarihli rehin hakkı sahibine 
verilir. Bu nedenle, önceki tarihli rehin hakkı satış dışmda herhangi bir nedenle sona 
erdiği zaman sonraki tarihli rehin hakkı kendiliğinden onun yerini alır®.

Sabit Derece Sistemi

Sabit derece sisteminin kaynağı Cermen Hukukudur. Bu sistemde, üzerinde 
rehin hakkı kurulmak istenen taşınmaz farazi değer parçalar
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yararına üçüncü sıralı derecede 10 000 lira üzerinden ipotek kurulmuş olsun. 
(A)‘ya olan borcun ödenmesi birinci sıralı dereceyi boşaltır. Ancak, bu durum 
kendiliğinden sonraki sıralı derecelerin ilerlemesi sonucunu yaratmaz. Malik, is­
terse boşalan bu birinci sıralı derece üzerinde yeni bir taşınmaz rehni tesis ede­
bilir (MK. m. 871.Tl). Ancak, tesis edilecek rehnin mİktan boşalan derecenin 
değerini aşamaz: aşabilmesi için diğer rehinli alacaklılarm muvafakati aranır \

Malikin, yeni kurulmuş veya daha sonra boşalmış aynı derece içinde birden 
fazla taşınmaz rehni kurması da mümkündür. Bunun için diğer rehinli alacaklı- 
ların rızasını alması gerekmez. Meselâ, yukandaki olayda malik boşalmış olan 
birinci sıralı derece içİn 25 000. 15 000 ve 10 000 000 değerinde rehin haklan 
kurabilir. Böyle bir durumda “a/f rehin derecelerv'nd^n söz edilir". Ne var ki. 
alt rehin derecelerinin toplamı da asıl derecenin güvence teşkil ettiği miktan. 
örnek olayda 50 000 lirayı geçemez'®. Geçerse sonraki sıralı derecelerde yer 
alan rehin hakkı sahibi alacaklılara karşı etkili olmaz. Ayrıca, rehin derecesi be­
lirli bir alacaki
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taşınmaz rehni kurarsa, ilerleme hakkına sahip bulunan rehinli alacaklı mahkeme­
den söz konusu rehnin terkin ettirilmesini isteyebilir®^.

Boşalan dereceye ilerleme, malikin veya yetkili temsilcisinin yazılı talebine 
istinaden tapu memumnun tescil işlemini yapmasıyla gerçekleşir. Malik tescil 
talebinde bulunmadığı sürece tapu memuru kendiliğinden ilerletmeyi yapa­
maz®^. Malik, geçerli bir sözleşmenin mevcudiyetine rağmen tescil talebinde bu­
lunmaktan kaçmırsa. rehinli alacaklı, mahkemeden ilerletmenin yapılması yö­
nünde kai’ar vermesini isteyebilir (MK. m. 716). Mahkemenin karan kurucu ni­
telik taşır®®.

Ancak, nasıl gerçekleşirse gerçekleşsin, boşalan dereceye ilerleme söz ko­
nusu derecenin güvence miktannı geçemez. Ayrıca, üst dereceye ilerleyen 
rehnin derecesi de. alacağın tümü aktarılmış ise. boş derece hâline dönüşür. Ya­
ni. sonraki sıralı dereceler kendiliğinden boşalmış olan dereceye ilerlemezler 
(MK. m. 871,/I)’”.

2. Kanundan Doğan İstisna

Medenî Kanun, iki hâlde sonraki sıralı rehinli alacaklılar için boşalan dere­
ceye ilerleme hakkı tanımıştır. Söz konusu hâllerde, ilerleme, kanunun öngör­
düğü şaitların oluşmasıyla birlikte kendiliğinden gerçekleşir.

a. Paraya Çevirme Anında Boş Derecelerin Bulunması

Kanundan doğan ilerleme hâllerinden birincisi, rehin konusu taşınmaz pa­
raya çevrilip alacaklar ödenirken önce gelen kullanılmamış (boş) bir derecenin 
veya kullanılmamış bir rehin senedinin bulunmasıdır. Böyle bir durumda, bun­
lar hiç nazara alınmaz ve rehinli alacaklılaıın sırası boş derece yokmuş gibi be­
lirlenir (MK. m. 872). Yani, boş kalan dereceler hiç yokmuşçasına rehnedilen 
taşınmazm satış tutarı hak sahipleri arasında sıralatma göre paylaştırılır. Böyle 
bir durum çeşitli şekillerde kendini gösterebilir. Meselâ, somdaki derecede bir
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Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 744; Gürsoy / Eren / Cansel. 1003.

Saymen I Elbir. 560: Köprülü / Kaneti 361-362: Oğuzman f Seliçi f Oktay-Özdemir 744. Ay­
rıca bkz., 14. HD. 10.3.1986. E.1985/4899 K.1986/1566. Davacı Tapu Sicil Müdürlüğü, Ni­
zamnamenin 107. maddesi uyarınca İ..... Bankası üzerinden terkin edilen ipoteğin yerini birinci
dereceden G..... Bankasının alması gerektiği savı ile dava açmıştır. Yerel mahkeme davayı ka­
bul etmiş ise de Tapu Sicil Nizamnamesinin 107. maddesi uyarınca tapu sicil muhafızları ancak 
belgelerine ve tapu kaydına uygun olmayan kayıtların düzeltilmesini isteyebilir. Kayıt sahipleri­
nin hakları ile ilgili konularda ancak ilgili hak sahibinin dava açması gerekir. Bu itibarla Tapu Sicil 
Müdürlüğünün bu yolda, bu sebeple açtığı davanın kabulü usul ve yasaya aykırı görülmüştür. 
...” (YKD., C.12. S.11, 1986. s.1673-1674).

Köprülü I Kaneti. 361.
Saymen / Elbir. 558; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 813: Esener / Güven 218; Esener /
Güven 219.
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(MK. m. 8771). Böyle bir durumda, temin edilen kredinin tamamı veya bir 
kısmı için tesis edilen taşmmaz rehni o ana kadar taşınmaz üzerinde kurulmuş 
bütün rehinlerden önce gelir (MK. m. 877 I. c. 2).

Alınan kredinin tamamının mı. yoksa sadece bir kısmmın mı söz konusu gü­
venceden yararlanacağı hususu ıslah masraflarına kamu kuıum veya kuruluşunun 
para yardımında bulunmuş olup olmamasına göre değişir’®^. Kamu kurum veya ku­
ruluşu iyileştirme masrafları için para yai’dımmda bulunmuşsa, malik, kendisine dü­
şen masrafları karşılamak amacıyla aldığı “h^edinin tamamı için ” öncelikli ipotek 
hakkı kurabilir (MK. m. 8771. c. 1). Bu hâlde ipotek tescil edilmiş alacağm tama­
men ödenmesiyle sona erer’®®. Buna karşılık, iyileştirme, kamu kurum veya kuıulu- 
şunun katkısı olmaksızın yapılmış ise. malik taşınmazı üzeıinde en çok “masrafla­
rın üçte ikisi için ” rehin kurabilir (MK. m. 877II). İpotek kuıma hakkı yine malike 
aittir. Alacaklılar böyle bir talepte bulunamazlar’®^. Ayrıca, bu şekilde alman kredi­
de. rehinli alacağm en çok beş yıl içinde eşit taksitlerle ödenmesi gerekir (MK. m. 
8781). Alacağın veya yıllık taksitlerin muaccel olmas
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B. Güvencenin Konusu

1. Üzerinde Rehin Hakkı Tesis Ediİmiş Taşınmaz

Taşınmaz rehninde güvencenin konusu, yani güvence yükünün kapsamına 
giren şey öncelikle üzerinde rehin hakkı kurulmuş taşınmazdır. Bu anlamda ta­
şınmaz. somut olaydaki duruma göre arazi, tapu kütüğüne taşınmaz olarak kay­
dedilmiş bağımsız ve sürekli hak ile üzerinde kat mülkiyeti kurulmuş bir binanın 
bağımsız olarak kullanılmaya elverişli bağımsız bölümddnr. Taşınmaz üzerin­
deki paylı mülkiyet payı da bu anlamda rehin hakkına konu teşkil edebilir. Aynı 
şekilde, taşınmaz lehine tanmmış eşyaya bağlı sınırlı aynî haklar da. taşınmaz 
alacağı karşılamak üzere satılınca alacaklıya geçeceği için rehnin kapsamına gi­
rerler’®®.

2. Bütünleyici Parça

Taşınmazın bütünleyici parçaları güvencenin konusuna dahildir (XIK. m. 
8621. 684 I)”®. Bunlar, taşınmazm altında veya üstünde sürekli kalmak üzere’” 
inşa edilmiş yapılaı*. taşınmaza sürekli kalmak üzere dikilmiş bitkiler, taşınmazda 
kendiliğinden yeryüzüne çıkmış kaynaklar (MK. m. 71811) ve taşınmazda ye­
tişmiş doğal ürünlerdir (MK. m. 685)”‘.

Bütünleyici parçalar, taşınmaz üzeıinde rehin hakkmın kurulmasıyla birlik­
te kendiliğinden rehnin kapsamı içinde yer alırlar (MK. m. 862 I. 6841). Bunun 
için ipotek akit tablosunda yazılı olmaları gerekmez”^. Aksi yönde anlaşma ya­
pılamaz. Yapılırsa, böyle bir anlaşma sonraki müktesipler için etkili olmaz. Bu 
esas, taşınmaza sonı*adan bağlanan bütünleyici parçalaı* açısından da geçerlidir. 
Bu açıdan bağlanan nesnelerin asıl şey malikine ait olmamalan önem taşımaz. 
Bütünleyici parça niteliğinin kaybedilmesi durumunda ise. kendiliğinden bunlar 
üzerindeki rehin hakkı da sona erer”^.
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Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 748.

12. HD. 5.11.1985. E.1985/2867 K.1985/9104. “... Medenî Kanunun 777. maddesine göre, gay­
rimenkul rehni. mütemmim cüz ve teferruatına da şamildir. Vergi dairesi tarafından haczedilen 
menkullerin MK. nun 621. maddesi dâiresinde bilirkişiye tetkik ettirilip mütemmim cüz olduğu 
saptandığı takdirde müstakillen haczedilemeyeceği cihetle haczin kaldırılması gerekirken, gö­
revsizlik karan verilmesi isabetsiz, temyiz itirazları yerinde görülmekle merci kararının İİK. nun 
366. ve HUMK. nun 428. maddeleri uyarınca (BOZULMASINA) ...” (YKD.. C.12. S.11, 1986. 
S.1660).

Buna karşılık, süreklilik özelliği taşımadıkları için taşınır inşaat ye taşınır bitki için söz konusu kural 
uygulanmaz (bkz., Gürsoy / Eren / Cansel. 1007-1008: Davran. 12; Ayiter. 172).

Doğal ürün/er (tabiî semereler) için ayrıca bkz., Saymen / Elbir. 541-542; Davran, 16.

21. HD. 23.11.2000, E.2000/8182 K.2000/8395 (YKD.. C.27, S.8. 2001. s.1248-1249).

Wieland / Karafakı. II. m.8O5, s.578; Köprülü / Kaneti. 263-264; Esener / Güven, 214;
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 748.
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Bu kural, özellikle doğal ürünler bakımından sık sık uygulama alanı bulur 
(MK. m. 685 1). Malik, bütünleyici parça niteliğini yitiren doğal ürünler üzeıin- 
de dilediği gibi tasanuf edebilir. Buna karşılık, kural olarak, bütünleyici parçala­
rın asıl şeyden ayn olarak takip işlemlerine konu yapılmaları, meselâ haczedil- 
meleıi mümkün değildir’’®. îcra ve İflâs Kanunu bu kurala bir istisna getirmiştir. 
Söz konusu istisnaya göre, henüz olgunlaşmamış doğal ürünler olgunlaşmala- 
rmdan en erken iki ay önce haczedilebilirler (ÎÎK. m. 84. 112).

3. Eklenti

Taşınmaz üzerinde kurulan rehin hakkı, başkaca bir işleme gerek kalmaksı- 
zın taşınmazın eklentisi niteliğine sahip taşınırlar da kapsamına alır (MK. m. 
686 I. 862.1). Bu açıdan, eklenti niteliğinin rehnin kuıulmasından önce veya 
sonra kazanılması önem taşımaz”®. Alacaklmın bunların varlığını bilip bilme­
mesi de önemli değildir. Ancak, bütünleyici parçadan farklı olarak, taraflar aksi 
yönde anlaşma yapabilirler (MK. m. 6861)”^.

Eklenti niteliğini sürekli olarak”® kaybeden taşınır eşya kendiliğinden gü­
vencenin kapsamı dışına çıkar”*. Aynı şekilde, iyiniyetli üçüncü kişilerin eklen­
tinin mülkiyetini kazanmalan da mümkündür (MK. m. 988)’‘®.

Somut olayda bir taşınırın rehin konusu taşınmazın eklentisi olduğunu 
iddia eden tarafın bu iddiasını ispatlaması gerekir (MK. m. 6). Bu konuda bir 
de kanunî karine vardır. Buna göre, tapu kütüğünün beyanlar sütununa yapı­
lacak bir yazım işlemi (TST. m. 53)’^’. söz konusu şeylerin eklenti olduğu 
konusunda aksi iddia ve ispat edilebilir bir karine yaratır. Gerçekten. Medenî 
Kanunun 862'nci maddesinin ikinci fıkrasına göre, ^'rehnin kuruluşu sıra­
sında makine, otel döşeme eşyası gibi açıkça eklenti olarak gösterilen ve ta­
pu kütüğünde beyanlar sütununa yazılan şeyler, kanuna göre bu nitelikte 
olamayacakları ispat edilmedikçe eklenti sayılıra Ancak, bu hükmün etkili 
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21. HD. 23.11.2000. E.2000/8182 K.2000/8396 (YKD., C.27. S.8. 2001. s.1248-1249).
Köprülü / Kaneti. 264; Oğuzman / Seliçi f Oktay-Özdemir. 749; Davran. 13: Gürsoy / Eren / 
Cansel. 1009: Saymen / Elbir. 540

Oğuzman / Seliçi f Oktay-Özdemir. 749: Ayiter, 172; Esener/ Güven 214; Saymen / Elbir. 
540.

Zira, geçici ayrılmalar bu niteliği kaybettirmez (bkz.. Köprülü / Kaneti. 269).
Köprülü / Kaneti 266; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 750: Gürsoy / Eren / Cansel. 
1009: Esener/ Güven. 214.

Bkz.. Davran. 14-15.

Tapu Sicili Tüzüğünün 53’üncü maddesine göre, '‘eklentiler, mülkiyet hakkı sahibinin yazılı iste­
mi üzerine, kütüğün beyanlar sütununa tarih ve yevmiye numarası ile yazılır' (f.1). '‘İstem sahi­
binin dilekçesinde eklentinin adedi, cinsi ve kıymeti gösterilir (f.2). ‘23/6/1965 tarih ve 634 sayılı 
Kat Mülkiyeti Kanununun eklentiye dair hükümleri sakildi/' (f.3).
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olabilmesi eklentiye ilişkin objektif şartların bulunmasına bağlıdır. Objektif 
şartların tümü mevcut değilse, sadece tapu kütüğüne yapılacak bir özgüleme 
(tahsis) beyanı söz konusu sonucu yaratamaz. Bu konuda ispat yükü iddiada 
bulunanın üzerindedir^"". Buna karşılık, tapu kütüğüne eklenti olarak yazıl­
ma. eklentinin rehnin kapsamına girmesi bakımından gerekli değildir. Bir ta­
şınır rehinli taşınmazın eklentisi ise. rehin sözleşmesinde yer almasa ve be­
yanlar sütununa kaydedilmese de kendiliğinden rehnin kapsamına girer 
(MK. m. 686 L 862/1)’“

Medenî Kanunun 862’nci maddesinin üçüncü fıkrasına göre, ^'üçüncü kişi­
lerin eklentiler üzerindeki hakları saklıdır*\ Özellikle mülkiyeti saklı tutma (mu­
hafaza) kaydıyla yapılan satışlarda böyle bir durum ortaya çıkabilir. Ancak, bu 
hükmün Medenî Kanunun 988’inci maddesinin bir istisnasını oluşturup oluş­
turmadığı hususu tartışmalıdır:

- Bir görüşe göre, burada Medenî Kanunun 988’inci maddesine getirilmiş bir 
istisna söz konusudur. Dolayısıyla, rehinli alacaklmın. iyiniyetli bile olsa 
üçüncü kişiye ait eklenti üzerinde rehin hakkını kazanması mümkün değil- 
dir’"\

Daha tutarlı sayılabilecek ikinci görüşe göre ise. burada 988’inci maddeye 
getirilmiş bir istisna yoktur. 862’nci maddenin üçüncü fıkrası. Medenî 
Kanunun 988’inci maddesinin özel bir uygulamasıdır. Amacı 988’inci 
maddede düzenlenmiş olan ilkeye bir defa daha işaret etmektir. Dolayı­
sıyla. iyiniyetli üçüncü kişi (alacaklı). 988’inci maddede öngörülmüş şart-

Wieland I Karafakı. II, m.805. s.581-582: Köprülü / Kaneti. 267-268; Oğuzman / Seliçi. 750. 19.
HD. 23.3.2000. E.2000/884 K.2000/2067 (YKD., C.26, S.12. 2000. s.1853-1854).

Gürsoy / Eren / Cansel. 1010: Köprülü / Kaneti
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lunun iflâsına ilişkin karaim ilan edildiği tarihte henüz muaccel olmamış kira ala­
cakları üzerinde borçlu (kiralayan malik) tarafindan yapılan tasarruflar ile başka 
alacaklılar tarafmdan konulan hacizler rehinli alacakhya kai’şı etkili olmazlar^^®. Söz 
konusu alacaklar yine güvencenin konusu içinde değerlendirilirler.

5. Taşınmaz Yerine İkame Olunan Değerler

Taşınmaz rehni. taşınmaz yerine ikame olunan değerler üzerinde de geçer- 
lidir. Bunlarm başında ^^'sigorta tazminan'^ gelir. Rehinli alacaklı, muacceliyet 
kazanmış bir sigorta tazminatının kendisine ödenmesini isteyebilir. Zira, ^'mu­
accel olan sigorta tazminatı, malike ancak bütün rehinli alacaklıların rızasıyla 
ödenebilir" (MK. m. 879 I)’^. Aksi takdirde, rehinli alacaklıların rızasını alma­
dan malike ödeme yapan sigortacı ikinci bir ödeme daha yapmak zorunda ka­
lır’^’. Ancak, malik yeterli bir güvence gösterirse, sigorta tazminatının rehin ko­
nusu taşınmazm önceki hâline iadesi için kullanılmak üzere malike verilmesi 
mümkündür (MK. m. 879 II).

Aym şekilde, öğretide, taşınmazın tamamen veya kısmen yok olması du­
rumunda malike ödenecek haksız fiil tazminatının (BK. m. 49 vd.; EBK. m. 41 
vd.) da güvencenin konusunu oluşturacağı kabul edilmektedir’^^. Nihayet, ta­
şmmaz üzerindeki rehin hakkı, taşınmazın kamulaştıniması karşılığı ödenecek 
bedel üzerinde de etkili olur’^^.

C. Güvencenin Kapsamı

Güvencenin kapsamı, rehinli alacaklının, taşınmazm paraya çevrilmesi so­
nucunda elde edilecek meblağdan karşılanmasım isteyebileceği alacaklar top­
lamını ifade eder. Bunlaı\ ana para, takip giderleri, gecikme faizi, sözleşme faizi 
ve olağan koruma giderleri ile sigorta primleridir.

1. Anapara

Söz konusu toplamın içine, her şeyden önce rehinle güvence altına alınmış 
bulunan ^'anapara (re ’sülmal)'' girer (MK. m. 875 1. 1). Bu. esas itibarıyla belir­
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Bu konuda bkz.. Köprülü f Kaneti. 272-273; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 752; Saymen 
f Elbir. 543; Gürsoy / Eren / Cansel. 1012.

Aynı esas, sigorta ettirenin rehinli alacaklıdan başka bir kişinin olması durumunda da geçerli- 
dir. Yani, sigorta şirketinden tazminat talep etme hakkı öncelikle rehin hakkı sahibine aittir. 
Sigorta ettiren, ancak onun acık muvafakatini alarak tazminat isteyebilir. Bkz.. 11. HD. 
10.3.2008. E.2007/1400 K.2008/2822 (YKD.. C.36, S.10, 2009. 8.1899-1902).

Saymen / Elbir. 643-544; Oğuzman / Seliçi. 753; Davran 17; Gürsoy / Eren / Cansel 1014

Gürsoy / Eren / Cansel. 1012. Ayrıca bkz.. Wieland / Karafakı. 11, m.822. s.628.

Köprülü / Kaneti. 275; Gürsoy / Eren / Cansel. 1014; Aybay / Hatemi 187; Dural 140.



188 Dördüncü Bölüm: Rehin

lilik ilkesi çerçevesinde tapu kütüğüne yazılmış olan miktardır. Daha önce de 
işaret edilmiş olduğu üzere, söz konusu miktar, tapu kütüğünde kesin olarak 
gösterilebileceği gibi, üst sınırı oluşturacak şekilde de gösterilmiş olabilir.

Tapu kütüğüne yazılmış kesin miktar aynı zamanda alacak tutarmı ifade et­
tiği için aynen istenebilir. Buna karşılık, tapu kütüğüne sadece üst smır (azamî 
tutai") yazılmış ise. istenebilecek alacak tutarı takibe girişileceği zaman belir­
lenmiş olacaktır. Dolayısıyla, bu ihtimalde sadece o anda kesinleşmiş olan ala­
cak miktan talep edilebilecektir.

2. Takip Masrafları

Güvencenin kapsamı içinde yer alacak değerlerin İkincisi, ^'takip masrafla- 
rz”dır (MK. m. 875T. 2). Bu anlamda takip masraflarından maksat, rehnin para­
ya çevrilmesi için yapılacak icra takibinin gerektirdiği a\*ukatlık ücreti, posta ve 
bilirkişi ücreti gibi masraflardır.

3. Gecikme Faizi

Rehinli alacaklı, somut olayın özelliklerine göre gecikme faizi ödenmesini 
de isteyebilir. Gecikme faizi. Borçlar Kanununun 120’nci maddesi (EBK. m. 
103) anlamında temerrüt faizini ifade eder. Borçlar Kanununun 120’nci madde­
sinin birinci fıkrasına göre, ^'uygulanacak yıllık temerrüt faizi oram, sözleşmede 
kararlaştîrilmannşsa, faiz borcumm doğduğu tarihte yürürlükte olan mevzuat 
hükümlerine göre belirlenir'. Bu konuda. 4.12.1984 tarih ve 3095 sayılı Kanunî 
Faiz ve TemeiTüt Faizine İlişkin Kanun’^ yürürlüktedir. Söz konusu Kanunun 
21.4.2005 tarih ve 5335 sayılı Kanunla değiştirilmiş l’inci maddesine göre. 
“Borçlar Kanunu ve Türk Ticaret Kanununa göre faiz ödenmesi gereken haller­
de. miktarı sözleşme ile tespit edilmemişse bu ödeme yıllık yüzde oniki oranı 
üzerinden yapılır” (f. 1). “Bakanlar Kumlu, bu oranı aylık olarak belirlemeye 
yüzde onuna kadar indirmeye veya bir katına kadar artırmaya yetkilidir” (f. 2). 
Bakanlar Kurulu. 19.12.2005 tarih ve 2005 9831 sayılı kaıanyla. kanunî faiz 
oranını. 1.1.2006 tarihinden geçerli olmak üzere yıllık %12’den %9’a indirmiş­
tir.

3095 sayılı Kanunun 15.12.1999 tarih ve 4489 sayılı Kanunla değiştirilmiş 
^'Temerrüt faizr başlıklı 2’nci maddesine göre, “bir miktar paranın ödenmesin­
de temeiTüde düşen borçlu, sözleşme ile aksi kararlaştırılmadıkça, geçmiş gün­
ler için l’inci maddede belirlenen orana göre temeiTüt faizi ödemeye mecbur­
dur*’ (f. 1). “Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasının önceki yılın 31 Aralık 
günü kısa vadeli avanslar için uyguladığı faiz oranı, yukarıda açıklanan miktar-

RG. 19.12.1984, S.18610.
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dan fazla ise. arada sözleşme olmasa bile ticaıi işlerde temerrüt faizi bu oran 
üzerinden istenebilir. Söz konusu avans faiz oranı. 30 Haziran günü önceki yılm 
31 Aralık günü uygulanan avans faiz oranından beş puan veya daha çok farklı 
ise yılın ikinci yarısmda bu oran geçerli olur*’ (f. 2). “Temerrüt faizi miktarının 
sözleşmede kararlaştınimamış olduğu hallerde, akdi faiz miktarı yukarıdaki fık- 
ralai’da öngörülen miktarın üstünde ise. temerrüt faizi, akdi faiz miktanndan az 
olamaz” (f. 3). 3095 sayılı Kanunun 14.11.1990 tarih ve 3678 sayılı Kanunla 
eklenmiş 4. a maddesine göre ise. “sözleşmede daha yüksek akdi veya gecikme 
faizi kararlaştmimadığı hallerde, yabancı para borcunun faizinde Devlet Banka­
larının o yabancı para ile açılmış bir yıl vadeli mevduat hesabına ödediği en 
yüksek faiz oranı uygulanır”.

Temerrüt faizinin taraflarca kararlaştırılması da mümkündür. Böyle bir du­
rumda. hesaplama sözleşmede öngörülmüş oran üzerinden yapılır. Ancak. Borç­
lar Kanununun 120’nci maddesinin ikinci fıkrasına göre, ^’sözleşme ile kararlaş­
tırılacak yıllık temerrüt faizi oram, birinci fıkra uyarınca belirlenen yıllık faiz 
oranının yüzde yüz fazlasını aşaınaz'\ ^'Akdî faiz oranı kararlaştırılmakla birlik­
te sözleşmede temerrüt faizi kararlaştırılmamışsa ve yıllık akdi faiz oram da bi­
rinci fıki'ada belirtilen faiz oranından fazla ise, temerrüt faizi oranı hakkında 
akdi faiz oranı geçerli olur' (BK. m. 12 III).

Güvencenin kapsamı içinde yer alabilmeleri bakımından her iki yan alacak 
için de tapu kütüğüne tescil şart değildir. Bunlar, kanun hükmü gereği temin 
edilen alacağın kapsamına dahil sayılırlar’^^. Ancak, tai’aflar. temerrüt faizi için 
sözleşmeyle kanunun öngördüğünden daha yüksek bir oran belirlemişlerse, artık 
bunun tapu kütüğüne tescili gerekir’^®

4. Sözleşme Faizi

Güvencenin kapsamı içinde yer alacak değerlerin üçüncüsü. ^'sözleşme fai­
zedir. Taraflar, hukuk düzeninin öngördüğü sınulann dışına taşmamak kaydıyla 
rehinli alacak için faiz ödenmesini kararlaştırabilirler. Ancak, güvencenin kapsamı­
na. sadece ^'iflâsın açıldığı veya rehnin paraya çevrilmesinin istendiği tarihe kadar 
muaccel olmuş üç yıllık faiz ile son vadeden başlayarak işle\‘en faiz''ier girer (MK. 
m. 875 L 3). Bu kural borçlunun iflâs etmesi duııımunda da geçerlidi?^'.
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Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 758.

Bkz.. Köprülü t Kaneti. 284.

Bkz., 19. HD. 5.10.1992, E.1992/7716 K.1992/4727. Davacı bankanın müflis şirketten alaca­
ğı gayrimenkul ipoteği ile güvenceli olup, davacı bu alacağının işleyen faizi ile birlikte masaya 
rüçhanli alacak olarak kaydını istemiştir. Kaydı istenen alacak ve faiz tutan, ipotek limiti içinde 
bulunduğu hâlde İflas idaresi. iRas tarihinden sonra işleyen faizleri reddedip, iflas tarihi itibarıyla 
gerçekleşen davacı alacağını masaya rüçhanli olarak kaydetmiştir. İflas idaresinin bu işlemi
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Ayrıca, kanunî gecikme faizinden farklı olarak, akdî faizin güvencenin kap­
samına girebilmesi için tapu kütüğüne tescil edilmiş olması da gerekir’^. Mede­
nî Kanunun 8754nci maddesinin ikinci fıkrasına göre, ''daha önce belirlenmiş 
olan faiz oram, sonradan gelen alacaklıların zararına olarak artırılamaz' 
Şüphesiz, onların muvafakat etmeleri hâlinde ise artırılması mümkündür.

5. Olağan Koruma Giderleri ve Sigorta Primleri

Medenî Kanun, değer kayıplarmı engellemek için yapılan masraflar (MK. 
m. 865-866) yanmda. taşınmazın normal olarak korunması ve özellikle malik 
hesabına sigorta primlerinin yatırılması için yapılacak masrafların da güvence­
nin kapsamına gireceğini kabul etmiştir. Bu tip zomniu masraflar, taşınmazın 
değer kaybını önlemek için yapılan (MK. m. 865-866) masraflardan farklı ola­
rak. esas alacak ile aynı sırada güvenceden yararlanı
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D. Güvencenin Korunması

Taşınmaz rehninden beklenen faydanın elde edilebilmesi için, paraya çevri­
leceği ana kadar taşınmazın değerini korumak gerekir. Ne var ki. olaylarm pek 
çoğunda, henüz rehin hakkı sona ermediği hâlde taşmmazın değerinde azalma 
tehlikesi ortaya çıkabilir. Bu azalma, malikin kusurlu bir takım davranışlanndan 
kaynaklanabileceği gibi, üçüncü kişilerin kusurlu davranışlarından da kaynakla­
nabilir. Aynı şekilde, taşınmazın daha küçük parsellere ayrılması da rehin hakkı 
bakımından sakıncalar doğurur. Zira, her iki hâlde de rehinli alacaklının alaca- 
ğmı değer kaybının gerçekleşmesinden önceki oranda alamama tehlikesi ortaya 
çıkar’**. İşte. Medenî Kanun, söz konusu sakıncaları mümkün olduğu kadar or­
tadan kaldırabilmek için rehinli alacaklıyı koruyucu bir takım hükümler getir­
miştir. Bunlardan bir bölümü taşınmazın değerinde ortaya çıkabilecek değer ek­
silmelerine karşı alınabilecek tedbirlerle ilgilidir. Bir bölümü ise. taşınmazm 
parçalanmasına ilişkindir.

1. Taşınmazın Değer Kaybına Uğraması

Taşınmazın değer kaybına uğraması, ya malikin kusurlu davranışları sonu­
cunda ortaya çıkar, ya malikin herhangi bir kusuru bulunmamakla birlikte üçün­
cü kişilerin zarar verici davranışlarından, ya da doğrudan doğruya tabiî olaylar­
dan kaynaklanır.

a. Malikin Kusurlu Bir Davranışı Sonucunda Ortaya Çıkan Değer Kayıpları

Malikin kusurlu davranışları sonucunda ortaya çıkan değer kayıplarında, 
rehinli alacaklı. Medenî Kanunun kendisine tanıdığı (MK. m. 865-866) çeşitli 
imkânlardan birini kullanabilir:

- Değer kayıplarının önlenmesi için malik aleyhine dava açmak

Bu. somut olayın özelliklerine göre önleme (içtinap) veya men davası ola­
bilir’*’. Gerçekten. Medenî Kanunun 865’inci maddesinin birinci fıkrasına göre. 

de gayrimenkul bir rehnin tescilinin alacak hakkında müruruzaman cereyanına mani olacağı
hükmü bulunmaktadır. İpotek üst sınır ipoteği olduğuna göre, fer ileri dahil limitle sınırlı olmak
üzere ipoteğin paraya çevrilmesi yolu ile takip yapılabilir. İpotek limitini aşan alacak hakkında ise
genel haciz yolu ile takip yapılması gerekir. ...” (YKD., C.19. S.10. 1993. s.1521-1622). Bu ko­
nuda ayrıca bkz.. Atilla
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^'malik, rehinli taşınmazın değerini düşüren davranışlarda bulunursa; alacaklı, 
hâkimden bu gibi davranışları yasaklamasını isteyebilir*'. Ancak, bunun için ta­
şınmazın değerine yönelik azalma tehlikesi ku\'\’etle muhtemel veya hâlihazırda 
başlamış ve devam etmekte olmalıdır. Meselâ, malikin tarlayı hiç sürmemesi, 
üzüm bağını zamanında budamaması, yıkılan çatıyı yaptırmaması, taşınmazın 
değerini azaltacak şekilde bir kısım eşyaları ayırması, bir bölümünü yıkması, ta­
şınmazda yer alan kütükleri kesmesi gibi durumlarda rehinli alacaklının mah­
kemeye müracaat etmesi mümkündüri^®. Öğretide, bu davanın kiracı veya intifa 
hakkı sahibi sibi tasmmazı fiilen kullanmakta olan diğer kişilere karsı da acıla- 
bileceği kabul edilmektedir’*\

Hâkimden, değer kaybım engelleyici tedbirleri bizzat alabilmesi için kendi­
sine izin vermesini istemek

Rehinli alacaklı, taşınmazm değer kaybetmesini engelleyici tedbirleri bizzat 
alabilmesi için kendisine yetki verilmesini isteyebilir. Hattâ, onun, gecikmesin­
de tehlike bulunan (gecikildiği takdirde önemli bir değer kaybmın ortaya çıkabi­
leceği) hâllerde bu tedbirleri kendiliğinden alma yetkisi de vardır (MK. m. 
865 II). Böyle bir durumda, malikin, alınan tedbirlerin gerekli kıldığı masraflaı* 
için rehinli alacaklıya borçlanmış olduğu varsayılır. Ayrıca, rehinli alacaklıya, 
söz konusu tedbirler almırken yapılan masraflar bakımından “doğrudan doğruya 
kanundan doğan bir rehin hakkı” tanınmıştır. Bu hak. tescile gerek kalmadan 
doğacağı gibi, rehin dahil taşınmaz üzerindeki diğer sınırlı aynî hak ve 
şerhedilmiş alacak haklarından da önce gelir (MK. m. 865 III)’*^. Taşınmaz ma­
likinin. rehinli alacağm borçlusu olmasa bile, söz konusu masraflar için kişisel 
sorumluluğu da vai’dıri^®.

Taşınmazm değerinin fiilen azalması durumunda borçludan kendisine ek 
güvence vermesini veya taşınmazı eski hâline getirmesini (iade etmesini) is­
temek

Rehinli taşınmazın değerinde düşme meydana gelmişse, alacaklı, alacağı 
için başka güvence gösteımesini veya rehinli taşınmazm eski hâle getirilmesini
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Bkz . Wieland/Karafakı. II. m.807,s.589-590: Akipek. Ill, 177;Gürsoy/Eren/Cansel. 1015.

Wieland / Karafakı. II. m.807, s.591: Saymen / Elbir, 545: Akipek. III. 178: Köprülü / Kaneti, 
276: Davran. 20. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir e göre de. men davası, rehinli alacaklının 
aynî hakkını korur. Bu sebeple, taşınmaza zarar veren üçüncü kişilere karşı da açılabilir (bkz., 
age., 755).

Bkz.. Wieland / Karafakı. II. m.808. s.592; Akipek. Ill, 178; Köprülü / Kaneti. 177; Gürsoy / 
Eren/Cansel. 1016-1017.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 755; Davran. 21.149
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borçludan isteyebilir (MK. m. 8661)’®°. Hattâ, alacaklı, sadece değer kaybına 
yönelik bir tehlikenin söz konusu olduğu hâllerde dahi güvence gösterilmesini 
isteyebilir (MK. m. 866II). Güvencenin türü önemli değildir. Aynî veya şahsî 
olabilir^5\ Aynî güvencenin taşmmaz veya taşmır rehni olması mümkündür’®*

Borçlu, hâkim tarafından tanınan süre içinde yeterli gü\’ence \-ermez A’eya ta­
şınmazı eski hâline getirmezse, rehinli alacaklı borçtan değer kaybım kaı*şılayacak 
bir miktarın kendisine ödenmesini talep edebilir (MK. m. 866 İÜ). Ancak, bu hak. 
başkasının borcu için taşınmazı üzeıinde rehin hakkı tesis etmiş malike kai’şı kulla- 
nılamaz’^^. Söz konusu hakkın muhatabı borçludur. Borçlu, belirlenen süre içinde 
kısmî ödemede de bulunmazsa, aılık alacaklının, borç henüz muacceliyet kazan­
mamış olsa bile taşınmazın paraya çeiTİlmesini istemesi mümkündür

b. Malikin Kusurlu Bîr Davranışı Olmakscın Ortaya Çıkan Değer Kayıplan

Rehin konusu taşınmazı değer kaybına maruz bırakan davranışların malik 
dışında üçüncü kişilerce gerçekleştirilmesi veya doğal (tabiî) olaylardan kay­
naklanması mümkündür. Kural olarak, malik gibi rehinli alacaklınm da bu tip 
değer kayıplarına katlanması gerekir. Ancak. Medenî Kanun, güvencenin ko­
runması amacıyla rehinli alacaklıya bir kısım yetkiler de tanımıştır:

Borçludan güvence vermesini veya kısmî ödeme yapmasını istemek

Medenî Kanunun 867’nci maddesinin birinci fıkrasına göre, değer düşmesi 
malikin kusuru olmadan meydana gelmişse, alacaklı, borçludan'^^i malikin za-

İM
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Bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 754; Gürsoy / Eren / Cansel 1016 Köprülü / 
Kaneti’ye göre ise. burada secim yapma yetkisi malike aittir (BK. m. 87: EBK. m. 71) (bkz.. 
age.. 278).

Wieland I Karafakı. II. m.809. s.594.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 754.

Saymen / Elbir. 546; Akipek. III. 179; Köprülü / Kaneti. 278; Oğuzman / Seliçi t Oktay- 
Özdemir. 754; Gürsoy / Eren / Cansel. 1016; Wieland f Karafakı. II, m.809. s.595.

Akipek III, 180. Öğretide, paraya çevirme sonucu elde edilen meblağ alacağın tamamını karşı­
lamadığı takdirde, rehinli alacaklının, kusuruyla değer kaybına sebebiyet veren taşınmaz mali­
kinden Borçlar Kanununun 49’uncu ve devamı maddelerine (EBK. m. 41 vd.) dayanarak haksız 
fiil tazminatı isteyebileceği de ifade edilmektedir (bkz.. Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir. 824; 
Gürsoy / Eren / Cansel. 1016).

743 sayılı eski Medenî Kanunun 782’nci maddesinin yürürlükte olduğu dönemde, söz konusu 
maddenin birinci cümlesinin “Merhunun kıymeti, malikin kusuru olmaksızın tenezzül ederse ala­
caklı ancak malikin aldığı tazminat nispetinde kendisinden teminat veya tediyat isteyebilir." şek­
lindeki ifadesinden hareketle teminatın malikten isteneceği ifade edilirdi. Bkz.. Akipek. Ill, 181; 
Köprülü / Kaneti. 279: Gürsoy / Eren / Cansel. 1017. 4721 sayılı yeni Medenî Kanunun 
867'nci maddesinin birinci fıkrasına göreyse, alacaklı, şartlar gerçekleşince “borçludan güvence 
vermesini veya kısmî ödeme yapmasını isteyebilir". Oysa. 867’nci maddenin gerekçesine göre.
743 sayılı eski Medenî Kanunun 782'nci maddesine karşılık gelen bu madde. “İsviçre Medenî 
Kanununun 810'uncu maddesine uygun olarak iki fıkra hâlinde düzenlenmiştir. Hüküm değişikli­
ği yoktur."!

155
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rardan ötürü aldığı tazminat miktarını aşmayacak ölçüde güvence vermesini ve­
ya kısmî ödeme yapmasını isteyebilir.

Değer düşmesinin önlenmesi veya giderilmesi için gerekli önlemleri almak

Rehinli alacaklı, taşınmaz malikinin kusurundan kaynaklanmayan değer 
kayıplarmı azaltmak veya ortadan kaldırmak için gerekli bütün önlemleri alabi­
lir (MK. m. 867 II). 743 sayılı eski Medenî Kanunun 782’nci maddesinin yürür­
lükte olduğu dönemde, alacaklının, tedbirleri almadan önce hâkimden izin al­
masının gerekip gerekmediği hususu tartışmalıydı. Bir görüşe göre, bunu yapa­
bilmesi bakımından hâkimden izin İstemesi gerekmezdi’®®. Amaca daha uygun 
düşen ikinci görüşe göre ise. taşınmaz malikinin kusurlu olduğu hâllerde değer 
azalmasına karşı rehinli alacaklının tedbir alması için mahkemeden yetki alması 
şart koşulduğuna göre, malikin kusursuz olduğu hâllerde de mahkemenin yetki 
kararını aramak uygun olurdu. Fakat gecikmede tehlike olan hâllerde mahke­
meden yetki almak gerekmezdi’®'. 4721 sayılı yeni Medenî Kanunun 867‘nci 
maddesinin ikinci fıkrasının birinci cümlesi ilk görüşü tercih etmiş gibidir. Ger­
çekten. söz konusu hükme göre, ^‘'alacaklı, değer düşmesinin önlenmesi veya gi­
derilmesi için gerekli önlemleri kendiliğinden alabilir\ Dolayısıyla, bu tip ko­
ruyucu önlemleri alabilmek için hâkimden izin almaya ihtiyaç yoktur.

Medenî Kanunun 867‘nci maddesinin ikinci fıkrasının ikinci ve üçüncü cüm­
lelerine göre, ^'alacaklı, bu amaçla yaptığı masraflardan dolayı rehinli taşınmaz 
üzerinde tescile gerek olmaksızın ve tescil edilmiş olan diğer yüklerden önce ge­
len bir rehin hakkına sahip olur. Malik, bu masraflardan kişisel olarak sorumlu 
değildir'^ Burada, malikin kendi kusuruyla sebebiyet verdiği değer azalmalarm- 
dakinden (MK. m. 865) farklı olarak, masraf alacağmdan kaynaklanan sorumlu­
luğun sadece taşınmazın değeri ile sınırlı bir sorumluluk olduğu kabul edilmek- 
tedir’®^

Üçüncü kişilere karşı önleme, men veya tazminat davası açmak

Her ne kadar Medenî Kanunun 867’nci maddesinde açıkça işaret edilmemiş 
ise de. öğretiye göre, rehinli alacaklı, somut olayın özelliklerine uygun düştüğü 
ölçüde, üçüncü kişilerin haksız saldırılarına karşı önleme (içtinap) ve men dava­
larını da açabilmelidir. Aynı şekilde, rehinli alacaklınm. kendi kusuruyla taşm- 
mazın değerini azaltıcı davranışlarda bulunan üçüncü kişilerden Borçlar Kanu-
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Bkz.. Akipek. IIL 181.

Bkz.. Oğuzman / Seliçi. 825-826. Aynı yönde bkz.. Köprülü / Kaneti. 279: Wieland f Karafakı.
Il.m.810. S.596.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 756: Gürsoy / Eren / Cansel 1017: Davran 21: Hatemi /
Serozan / Arpacı 735.

15S 
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nunun 49‘uncu ve devamı (EBK. m. 41 ve devamı) maddeleri çerçevesinde 
tazminat isteyebileceği de kabul edilmektedir

2. Taşınmazın Bölünmesi

Taşınmazın, üzerindeki rehin hakkı devam ederken malik tarafından daha 
küçük parçalara ayrılması veya bir kısmının başkasına devredilmesi mümkün­
dür. Böyle bir durumda, rehin hakkı kural olarak bölünmeyle ortaya çıkan ye­
ni parseller üzerinde de devam eder. Böyle bir durumda, tapu idaresi rehini ta­
şınmazlara değerleri oranında dağıtır (MK. m. 889/1; TST. m. 60-62)’^'’. An­
cak, rehinli alacaklının bölünmeyi kabul etme mecburiyeti yoktur. Dağıtımı 
kabul etmek istemeyen alacaklı, dağıtımın kesinleştiğinin kendisine tebliğin­
den başlayarak bir ay içinde yazılı bildirimde bulunmak suretiyle alacağın bir 
yıl içinde ödenmesini borçludan isteyebilir (MK. m. 889.TI). Yeni malikler 
kendilerine ait taşınmaza düşen borcu yüklendikleıi takdirde, alacaklı, kendi­
sine başvurma hakkını saklı tuttuğunu önceki borçluya bir yıi içinde yazılı 
olarak bildirmezse, borçlu borcundan kurtulur (MK. m. 889 III).

Medenî Kanunun 868’İnci maddesi de. belirli ş
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rehin kurmuş malik aleyhine takibe ginşilemez’®®. Aynı esas, borçtan şahsen so­
rumlu olmayan ipotekli taşmmaz malikine ödeme emri gönderilmemiş hâller 
bakımından da geçerlidir (MK. m. 887)’®''.

İpotekle güvence altına alınmış alacaklar için kural olarak adi takip yoluna 
gidilemez. Önce ipoteğin paraya çevrilmesi yoluyla takip yapılması gerekir. Do­
layısıyla. ipotekle güvence altına alınmış borç için ihtiyatî haciz kai’an da veri­
lemez. Ancak, kredi sözleşmesinin müteselsil kefili tarafından alacaklı yararına

Bkz., 12. HD. 17.11.1989, E.1989/4989 K, 1989/14111. *... İİK’nın 149/b maddesinde açıklandığı 
gibi takibin borçlu aleyhine yapılması ve varsa gayrimenkul sahibi üçüncü şahsa da ödeme emri 
tebliğ edilmesi gerekir. Asıl borçlu hakkında takip yapılmadan ipotek veren hakkında takip yapı­
lamayacağı ve bilahare asıl borçlunun da takibe dahil edilemeyeceği, asıl borçlu hakkında takip 
yapılıp güvence ipoteği veren hakkında takip yapılmazsa ancak bu hâlde ipotek verenin de taki­
be dahil edilebileceği cihetle takip usulsüz olduğundan iptaline karar verilmek gerekirken ...” 
(YKD.. C.16. S.11, 1990, s.1660-1661): 12. HD. 1.12.1989. E.1989/11632. K.1989/14824. “... 
Kredi borçlusu hakkında takip yapılmadan güvence ipoteği veren şahıs hakkında takip yapıla­
mayacağına. bu şekilde yapılan takibin İİK nın 149. maddesine aykırı bulunmasına, bilahare asıl 
borçlunun takibe dahil edilmek suretiyle usulsüzlüğün bertarafının mümkün olmamasına binaen 
açıklanan nedenle itirazın kaldırılması gerekirken ...” (YKD.. C.16, S.5. 1990, s.695); 12. HD. 
18.1.2000. E.1999/17564 K.2000/198. “... Asıl borçlu hakkında takip yapılmadan ipotek verenler 
hakkında takip yapılamaz ve daha sonra asıl borçlu takibe dahil edilemez. Buna karşın asıl 
borçlu hakkında takip yapıldığı halde ipotek veren hakkında takip yapılmamışsa, bu kişinin daha 
sonra takibe dahil edilmesi ve hakkındaki eksikliğin giderilmesi mümkündür. ...” (YKD., C.26. 
S.11. 2000. s.1713. Borçlu ile rehin veren arasında zorunlu takip arkadaşlığının bulunduğu hu­
susunda bkz.. 12. HD. 14.2.2006. E.2006/25851 K.2006/2389 (YKD.. C?32. S.4. 2006. s.607- 
608): 15. HD. 27,4.2006. E.2005/9363 K,2006/4575 (YKD., C.32, S.5, 2006, s.1471-1472). 
Borçlu ile rehin konusu taşınmazın malikinin farklı kişiler olması durumunda borçlunun i^âsı için 
bkz.. 12. HD. 7.3.2003. E.2003/1687 K.2003/4649. “... Rehin alacaklısı rehnin paraya çevrilmesi 
yoluyla takip yapmadan alacağın tamamını müflisin iflas masasına yazdırabilir. Bu hâlde 3. şah­
sa ait rehinli mal. iflas masası dışında kalır. Rehinli alacaklı müflisin masasından adi bir alacak 
gibi, alacağına düşen hisseyi alır. Alacağı masadan aldığı bu hisse kadar son bulur. Bundan 
sonra rehinli alacaklı kalan alacak kesimi için müflis aleyhine rehnin paraya çevrilmesi yoluyla 
takip yaparak 3. kişiye ait rehni sattırıp bedelinden, kalan alacağını alabilir. ..." (YKD., C.29. S.6. 
2003. s.921-922).'

12. HD. 31.1.2006, E.2005/24357 K.2006/1031 (YKD., C.32, S.3, 2006, s.421-422): 11. HD. 
9.7.2007, E.2006/8151 K.2007/10454. “... Davalılardan Bülent, borçtan şahsen sorumlu olma­
yıp, muaccel hâle gelmiş bir alacak için değil, acente borçlarının teminatı olarak ipotek verdiğin­
den. davacı alacaklının icrada çıkardığı ödeme emrinin kendisine karşı geçerli olabilmesi için, 
borçlu ile beraber kendisine de. icra takibinden önce ödeme isteminin tebliği zorunlu bulunmak­
tadır. Diğer bir anlatımla, asıl borçlu ile beraber borçtan şahsen sorumlu olmayan ipotekli taşın­
maz malikine ihbar yapılmadıkça, ipotek borçlusu bakımından borç muaccel hâle gelemez. Mu­
accel hâle gelmemiş bir borç için de icra takibi yapı
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verilen taşmmaz ipoteğinin, kefaletin güvencesi olarak değil, kredi sözleşmesi­
nin güvencesi biçiminde düzenlenmesi durumunda, müteselsil kefilin sorumlu­
luğu ipotek limiti ile sözleşmedeki kefalet limitini kapsadığından, hakkında ayrı 
takip yapılabilir. Başka bir ifadeyle, böyle bir durumda, kredi sözleşmesine da­
yanılarak kefil hakkında genel haciz yoluyla takip yapılması hukuka uygun 
olur’®^. İpotek limiti dışında kalan borç yönünden ihtiyatî haciz karaıı veıilmesi 
ise mümkündür’®®. İpotek akit tablosunun kesin borç ipoteği niteliğine sahip ol­
madığı durumlarda da, alacaklımn, takipten önce genel mahkemede dava açıp 
alacağını miktar olarak belirlemesi gerekir’^^. Nihayet, Türk Lirası karşılığında 
yapılmış İpotekler içİn kredi sözleşmesindeki yabancı para birimi esas alınarak 
takibe başlanamaz’^’.

Buna karşılık, alacak zamanında ödenmediği takdirde rehin konusu taşınma­
zın mülkiyetinin kendiliğinden alacaklıya geçmesini öngören bir anlaşma’^^ yapı­
lamaz. Yapılırsa mutlak anlamda geçersiz (bâtıl) olur (MK. m. 873 -II)’”. Bu kura-

les
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12. HD. 18.12.2000. E.2000/19303 K.2000/20136 (YKD.. C.28. S.7. 2002. s.1055-1056): 11. 
HD. 2.4.2002, E.2001/10698 K.2002/3033 (YKD., C.28. S.8. 2002, s.1202-1203). Ayrıca bkz.. 
19. HD. 3.6.2009. E.2009/5384 K.2009/5262. *... İcra ve İflas Kanunu nun 257. maddesi uyarın­
ca. alacağın rehinle temin edilmesi hâlinde borçlu hakkında ihtiyati haciz kararı verilemez. Aley­
hine ihtiyati haciz istenenlerden Zühre kredi sözleşmesinin kefili olup. Borçlar Kanunu nun 487. 
maddesi uyarınca, alacak rehinle temin edilmiş olsa bile, aleyhine ihtiyati haciz istenmesine bir 
engel bulunmamaktadır. Ancak, ipoteğin kefaletin teminatı olarak düzenlenmesi durumunda ke­
fil hakkında ihtiyati haciz istenemez. Mahkemece bu ilkeler doğrultusunda, dosya içeriğindeki 
belgelere göre, kefalet borcunun teminatı olarak ipotek verilmediği dikkate alınmak suretiyle kefil 
hakkında ihtiyati haciz kararı verilmesi gerekirken, yazılı gerekçe ile ihtiyati haciz isteminin red­
dedilmesi usul ve yasaya aykırıdır. ..." (YKD.. C.36, S.1. 2010. s.97-98).

Bkz., 11. HD. 10.7.2007. E.2007/6001 K,2007/10525 (YKD.. C.34. S.3. 2008, s.459-462). Re­
hinle temin edilmemiş bir para alacağının muaccel hâle gelmesi durumunda da. alacaklı ihtiyati 
haciz talebinde bulunabilir. İhtiyati haciz kararının verilebilmesi için mahkemenin alacağın varlığı 
hakkında kanaat edinmiş olması yeterlidir. Bkz.. 19. HD. 3.6.2009, E.2009/5157 K.2009/5265 
(YKD.. C.36, S.2. 2010, s.289-290).

Finansal kiralama ilişkisinden doğan böyle bir güvence ipoteği için bkz.. 12. HD. 1.6.2004. 
E.2004/10327 K.2004/13939 (YKD., C.30, S.9, 2004. s.1393-1394).'

12. HD. 16.9.2003. E.2003/13982 K.2003/17750. “... Takibin dayanağı olan ipotekler Türk Lirası 
karşılığında yapılmış ve ipoteğin paraya çevrilmesi yolu ile borçlular hakkında takibe geçilmiştir. 
Alacağın muayyenlik ilkesine ve ana paranın tür ve miktar olarak değiştirilmesinin söz konusu 
olamayacağına göre, alacaklının kredi sözleşmesindeki yabancı para birimini esas alarak takibe 
başlaması yasaya aykırıdır....’ (YKD., C.29. S.10. 2003. s.1554).

Velidedeoğlu na göre, bu gibi sözleşmelere “rehinliyi temellük sözleşmesi" demek doğru olur 
(bkz., age.. 777).

7. HD. 5.5.1975, E.1974/3450 K,1975/2434, "... Dava konusu parsellerin davalılar tarafından 
davacı tarafa satılmayıp rehin olarak verildiği, dayanılan satış senedinde yazılı bulunmaktadır. 
Her ne kadar senet metninde beş sene zarfında borcun ödenmemesi hâlinde rehin konusu ta­
şınmaz malların davacı tarafa ait olacağı yolunda bir meşruhat konulmuş ise de. Medenî Kanu­
nun 788. maddesi hükmünce borçlu borcunu tediye etmediği takdirde alacaklıya gayrimenkulü 
temellük etmek selâhiyeti veren her türlü akit batıldır. O hâlde mahkemece bu yasa hükmü de 
göz önünde tutularak davanın reddi cihetine gidilmesinde bir isabetsizlik bulunmamaktadır. ...” 
(YKD.. C.1. S.12, 1975, s.39-40): 7. HD. 28.9.1977. E.1977/443 K.1977/9642, "... Medenî Ka­
nunun 788. maddesi hükmü uyarınca borç ödenmediği takdirde mülkiyetin alacaklıya geçmesini
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konusu (MK. m. 855 I) ise. icra memuru hangi taşınmazın veya taşınmazların 
paraya çevrileceğine kendisi karar verir (MK. m. 873 III. c. 2)’’'®. Taşınmazla- 
rm hepsinin aynı anda paraya çevrilmesi gerekmez. Zira, bu ihtimalde de her ta­
şınmaz alacağm tamamı için güvence teşkil etmektedir.

Malikin, rehin hakkmın tescilinden soni’a taşınmazı üzerinde tasarruf etmesi 
mümkündür. Ziı*a. taşınmazın rehnedilmesi malikin tasarruf yetkisini kısıtlamaz. 
Hattâ, onun bu yetkisinden önceden feragat etmesi de mümkün değildir. Ancak, 
sonradan yapılacak tasaiTuf işlemleri rehin hakkını olumsuz yönde etkileyemez. 
Mülkiyet hakkı devredilmişse, rehin yükü kendiliğinden yeni malike geçer. Ta­
şmmaz üzerinde irtifak hakkı veya taşmmaz yükü tesis edilmişse ve bunların var­
lığı taşınmazın değerini rehinli alacağı karşılayamayacak şekilde azaltıyorsa, pa­
raya çeviımeden önce söz konusu haklar terkin edilirler. Gerçekten. Medenî Ka­
nunun 869’uncu maddesinin birinci ve ikinci fıkralanna göre, ^^maiikin rehinli ta­
şınmaz üzerinde yeni sınırlı aynî haklar kurmayacağını taahhüt etmesi geçerli de­
ğildir' (f. 1). ''Tarihi daha eski alan rehin hakkı, aym taşınmaz üzerinde alacaklı­
nın izni almadan daha sanra kurulan irtifak haklarından veya taşınmaz yüklerin­
den önce gelir. Sonradan kurulan ve rehnin paraya çevrilmesi sırasında daha eski 
tarihli rehin haklarına zarar veren irtifaklar ve taşınmaz yükleri terkin edilir' (f. 
2). Buna kai’şılık. daha sonra kurulan smırlı aynî haklar taşınmazın değerini olum­
suz yönde etkilemiyorlai’sa veya rehinli alacaklmm muvafakati ile tesis edilmiş­
lerse’’^®. aiTık paraya çeviıme bunlarla yüklü olarak gerçekleştirilir.

Bir tane rehinli alacaklı varsa, taşınmazın paraya çevrilmesi sonucunda elde 
edilen meblağdan önce o tatmin edilir ve daha sonra artan malike teslim edilir. 
Rehinli alacaklıların birden fazla olmaları duıumunda. taşınmazın satış bedeli 
alacaklılar arasında "sıralarına göre'' dağıtılır (MK. m. 874 I). Yani, önce ilk sı­
radaki rehinli alacaklı tatmin edilir, artan meblağ alacağı oranında ikinci sırada­
ki alacaklıya verilir. Aym sıradaki alacaklılar (alt rehin dereceleri) "alacakları 
oranında*’ tatmin edilirler (MK. m. 874/11)’“. Alacaklarının tamamını elde 
edemeyen rehinli alacaklılai’a ise "rehin açığı belgesi' verilir.

Bu konuda önem taşıyan diğer bir husus da. aynı taşmmaz üzerinde kurul­
muş birden fazla ipotek varken, daha önce muaccel olmuş alt sıralı derecedeki 
bir alacaklmm takip talebinde bulunmasıdır. Böyle bir duıumda. rehinli taşın­
mazın satış bedeli alacaklılar arasında sıralarına göre dağıtılacağı (MK. m.
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Ayrıca bkz . Wieland I Karafakı. II, m.816, s.616-617. Böyle bir ayırım yapmadan bkz..
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 761. Şüphesiz. Medenî Kanunun 873’üncü maddesinin 
üçüncü fıkrasının ikinci cümlesinin ifade tarzı bu açıdan eleştirilebilir.

Bkz.. Wieland f Karafakı. II. m.812. s.6O3.
Wieland f Karafakı. II, m.817. s.618; Köprülü / Kaneti 280: Oğuzman / Seliçi l Oktay-Özdemir 761.
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874 I) için, icra memuru, takip sahibi alacaklıya ödeme yapmadan önce üst sıra­
lı derecedeki alacaklımn hakkını korumak için gerekli tedbirleri almalıdır.

Rehinli alacaklı veya alacaklıların tatmininden sonra artma olmuşsa, bu miktar 
malike ödenil*. Ancak, taşınmaz üzerinde rehin hakkından sonra kuı*ulduklan için 
terkin edilmiş (pai’aya çe\Tİlmiş) irtifak hakkı ve taşınmaz yükü sahiplerinin söz 
konusu mİktaı* üzerinde öncelik haklan vardır. Gerçekten. Medenî Kanunun 
869‘uncu maddesinin üçüncü fikrasma göre, ^'önceki rehinli alacaklımn istemiyle 
irtifak hakları veya taşınmaz yükleri terkin edilen kimselerin, rehinli taşınmazın pa­
raya çevrilmesinde, hakları sonradan tescil edilenlere karşı, satış bedelinden hakla­
rının değerini karşılayan miktarı almak hususunda öncelikleri vardır^'^\

Başkasınm borcu için taşınmazı üzerinde ipotek kurmuş olan üçüncü kişi, 
ipoteğin paraya çevrilmesi dummunda. tahsil edilen miktar için asıl borçluya 
rücu edebilir’®^.

§ 31. TAŞINMAZ REHNİNİN KAZANILMASI VE SONA ERMESİ

I. Taşınmaz Rehninin Kazanılması

A. Genel Açıklama

Taşınmaza ilişkin diğer bütün aynî haklar gibi, taşınmaz rehni de kural ola­
rak tapu siciline yapılacak bir tescil işlemi ile kurulur (MK. m. 856 I). Hattâ, 
tescil (tescilin zorunluluğu) ilkesinin taşınmaz rehninde mutlaka yakın bir şekil­
de uygulandığını söylemek de mümkündür. Bu hakkın tescil dışı kazanılabile­
ceği hâller son derece sınırlıdır. Zamanaşımı yoluyla kazanılabileceği hâl ise 
yoktur. Zira, her şeyden önce rehinle güvence altma alman alacak zamanaşımı 
yoluyla kazanılamaz. Geçerli bir alacağın mevcudiyetine rağmen tescilin yolsuz 
olduğu hâllerde de. zilyetlik şartı gerçekleşemeyeceği için olağan zamanaşımı 
(MK. m. 712) uygulanamaz. Söz konusu hakkın olağanüstü zamanaşımı yoluyla 
(MK. m. 713) kazanılması da mümkün değildir’®^.

ısı
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İcra ve İflâs Kanununun 135’inci maddesinin ikinci fıkrasının ipoteğin paraya çevrilmesi yoluyla 
gerçekleştirilen takiplerde de uygulanacağı hususunda ayrıca bkz.. 12. HD. 6.7.1987. 
E.1987/11292 K,1987/8334 (YKD.. C.13. S.11. 1987, s.1671-1673).

Bkz., 19. HD. 19.10.2000. E.2000/6141 K,2000/6939 (YKD.. C.27. S.9, 2001, s.1385-1386).
Bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 732; Köprülü / Kaneti. 300; Gürsoy / Eren / Can­
sel. 984; Davran. 31. Geçerli bir alacak mevcut ise. 'hak zilyetliği' kavramından yararlanılarak 
olağan zamanaşımının uygulanabileceği hususunda bkz.. Hatemi / Serozan / Arpacı. 672, 728- 
729. Yine söz konusu yazarlara göre, yolsuz tescil ve kötüniyet olgusu varsa, 712'de (EMK. m. 
638) olduğu gibi “hak zilyetliği” kavramından yararlanarak MK. 713’ü (EMK. 639) uygulamak ge­
rekir (bkz., age., 729). Ayrıca bkz.. Kevork Acemoğlıı. Tescilsiz İktisaplar Yolu ile Mahdud Aynî 
Haklar ve Şerh Edilebilen Şahsî Hakların Edinilmesi. İHFM., C.28, S,3-4,1962, s.800 vd,.
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B. Taşınmaz Rehninin Tescille Kazanılması

Taşınmaz rehninin tescille kazanılmasında gerekli unsurlar, geçerli bir hu­
kukî sebep ve bu hukukî sebebe istinaden yetkili kişi tarafından talepte bulu­
nulması üzerine tapu memurunca tescil işleminin yapılmasıdır. Şüphesiz, taraf­
ların hukukî işlem ehliyetine sahip bulunmalar da zortinludur’^\

Hukukî sebep, kural olarak bir taşmmaz rehni sözleşmesidir. Taşınmaz 
rehni sözleşmesi, malik ile alacaklı arasında yapılır. Malikin aynı zamanda 
borçlu olması gerekmez. Paylı mülkiyette, her paydaş, kendi payma ilişkin bir 
rehin sözleşmesi yapabilir (MK. m. 8571). Eşyanın tamammı konu alan rehin 
sözleşmesinin ise. paydaşlarca birlikte veya onlaı* adına ortak temsilcileri tara­
fından yapılması gerekir. Paydaşlardan birinin tek başına yaptığı böyle bir söz­
leşme diğer paydaşlar için bağlayıcı olmaz (MK. m. 692 1). Ancak, pay üze­
rinde rehin kurulmuşsa, artık paydaşlar malın tamamını rehnedemezler (MK. 
m. 857 II). Elbirliği mülkiyeti konusu bir taşınmaza ilişkin rehin sözleşmesi­
nin de ortaklarca birlikte yapılması gerekir (MK. m. 857III). Tarafların ehli­
yeti konusunda genel esaslar geçerlidir’®®. Aile konutu üzerinde rehin kurula­
bilmesi için de diğer eşin açık rızası gerekir (MK. m. 194 1)’“.

Sözleşmenin geçerli olabilmesi için resmî şekil şartına uyulması zorunludur 
(MK. m. 856 II). Resmî şekli gerçekleştirecek olan makam tapu memurudur

1S4 Bu açıdan. 743 sayılı eski Medenî Kanunun yürürlükte olduğu dönemde koca yararına karı tara­
fından ücüncü kişilere karsı gerçekleştirilen ipotek işlemlerinin geçerliliği sulh hâkiminin onayla­
masına bağlıydı'(EMK. m. 169/11). Bkz., HGK. 1.3.1989, E.1988/12-885 K.1989/103 (YKD., 
C.15, S.7. 1989, s.929-933).
Bu konuda bkz., Hatemi / Serozan / Arpacı. 731-732.
2. HD. 10.11.2015, E.2015/8029 K.2015/20848 (YKD.. C.42. S.1. 2016, s. 18-20). Yargıtay a gö­
re. taşınmazın kayıtlı olduğu tapu kütüğüne aile konutu şerhi (MK. m. 194/111) konulmamış ise, le­
hine ipotek kurulmuş olan kooperatif başkanlığının kötüniyetli olduğunu ispatlama yükü davacı­
nın üzerindedir (MK' m. 3). Bkz., 2. HD' 13.11.2013. E.2013/6790 K,2013/26175 (YKD.. C.40, 
S.1, 2014. s.20-21). Ev hanımı olan eş tarafından hata ve hile iddiasıyla bankaya karşı açılmış 
bir ipoteğin fekki davası için bkz., 19. HD. 6.5.2013. E.2012/10765 K.2013/7976 (YKD., 'C.4O. 
S.4, 2014, s.776-778). Eşin rızası alınmadan kurulmuş bir ipoteğin kaldırılması davası için bkz., 
2. HD. 11.3.2015. E.2014/21620 K.2015/4106."... Toplanan delillerden: dava konusu taşınma­
zın aile konutu olduğu, davalı bankanın ipotek işlemi sırasında davacı eşin rızasını almadığı gi­
bi. mahkemece yapılan imza incelemesi sonucunda da muvafakalnamedeki imzanın davacı ka­
dın eşe ait olmadığı anlaşılmaktadır. Banka, davacı kadın eşin rızasını gösteren 
muvafakatname istediğine göre taşınmazın aile konutu olduğunu biliyor demektir. Basiretli bir 
tacir gibi hareket etmesi gereken davalı bankanın gerekli özeni göstererek kimlik tespitiyle birlik­
te imzasını işlem sırasında alması gerekirdi. Bu durumda iyi niyetin varlığından söz edilemez. 
Gerçekleşen bu durum karşısında davanın kabulüne karar verilmesi gerekirken reddine karar 
verilmesi doğru olmamıştır. ..." (YKD., C.41, S.6. 2015, s.1116-1117). Aile konutu üzerinde hak 
sahibi olan eşin iradî tasarruflarının diğer eşin açık rızasına bağlı olduğu, buna karşılık cebrî 
ihaleye dayanan mülkiyet aktarımının bu kapsama giren bir tasarruf mahiyetinde olmadığı, bu 
itibarla mülkiyeti nakleden cebrî ihalenin davacı eşin açık rızası alınmadan tesis edilmiş olan 
ipoteğin paraya çevrilmesi suretiyle yapılan takibe dayanıyor olmasının, cebrî ihaleden önce 
ipotek hükümsüz kılınmadıkça sonuca herhangi bir etkisinin bulunmayacağı hususunda bkz., 2. 
HD. 10.9.2016, E.2015/1462'3 K.2015/15481 (YKD.. C.41, S.11,2015, s.2296-2296).
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nedi ve irat senedinde ise. temsilci tâyinine ilişkin kayıtlan (MK. m. 915) koya­
bilirler.

Taşınmaz rehninin tescille kazanılmasında hukukî sebep vasiyet veya miras 
sözleşmesi şeklinde bir ölüme bağlı tasarruf da olabilir. Böyle bir durumda, va­
siyetin ve miras sözleşmesinin kendine has geçerlilik şartlarına (MK. m. 531. 
545) sahip olması aranır’®^ Kanundan dolaylı bir şekilde (tescile tâbi olarak) 
doğan kanunî rehin haklarında ise. hukukî sebep ilgili kanun hükmüdür’®^. Bu 
tip tescile tâbi kanunî rehin hakkı sahiplen, kural olai’ak satıcı, ölünceye kadar 
bakma sözleşmesinde bakım alacaklısı, mirasçılar ve yapı alacaklılarıdır (MK. 
m. 893). Malik adına veya hamiline yazılı ipotekli borç senedi veya irat senedi 
kurulması içinse, sadece malikin yazılı tescil talebinde bulunması yeteıTidir’®^.

Geçerli bir hukukî sebebin var olduğu hâllerde tapu memurunun tescil iş­
lemini yapabilmesi yetkili kişi tarafından tescil talebinde bulunulması gere­
kir. Tescil talebi, tek kişi mülkiyetinde malik tarafından yapılır. Paylı mülkiyet­
te. her paydaşın kendi payma ilişkin olarak tescil talebinde bulunması mümkün­
dür (MK. m. 688IIL c. 2, 857/1)
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lacak alacağın devri sözleşmeleri ve benzerleri düşünceler sütununda belirtilir 
(TST. m. 31II). Boşalan dereceye geçme hakkı veren sözleşmeler ise. şerhler 
sütununda gösterilir (TST. m. 31III).

Müşterek rehnin (birden çok taşînnıazîn aym alacak için rehnedibnesinin) 
tescili. Tapu Sicili Tüzüğünün 32’nci maddesinde ayrıca düzenlenmiştir. Buna 
göre, aym malike ait birden çok taşınmaz veya pay aynı alacak için rehin edilir­
se. ilgili taşınmazlarm kütük sayfaları rehin sütununa alacak miktarının tamamı 
tescil edilmekle birlikte, düşünceler sütununda hangi taşınmazlarla müşterek re­
hinli olduğu belirtilir (TST. m. 32 a). Müştereken ve veya müteselsilen borçlu 
kimselere ait birden çok taşınmaz veya pay aynı alacak için rehin edilirse, ilgili 
taşınmazların kütük sayfaları rehin sütununa alacak miktannm tamamı tescil 
edilmekle birlikte, düşünceler sütununda hangi taşmmazlarla müşterek rehinli 
olduğu belirtilir (TST. m. 32 b). Müşterek ve veya müteselsil borç durumu söz 
konusu olmaksızın aynı alacak için birden çok kişiye ait taşınmaz veya pay 
rehncdilirsc. taşınmaz veya paylai'dan her birinin bu alacağm belli bir kısmı için 
rehin edilmesi gerekir. İlgili taşınmazlarm kütük sayfaları rehin sütununa, rehin 
miktanndan taşınmaza isabet eden miktarı tescil edilir. Her bir taşınmaz veya 
payın ne miktar için rehnedildiği belirtilmezse istem reddedilir (TST. m. 32. c). 
Bir rehin hakkı. Tüzüğün 284nci maddesinin altıncı fıkrası gereğince oluşturu­
lan müşterek tapu kütüğü sayfasına kaydedilen taşınmazların tamamını kapsa­
madıkça. bu sayfaya tescil olunamaz. İstem konusu rehin hakkı müşterek tapu 
kütüğü sayfasında tescilli bulunan taşınmazlardan bazılarını kapsamakta ise. re­
hin kapsamı dışmda kalan taşınmaz, müşterek tapu kütüğü sayfasından çıkartıla­
rak kayıtların taşınması hükümleri dikkate almmak suretiyle tapu kütüğüne 
re’sen nakledilir (TST. m. 32, ç).

Aym malike ait birden çok taşınmaz mal veya payı aynı alacak için rehin 
edilirse, ilgili taşınmaz malların kütük sayfalan rehin sütununa alacak miktarı­
nın tamamı tescil edilmekle birlikte, düşünceler sütununda hangi taşınmaz mal­
larla müştereken rehinli olduğu belirtilir (TST. m. 32 I. a). Müştereken ve veya 
müteselsilen borçlu kimselere ait birden çok taşınmaz mal veya payı aynı alacak 
için rehin edilirse, ilgili bütün taşınmaz mal kütük sayfaları rehin sütununa ala­
cak miktannın tamamı tescil edilmekle birlikte, düşünceler sütununda hangi ta- 
sınmaz mallarla müşterek rehinli olduğu belirtilerek, müşterek ve müteselsil 
borç olduğu ayrıca açıklanır (TST. m. 321. b). Müşterek ve veya müteselsil 
borç durumu söz konusu olmaksızın, aynı alacak için birden çok kişilere ait ta­
şmmaz mal veya payı rehin edilirse, taşınmaz mal veya paylardan her birinin bu 
alacağın belirli bir kısmı için rehin edilmesi gerekir. İlgili taşınmaz malların kü­
tük sayfalan rehin sütununa, toplam rehin miktarından taşınmaz mala isabet 
eden kısım (miktar) tescil edilir (TST. m. 321. c). İstemde bulunanlar her bir ta-
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şmmaz malm ne miktar için rehnedildiğini belirtmezlerse istem reddedilir (TST. 
m. 32.11).

Pa\'h (müşterek) mülkiyete konu taşınmazlarda payın rehnedilmesi hâlinde, 
kimin payımn rehinli olduğu düşünceler sütununda belirtilir (TST. m. 33 1). An­
cak. taşınmaz paylaıa ayrılarak rehnedilemeyeceği gibi, paydaşın payı da bölüne­
rek rehnedilemez (TST. m. 33 II). Herhangi bir pay üzeıinde rehin kurulduktan 
sonra paydaşlarm taşınmazın tamammı rehnetmeleri de mümkün değildir (TST. 
m. 33 III). Aym şekilde, elbirliği mülkiyeti söz konusu ise. paylı mülkiyete çev- 
rilmediği sürece herhangi bir ortağın payı rehnedilemez (TST. m. 33 TV).

Daha sonra kurulacak rehin hakkı için boş derece bırakılmak istenirse, re­
hindeki şekle uyulmak kaydıyla. kütüğün rehin sütunu alacaklı adı kısmına ^'ko­
runmuş miktar^ ibaresi ve alacak sütununa da miktarı yazılır. Faiz ve müddet 
sütunu boş bırakılır (TST. m. 34).

Rehin haklarına ait düşünceler sütunundaki rehinle ilgili belirtmeler, rehin 
hangi harf ile tescil edilmiş ise o harf kullanılarak yazılır (TST. m. 351). Aynı 
rehin için birden fazla belirtme yazılması hâlinde de aynı harf kullanılır (TST. 
m. 35 II). Rehinli pay devredilirse, düşünceler sütunundaki eski malikin adı çi­
zilip. devir işlemine ilişkin taı*ih ve yevmiye ile rehne ait harf kullanılmak sure­
tiyle yeni malikin adı yazılır (TST. m. 35 III). Rehnin terkini hâlinde, düşünce­
ler sütunundaki rehne ilişkin belirtmeler ve varsa boşalan dereceye geçme hakkı 
şerhi de terkin edilir (TST. m. 35 IV). Zanaatkârlar ve yüklenicilerin kanunî 
ipoteklerinin tescilinde, düşünceler sütununa ^'zanaatkâr ve y^üklenici ipoîeğr^ 
olduğu belirtilir (TST. m. 35. V).

C. Taşmmaz Rehninin Tescil Dışı Kazanılması

Medenî Kanun, taşınmazın değerinin azalmasını önlemek amacıyla tedbir­
ler alan rehinli alacaklıya, bu tedbirlerin gerektirdiği masraflan için doğrudan 
doğruya kanundan doğan bir rehin hakkı tanımıştır (MK. m. 865. 867). Aynı 
şekilde, rehinli alacaklının, taşınmazın korunması veya malik hesabına sigorta 
primlerinin ödenmesi için yapılan masraflar bakımından da yine doğrudan doğ­
ruya kanundan doğan bir rehin hakkı vai’dır (MK. m. 876). Söz konusu hakların 
doğumu, dolayısıyla kanunî rehin haklarından (MK. m. 893) farklı olarak, tapu 
kütüğüne tescil yapılmasına bağlı değildir. Kanunun öngördüğü şartların ger­
çekleşmesiyle birlikte kendiliğinden rehin hakkı da doğmaktadır. Hakkın kaza­
nılması bakımından tescile gerek yoktur. Bu nedenle, bu tip rehin hakları için 
^'gizli rehinler' ifadesi kullanılırt’^\

2Q5 Bkz.. Saymen / Elbir. 526: Köprülü / Kaneti. 342.
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Tescilsiz doğan rehin hakkmın sırası da kanunkoyucu tarafından önceden 
belirlenmiştir. Buna göre;

Taşınmazın değer kaybını önlemek için yapılan masraflardan kaynaklanan 
rehin hakkı taşınmaz üzerinde mevcut diğer rehin haklarından ve sınırlı ay­
nî haklardan önce selir.

Taşınmazın bakımı, muhafazası ve malik hesabına yatırılan sigorta primle­
rinden kaynaklanan rehin haklarının sırası ise kural olarak rehinli alacağın 
sırasıdır"’®.

Şüphesiz, taraflar, arzu ettikleri takdirde bu tip rehin haklannın tapu kütü­
ğüne tescilini de sağlayabilirler. Ancak, buradaki tescil kumcu değil bildirici ni­
telik taşır‘'^’. Alacağın devriyle ortaya çıkan kazanmanm da tescil dışı kazanma 
sayılması mümkündür. Çünkü, alacak hakkımn usulüne uygun şekilde devri 
kendiliğinden rehin hakkının da yeni alacaklıya geçmesini sağlamaktadır (BK. 
m. 1891; EBK. m. 1681). Daha sonı*a düşünceler sütununa yapılacak yazım iş­
lemi rehin hakkının kazanılması bakımından zorunlu değildir. Alacağm miras 
yoluyla kazanılmasında da aym durumun bulunduğu söylenebilir (MK. m. 
599/11).

İrtifak haklarında olduğu gibi (MK. m. 780. 795. 838). taşmmaz mülkiyeti­
nin kazanılmasına atıf yapan bir hüküm taşmmaz rehninin kazanılmasmda mev­
cut değildir. Bu nedenle, öğretide, taşınmaz mülkiyetinin tescil dışı kazamlma- 
smı düzenleyen Medenî Kanunun 705’inci maddesinin ikinci fıkrasmm burada 
uygulanamayacağı kabul edilmektedir"^'. Zira, rehin hakkının tescilsiz kazanıl­
masını sağlayan hâller ancak kendi bünyesindeki istisnalara münhasırdır"®®. Da­
ha önce işaret edilmiş olduğu üzere, taşınmaz rehninin zamanaşımı yoluyla ka­
zanılması da mümkün değildir. Zira, her şeyden önce rehinle güvence altına alı­
nan alacak zamanaşımı yoluyla kazanılamaz. Geçerli bir alacağın mevcudiyetine 
rağmen tescilin yolsuz olduğu hâllerde de, zilyetlik şartı gerçekleşemeyeceği için 
olağan zamanaşımı (MK. m. 712) uygulanamaz"’®. Doğası gereği olağanüstü 
zamanaşımı yoluyla kazanılmadan (MK. m. 713) da söz edilemez.

Tescil talebinde bulunma yükümlülüğü getiren sözleşme veya ölüme bağlı 
tasaıruf şeklinde geçerli bir hukukî sebebin vailığına rağmen talepte bulunmak-
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Bkz.. Akipek. İH. 235; Gürsoy f Eren / Cansel, 1046; Köprülü I Kaneti. 343.
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Bkz.. Oğuzman I Seliçi / Oktay-Özdemir. 732; Köprülü / Kaneti. 300; Gürsoy I Eren / Can­
sel. 984; Davran. 31. Aksi yönde bkz.. Hatemi / Serozan I Arpacı. 672, 728-729.
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tan kaçınan malik aleyhine açılmış bir dava sonucunda mahkemenin verdiği ka­
rarın hukukî niteliği ise tartışmalıdır:

Bir görüşe göre* Medenî Kanunun 716'ncı maddesini yenilik doğurucu 
(inşaî) sonucu itibarıyla taşınmaz rehninin kazanılmasında kıyasen uygula­
mak mümkün değildir. Zira, aleniyet ilkesi gereğince taşınmaz üzerinde 
aynî hak ve bu arada rehin hakkmm kazanılması kural olai’ak tapu siciline 
yapılacak bir tescil ile gerçekleşebilir. Tescil dışı kazanmalar istisnai nitelik 
taşır ve sadece kanun hükmünün açıkça öngördüğü hâllerde mümkün olur. 
Medenî Kanunun 716‘ncı maddesi de istisnai bir hükümdür ve taşınmaz 
rehninin kazanılmasında bu hükme yollama yapılmamıştır. Dolayısıyla, 
böyle bir davada hâkim maliki tescile muvafakat beyamnda bulunmaya 
mahkum eder. Hâkim, bu kararıyla sadece tescilin yapılması hususunda bir 
hak verir, yoksa taşınmaz rehnini kurmuş olmaz. Ancak, rehinli alacaklmm. 
bu hükümle tapu memuruna müracaat ederek tescili yaptııma yetkisine sa­
hip olduğu da kabul edilir. Tescilin yapılmasıyla birlikte taşınmaz rehni ku­
rulmuş olurt”.

Daha tutarlı olduğu söylenebilecek ikinci göıüşe göre ise. taşınmaz 
rehninde taşmmaz mülkiyetinin iktisabını düzenleyen hükümlere açık bir 
yollama yapılmamıştır. Bu konuda kanun boşluğu vardır. Söz konusu boş­
luk. taşmmaza ilişkin diğer sınırlı aynî haklai’da olduğu gibi taşınmaz mül­
kiyetinin kazanılmasını düzenleyen hükümlerin kıyasen uygulanması sure­
tiyle doldurulmalıdır. Dolayısıyla, kıyasen uygulanacak Medenî Kanunun 
716’ncı maddesi gereğince mahkemenin olumlu yöndeki karan yenilik do- 
ğurticudur. Rehinli alacaklı, kararın kesinleşmesiyle birlikte taşınmaz 
rehnini kazanır. Daha sonra yapılacak tescil sadece açıklayıcı (bildirici) ni­
telik taşır. Ancak, tescil dışı kazanılmış olan rehin hakkı açıklayıcı tescil 
yapılmadığı sürece iyiniyetli üçüncü kişilere karşı ileri sürülemez^’^.

II. Taşınmaz Rehninin Sona Ermesi

Taşınmaz rehninin sona ermesi, esas itibarıyla Medenî Kanunun 858’inci 
maddesinde düzenlenmiştir. Söz konusu maddenin birinci fıkrasına göre, “m- 
şınmaz rehni, tescilin terkini veya taşınmazın tamamen yok olmasıyla sona 
erer*\ Taşmmazın kamulaştırılması hâlinde ise. rehnin sona ermesi özel kanu­
nuna tâbidir (MK. m. 858 II).

Bkz.. Wieland / Karafakı. II. m.799. s.556: Oğuzman f Seliçi f Oktay-Özdemir. 730: Gürsoy /
Eren / Cansel. 983. Ayrıca bkz.. Davran. 31.

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 299. 343-344: Akipek. III. 201: Esener / Güven, 208; Erel. 107;
Hatemi / Serozan / Arpacı. 730. 737.
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Şu hâlde, taşınmaz rehni. her şeyden önce, taşınmazın tamamen yok olma­
sıyla ortadan kalkar (\IK. m. 8581). Daha sonra tapu kütüğünde yapılacak terkin 
açıklayıcıdır. Alacak hakkı ise. rehin hakkının sona eımesine rağmen varlığını 
devam ettirir. Bu nedenle, taşınmazın yok olması yüzünden bir haksız fiil taz­
minatı veya sigorta tazminatı alınacak olursa, söz konusu tazminatın ikame de­
ğer olarak güvencenin kapsamına gireceği tabiîdir (MK. m. 861. 879)"^^. Buna 
karşılık, taşınmazın kısmen yok olması rehin hakkmı ortadan kaldırmaz. Rehin 
hakkı kalan kısım üzerinde devam eder‘’\

Aym şekilde, taşınmazın kamulaştırılması, taşınmaz üzerinde mevcut diğer 
bütün aynî haklarla birlikte rehin hakkını da sona erdirir. Böyle bir durumda re­
hin hakkı kamulaştırma bedeline geçer. İdare, alacaklıların izni dışında malike 
ödeme yapamaz. Kamulaştınna bedelinin alacaklılar adına tevdi edilmesi gere- 
kir^’®
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yaptırır. Ancak, terkinin hukukî sebebi veya terkine muvafakat beyanı herhangi 
bir nedenle geçersizse, tapu memurunun terkin işlemini yapması rehin hakkını 
sona erdiimez. Böyle bir durumda yolsuz terkin söz konusu olacağı için, rehinli 
alacaklı, açacağı bir tapu sicilini düzeltme davasıyla (MK. m. 1025) rehin hak- 
kmı yeniden tescil ettirebilir^'^. Şüphesiz, bu arada iyiniyetli üçüncü kişilerin ta­
pu sicilinin doğruluğuna güvenerek hak kazanmalarından kaynaklanabilecek is­
tisnalar saklıdır (MK. m. 1023. 1025/11).

Alacağın herhangi bir sebeple sona ermesi durumunda da. irat senedinin 
yarattığı istisna hariç, taşınmaz rehni kendiliğinden ortadan kalkar. Artık, 
tapu kütüğünde göı*ünen kayıt sadece şeklî nitelik taşır^’®. Rehin hakkı maddî 
hukuk bakımından sona ermiştir. Bu nedenle. Medenî Kanunun 883‘üncü 
maddesinin ^'Alacak sona erince ipotekli taşınmazın maliki, alacaklıdan ipo­
teği terkin ettirmesini isteyebiliri şeklindeki ifadesi, sona ermiş bir rehin 
hakkının çizilmesi için alacaklının talepte bulunmasının şart olduğu anlamı­
na gelmez. Alacaklı
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§ 32. TAŞINMAZ REHİNLERİ BAKIMINDAN ORTAK DİĞER ESASLAR

Medenî Kanun, esas itibarıyla bütün taşınmaz rehinleri bakımından ge­
çerli olabilecek bir kısım hükümler daha öngörmüştür. Bunlar, belirli hâller­
de alacaklıya kayyım atanması (MK. m. 880) ve taşınmazın tek taraflı ola­
rak rehin yükünden kurtarılmasıân' (MK. m. 885-886). Arazi parsellerinin 
birleştirilmesini de (MK. m. 859-860) bu başlık altında değerlendirmek 
mümkündür.

I. Alacaklıya Kayyım Atanması

Medenî Kanunun 880’inci maddesine göre, "'acele karar alınması gereken 
hâllerde, borçlunun veya diğer bir ilgilinin istemesi üzerine, şahsen hareket et­
mesi kanun hükmü gereği olup da adı veya nerede olduğu bilinmeyen alacaklı­
ya, rehinli taşınmazın bulunduğu yer sulh hâkimi tarafından bir kayyım atanır'^ 
Burada. Medenî Kanunun 426’ncı ve devamı maddelerinde düzenlenmiş olan 
kayyım atanmasmın özel bir uygulama hâli söz konusudur***. Aralarındaki fark. 
Medenî Kanunun 880’inci maddesine istinaden atanan kayyımın, rehinli alacak­
lı yamnda diğer ilgililerin menfaatini de korumayı amaçlamasıdır. Ayrıca. Me­
denî Kanunun 426’ncı maddesine istinaden yapılan kayy
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öngöıülmüş olan bu hükümler, kural olarak bütün taşınmaz rehinleri için uygu­
lanırlar (MK. m. 901)''\

Taşınmazın tek taraflı olarak rehin yükünden kurtarılabilmesi için gerekli 
şartla/** şunlardır (MK. m. S851. II):

Yeni malikin rehinle güvence altına alınmış alacak için kişisel (şahsı) so­
rumluluğu bulunmamalıdır.

Zira, rehinli taşınmazı iktisap eden yeni malik borçlunun mirasçısı veya 
başka bir sebepten külli halefi ise. borçlu ile birlikte o borçtan müteselsilen so­
rumlu bulunuyorsa, o borca kefil olmuş veya rehne sebep olan sözleşmeye ria­
yet etmeyi taahhüt etmiş bulunuyorsa, artık ipoteği tek taraflı satın alamaz""^.

Rehin hakları toplamı taşınmazın değerini aşmalıdır.

Bu konuda, ivazlı bir kazandııma söz konusu ise yeni malikin ödediği satın 
alma bedeli, ivazsız bir kazandırma söz konusu ise yeni malikin taşınmazına 
takdir edeceği bedel, taşınmazın değeri olarak nazara almırt^’.

Henüz icra takibine başlanmamış olmalıdır.

Malik, taşınmazı rehinden kurtarma isteğini alt
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kurtarma bedeli olarak alacaklılar ai’asında dağıtılır (MK. m. 886 III, c. 1). Bu 
ikinci ihtimalde ise, açık arttırma masraflarına yeni malikin katlanması gerekir 
(MK. m. 886. III, c. 2).

Terkin, yükten kurtarmanın gerçekleştiğini gösteren belgelerin ibraz 
edilmesi üzerine tapu memuru tarafından gerçekleştirilir. Rehinli alacaklının 
terkine muvafakat beyanında bulunması aranmaz""^. Ancak, terkine rağmen 
alacağını elde edememiş rehinli alacaklılara karşı borçlunun kişisel (şahsî) so­
rumluluğu devam eder. Onlar borçluya karşı diğer takip yollarını kullanabilir- 
ler'-^

III. Parsellerin Birleştirilmesi

Taşınmaz rehni devam ederken, kamu hukuku hükümleri çerçevesinde kü­
çük parsellerin birleştirilerek daha büyük parseller hâline getirilmesi mümkün­
dür^^®. Bu tip olaylarda, malik, üzerinde rehin hakkı kurulmuş arazisini kaybet­
mekte ve fakat yeıine yenisini almaktadır‘^\ Böyle bir durumda rehin haklarının 
geleceğinin nasıl belirleneceği hususu Medenî Kanunun 859-861’inci maddeleri 
tarafından düzenlenmiştir. Söz konusu hükümler bütün taşmmaz rehinlerinde 
uygulanacaktır
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Birleştirme sonucunda meydana gelen taşmmaz. değişik alacaklar için re­
hinli veya bazıları rehinsiz birden çok parselin yerini alırsa, bu taşmmaz üzerine 
geçen rehin haklan taşınmazı bütün olarak kapsai* ve olanak ölçüsünde sıralarmı 
korurlar (MK. m. 859II). Aktarma işlemini tapu memuru yine re’sen yapar**^.

Birleştirilen taşınmazlardan bin ile güvence altına alınmış olan alacağın 
borçlusu, üç ay önce bildiimek koşuluyla, birleştirme sırasında karşılığmı ödeye­
rek taşınmazı rehinden kurtarabilir (MK. m. 860). Başkasının borcu için taşınmazı 
üzerinde rehin kuımuş malik de aynı yetkiye sahiptir. Buna karşılık, rehinli ala­
caklı söz konusu esaslar çerçevesinde rehin konusu taşınmazın yükten kurtarıl­
masını (yani kendisine ödeme yapılmasını) isteyemez”"^®.

Medenî Kanunun 861‘inci maddesine göre, rehinli bir taşınmaz için bedel 
olarak ödenen para, alacaklılar arasında sıralarına göre, aynı sırada iseler ala- 
caklannın miktarlar
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B. İpoteğin Özellikleri

İpoteğin, esas itibanyla sadece bir alacağı güvence altına almayı hedefle­
mesinden kaynaklanan bazı özellikleri vardır. Bu özelliklerden birincisi ipoteğin 
fer’îliğidir. İpotek. fer*î niteliğe sahip bir taşınmaz rehnidir. İpoteğin varlığı, hâ­
len mevcut veya ileride doğması beklenen bir alacağın varlığına bağlıdır. Dola­
yısıyla. geçersiz bir alacak için ipotek kurulamaz. Kurulursa, böyle bir ipoteğe 
ilişkin tescil yolsuz olur ve düzeltilmesi istenebilir (MK. m. 883. 1025)"^®^.

İpotekle güvence altına alınmış alacak devredilirse (BK. m. 183-184; EBK. 
m. 162-163). ipotek de kendiliğinden yeni alacaklıya geçer (BK. m. 189; EBK. 
m. 168). Alacağın bir bölümü devredilirse, ipotek de kısmen devredilmiş olur^®®. 
Yani, ipotekle onun güvence altına aldığı alacak birbirinden ayrılamaz. Bu neden­
le. taşınmaz rehni saklı tutularak alacağın devredilmesi mümkün değildir. Aynı 
şekilde, ipoteğin yeni alacaklıya geçmesi için tapu siciline tescil gerekmez (MK. 
m. 891). Daha önce de işaret edilmiş olduğu üzere, düşünceler (mülâhazat) sü­
tununa yapılacak bir yazım işlemi (TST. m. 31II) ipoteğin yeni alacaklıya geç­
mesi için zorunlu değildir^®\

Aynı şekilde, alacağın herhangi bir nedenle sona ermesi, kendiliğinden ipo­
teğin sona ermesi sonucunu yai’atır. Artık, tapu kütüğünde görünen ipotek sade­
ce şeklî nitelik taşır^’\ Malik, alacaklıdan terkine muvafakat etmesini isteyebi­
lir^^®. Alacaklı terkin talebinde bulunmaktan kaçınırsa, düzeltme (terkin) yönün-
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E.1991/9389 K.1992/3386, “... Her ne kadar süre konmuş ise de. ipoteğin ilişkin olduğu borcun 
ödenmesi iki takside bağlanmış olup söz konusu süreyi aşmaktadır. Bu durumda ipotek suresi­
nin dolması ile dava konusu ipoteğin sona ereceğinin kabulü mümkün değildir. Davacı Ömer 
Faruk. 21.1.1991 günü dava konusu ve diğer ipotekleri kabul ederek 24. 25 ve 26 no.lu bağım­
sız bölümleri temellük etmiştir. Bu itibarla, davacı çekişmeli ipoteği kabul ederek 25 no.lu ba­
ğımsız bölümü temellük ettiğine, ipotek borcunun ödenmesi ile ilgili vade günleri ipotek süresini 
aşmasına. Medenî Kanunun 798. maddesinde öngörüldüğü veçhile alacağın sukutu hâlinde ipo­
teğin iptali istenebileceğine, borcun ödendiği ileri sürülmediğine ve ispatlanmadığına göre, da­
vanın reddi gerekirken aksine bazı görüş ve düşünce ile kabulü usul ve yasaya aykırıdır. ...” 
(YKD.. C.18, S.4.1992. s.563-565). 
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de karar veımesi için mahkemeye müracaat edebilir (MK. m. 883. 1025)2^^ Zi­
ra. sırf bir ipoteğin tescil edilmiş olması alacağın varlığı hakkında delil (karine) 
teşkil etmez. Bu nedenle, tapu siciline güven ilkesi (MK. m. 1023) rehin hakkı 
bakımından etkili olduğu hâlde, alacak hakkı bakımından etkili olmaz"'°. Ancak, 
tescili yolsuz olan ipotek hakkmm iyiniyetle kazanılabilmesi için geçerli bir ala­
cağın bulunması şarttır. Mevcut olmayan veya geçersiz bir alacak için ipotek 
tescil edilmişse, böyle bir tescile dayanarak iyiniyetle rehin hakkı iktisap edile­
mez”'’®. Nihayet, borçlu, alacağa karşı ileri sürebileceği bütün itiraz ve def ileri 
ipoteğin paraya çevrilmesi talebine karşı da ileri sürebilif

ipoteğin ikinci ayırt edici özelliği, tedavüle elverişli olmadığı için kıymetli 
evrak niteliğindeki senetlere bağlanamamasıdır"^\ İpotek, doğrudan doğruya bir 
kanun hükmüne dayalı olarak doğduğu hâller hariç, taşmmaz rehninin tescile 
dayalı kazanılmasına ilişkin esaslar çerçevesinde kurulur. Yani, ölüme bağlı ta- 
sai'iuf gibi başka bir hukukî sebebe dayanmıyorsa, tapu memurunun usulüne uy­
gun şekilde düzenleyeceği bir resmî senet (sözleşme), malikin tescil talebinde 
bulunması ve tescilin icrasıyla birlikte doğmuş olur. Böylece. miktarı belirli ol­
mayan veya değişebilen alacaklaı* da belli rehin derecesine yerleştirilir ve tescil­
den sonra alacak miktarmda meydana gelecek değişmelere bakılmaksızın sırasını 
korur (\IK. m. 8821). Tapu memuıu. istem üzerine alacaklıya ipoteği gösteren 
bir belge verir. Ancak, sadece tescilin yapıldığım ispata yai’ayan bu belge kıymetli 
evrak niteliği taşımaz. Bu belge, sadece alacağı güvence altına almak üzere ipotek 
tesis edildiğini gösteren bir ispat vasıtasıdır (MK. m. 882II). Güven ilkesinden 
(MK. m. 1023) yarai’lanmaz’'®^. Aym şekilde, ipotekli borç senedi ve irat sene­
dinden farklı olai’ak, mevcut bir alacak için ipotek tesisi alacağın yenilenmesi 
(tecdidi) anlamına gelmez. İpoteğin kurulmasından sonra da aynı alacak varlığı­
nı devam ettirir*

Yine, ipotekte, borçlu ile malikin aynı kişi olması zorunluluğu yoktur. Ya­
ni. malik, başkasmın borcu için kendi taşmmazı üzerinde ipotek kurabilir (MK.
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Velidedeoğlu. 779-780; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 770.

Köprülü / Kaneti, 377; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 769: Ayiter 178; Davran 45; 
Gürsoy / Eren / Cansel. 1033. Zira, tescil ancak rehinli alacaklının aynî hakkının varlığına bir 
delil teşkil eder ve bu hususta bir karine yaratır. Alacağın varlığı. tescH veya ipotek belgesi dı­
şında kalan delillerle ispat edilmelidir (bkz,, Oğuzman f Seliçi / Oktay-Özdemir. 769; Wieland I 
Karafakı. II. m.825. s.633-634).
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 769; Gürsoy t Eren f Cansel. 1033-1034.

Akipek 111,227.

Köprülü / Kaneti 378; Aybay / Matemi. 189; Akipek. III. 228; Gürsoy / Eren / Cansel. 1034; 
Saymen / Elbir, 573; Ayiter. 177; Wieland / Karafakı II. m.824-825, s.631.

Esener I Güven. 221; Saymen I Elbir. 574; Köprülü f Kaneti. 378.

Akipek III, 228.
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m. 881 Fakat, böyle bir duııımda malikin sorumluluğu ipotek konusu ta- 
şmmazın değeriyle sımrlıdır. Borçlu malikin ipotekle temin edilmiş borcunu 
başkasına nakletmesi (BK. m. 202: EBK. m. 179). ipotek konusu taşınmazı 
satması gibi durumlai’da da aynı sonuç ortaya çıkar***'. İpotekli borç senedinde 
de benzer bir durum söz konusu olabilir. İrat senedinde ise. borçlunun sorumlu­
luğu rehin konusu taşınmazın değeri ile sınırlı olduğu için, borçlu ve malik sı­
fatlan birbirinden ayrılamaz’^**.

Malikin kendi taşınmazı üzerinde başkası için ipotek kurabilmesinin önemli 
sonuçları vardır. Gerçekten, her şeyden önce, borçlu olmayan malikin alacaklıyı 
tatmin etme yükümlülüğü yoktur. O. sadece resmî makamlar aracılığıyla taşm- 
mazının pai’aya çevrilmesine katlanmak zorundadır. Dolayısıyla, taşınmazın pa­
raya çevrilmesi sonucunda elde edilen meblağdan alacağını tümüyle karşılaya­
mamış olan alacaklıya karşı şahsen soıumlu olmaz. Yani, rehinli alacaklı elde 
edemediği miktar için onun kişisel (şahsî) malvarlığına müracaat edemez^*. 
Borç alacaklının iiibarı ile muaccel olacaksa, ihbarın borçlu olmayan malike de 
yapılması gerekir (MK. m. 887). Aksi takdirde, borç onun açısından 
muacceliyet kazanmaz ve ipoteğin paraya çevrilmesi istenemez (İİK. m. 150)"®^.

Alacaklının, icra takibini hem borçlu hem de malik aleyhine yapması gere­
kir. Zira, malikin, borcu bizzat ödemek suretiyle taşınmazın paraya çevrilmesini 
engelleme yetkisi vardır. Böyle bir dutumda o. yeni alacaklıdır ve ödediği borç 
oranında alacaklının haklarına halef olur (MK. m. 884: BK. m. 127: EBK. m.
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Böyle bir ipoteğin vekil aracılığıyla kurulabilmesi için vekâletnamede özel temsil yetkisinin veril­
miş olması gerekir. Bkz., 19. HD. 26.1.2007, E.2006/6070 K.2007/320, İpotek tesis edilmesi 
için vekil tayin edilmiş ise, vekiL temsil yetkisini kural olarak temsil edilen yararına kullanmalıdır. 
Eğer temsil yetkisi temsil edilenden başka birinin borcu için verilmişse, vekâletnamede bu konu­
da açık yetki bulunması gerekir. Bu yönde açıklık bulunmaması hâlinde müvekkil nam ve hesa­
bına yapılacak muamele ve tasarruflar için temsil yetkisi verildiği kabul edilmelidir (HGK 
04.04.1962. 1-127/36). Somut olayda, vekâletnamede temsil edilenden başka birinin borcu için 
de ipotek verileceğine ilişkin bir açıklık bulunmadığından, banka lehine tesis edilen ipotek geçer­
li değildir. (YKD., C.33. S.10. 2007, s.1922-1923).
Akipek III, 229: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 771: Ayiter. 178; Davran, 46.

Akipek III, 229: Köprülü / Kaneti. 380-381.
Oğuzman / Seliçi /Oktay-Özdemir. 771; Gürsoy / Eren /Cansel, 1035; Esener/Güven, 222.

Akipek. Ill, 230; Köprülü / Kaneti, 381; Esener / Güven. 222; Oğuzman / Seliçi / Oktay- 
Özdemir. 772; Gürsoy / Eren / Cansel. 1035-1036. “Şayet bu ihbar yalnız mâlike yapılmış, 
borçluya yapılmamışsa, her ikisi için de muteber sayılmaz” (bkz.. Saymen / Elbir. 580). 11. HD. 
6.2.1987, E.1987/551 K.1987/593, "... Medenî Kanunun 802. maddesi uyarınca asıl borçlu dı­
şındaki davalılar borçtan şahsen sorumlu olmadıklarına ve ipotek akit tablosundan da muaccel 
hâle gelmiş bir alacak için ipotek verildiği belirtilmemiş olmasına göre, alacaklının icrada çıkar­
dığı ödeme emrinin kendilerine karşı geçerli olabilmesi için, borçlu ile beraber kendilerine de ic­
ra takibinden önce ödeme talebinin tebliği zorunlu bulunmaktadır. Diğer bir deyişle, asıl borçlu 
ile beraber borçtan şahsen sorumlu olmayan ipotekli taşınmaz malikine ihbar yapılmadıkça ipo­
tek borçluları bakımından borç muaccel bir hâle gelemez. Muaccel hâle gelmemiş bir borç için 
de icra takibi yapılamayacağından, ipotek borçlusu bu hususu İcra İflas Kanununun 150. mad­
desine dayanarak icra takibinde itiraz konusu yapabilir....” (YKD.. C.13, S.6. 1987. s.902-904). 
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109)‘®®. Dolayısıyla, yapılan bu ödeme sonucunda malikin kendi taşınmazı üze­
rinde kendi lehine ipotek hakkı ortaya çıkar" ^ Medenî Kanun, daha önce işaret 
edildiği üzere, yeni malike de belirli şartlar altında taşmmazı ipotekten kurtara­
bilme yetkisi tanımıştır (MK. m. 885-887).

II. İpoteğin Çeşitleri

İpoteği, hem güvence miktarının belirleniş tarzından hem de kaynağından 
(hukukî sebebinden) hareketle sınıflandırmak mümkündür:

A. Güvence Miktarının Belirleniş Tarzına Göre İpotek

îpotek. her şeyden önce. gü\'ence miktarının belirleniş tarzına göre ^'anapara 
ipoteği (sabit ipotek)'’ ve ^'üst sınır ipoteği (azamî meblağ ipoteği)’^ şeklinde ikiye 
ayrılır. Her iki hâlde de alacağm gerçek tutarını ispat külfeti alacaklının üzerindedir.

1. Anapara İpoteği

Anapara ipoteğinde, taşınmazm güvence altına aldığı gerçek (kesin) alacak 
miktan tapu kütüğüne tescil edilmiştir. Meselâ, malik. (A)’dan borç aldığı 
50.000 lira için taşınmazı üzerinde ipotek kurmuş ve bu para sabit bir miktaı* 
olarak tapu kütüğüne yazılmıştır. Şüphesiz, taıaflarca kararlaştırılmış ise. akdî 
faiz oranı da tapu kütüğünde gösterilecektir (TST. m. 311. ç).

Anapara ipoteğinde, tapuda yazılı miktarın üstüne çıksalaı* bile, takip mas­
rafları ve faizler gibi yan alacaklar da güvencenin kapsamı içinde değerlendiri­
lirler. Başka bir ifadeyle, anapara rehni. sicilde yazılı olan ve olmayan bütün bu 
alacak kalemlerini, yeterli olması kaydıyla. satış bedelinden temin eder“ \

2. Üst Sınır İpoteği

Üst sınır (azamî meblağ) ipoteğinde, alacak miktarına ilişkin kesin bir belir­
leme söz konusu değildir^ Sadece, taşınmazın sağlayacağı azamî güvence mik-
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Bu konuda bkz.. Köprülü / Kaneti. 382-383; Gürsoy / Eren / Cansel. 1036-1039; Wieland / 
Karafakı. II. m.827. s.645-646.

Köprülü / Kaneti. 384; Oğuzman / Seliçi f Oktay-Özdemir. 771; Davran, 49. Bu durum için 
“gerçek olmayan malik rehni" ifadesi de kullanılır (bkz.. Gürsoy f Eren I Cansel. 1039). Ayrıca 
bkz.. Saymen / Elbir, 580-581.

Gürsoy / Eren I Cansel. 964-965; Wieland f Karafakı, İL m.794, s.547; Davran. 22.

Bkz., 15. HD. 17.6.1996. E.1996/2702 K.1996/3402. “... 2- yanlar arasındaki 2.10.1992 günlü 
sözleşmenin 17. maddesinde: “Kooperatif veya arsa sahiplerinden herhangi birisi anlaşma hü­
kümlerine aykırı hareket edecek ve anlaşmanın yerine getirilmesini imkânsız kılacak olur veya 
tek taraflı olarak fesh edecek olursa, karşılıklı olarak birbirlerine 40.000 Mark tazminat ödemeyi 
kabul ve taahhüt ederler*’ hükmü yazılıdır. Görülüyor ki. bu maddede hüküm altına alınan 
40.000 DM. tutarındaki ceza tazminatı, seçimlik ceza niteliğindedir. BK’nın 168/1. maddesi ge-
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/. İradı İpotek

İradî ipotek, tarafların aralarında yaptıkları bir ipotek sözleşmesine veya 
ölüme bağlı tasaiTufa istinaden tapu kütüğüne yapılacak tescil sonucu ortaya 
çıkan ipotektir. Bunlara, genel anlamda taşınmaz rehni ve ipotekle ilgili bü­
tün hükümler uygulanır"'^. Dolayısıyla, böyle bir ipoteğin kurulmasında ge­
rekli şartlar, alacak var olmak kaydıyla. geçerli bir hukukî sebebin bulunma­
sı ve malikin talebi üzerine tapu memurunun tescil işlemini yapmasıdır. Hu­
kukî sebep, kural olarak ipotek kurma sözleşmesidir. Sözleşmenin geçerlili­
ği. hukuk düzeninin öngördüğü istisnalar dışında, resmî şekle tâbidir. Resmî 
şekli tapu memuru gerçekleştirir. Sözleşmede, asıl alacak dışında, şayet ön­
görülmüş ise faiz oranının da yer alması ve tapu kütüğüne tescili gerekir. 
Malikin talebine dayalı tescil işleminin yapılmasıyla birlikte ipotek kurul­
muş olur.

Malik, yükümlülüğü bulunduğu hâlde tescil talebinde bulunmaktan kaçına­
bilir. Böyle bir durumda onun aleyhine dava açmak gerekir. Öğretide tartışmalı 
olmakla birlikte, böyle bir kararın yenilik doğurucu olduğu söylenebilir. Yani, 
karai’in kesinleşmesiyle birlikte ipotek doğmuş sayılır. Söz konusu karara isti­
naden daha sonra yapılacak tescil açıklayıcı nitelik taşır.

2. Kanuni İpotek

Kanunî ipoteğin dayanağı bir kanun hükmüdür. Başka bir ifadeyle, kanunî 
ipoteklerde hukukî sebebi bir kanun hükmü oluşturur.

Kanunî ipotekler, doğabilmeleri bakımından tapu kütüğüne tescil işlemi­
nin zortinlu olup olmamasına göre ''doğrudan doğruya kanunî ipotek hakkı'"' 
ve '''dolayısıyla kanunî ipotek hakki" şeklinde ikiye ayrılırlar*' . Bunlar için. 
''kanundan doğrudan doği'uya doğan ipotek hakları - kanundan dolayısıyla 
doğan ipotek haklarv'^^^Ş'tescile bağlı (tâbi) olmayan kanunî ipotek haklarv'- 
'"'tescile bağlı (tâbi) kanunî ipotek hakları'^ gibi ifadeler de kullanılır**’®.

a. Tescile Bağlı Olmayan Kanunî İpotekler

Tescile bağlı olmayan (doğrudan doğruya) kanunî ipotek hakları, rehinli 
alacaklının taşınmazın değer kaybını önlemek (MK. m. 865 III. 867 II. c. 2). 
korunması
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primlerini ödemek (MK. m. 876) amacıyla yaptığı masraflar için tanınmış- 
lardır*^'.

Daha önce de işaret edilmiş olduğu üzere, bu tip rehin haklannm doğması 
bakımından tapu kütüğüne tescil işleminin yapılması gerekmez‘^^. Kanunun ön­
gördüğü alacağın doğumuyla birlikte kendiliğinden alacak miktarına eşit bir 
ipotek derecesi kurulmuş olur. Derecenin sırası da yine kanun tarafmdan belir­
lenir. Buna rağmen tescil edilirlerse, böyle bir tescil sadece açıklayıcı nitelik ta- 
şırt^^. L’çüncü kişiler, doğrudan doğruya kanundan kaynaklandıklan için bu tip 
rehin haklarmdan haberdar olmadıklarım ileri süremezler.

Taşınmazın değer kaybını önlemek için yapılan masraflardan kaynaklanan 
rehin hakkı taşınmaz üzerinde mevcut diğer rehin haklarından ve sınırlı aynî 
haklardan önce gelir (MK. m. 865 III. 867 II. c. 2). Taşmmazın bakımı, muha­
fazası ve malik hesabına yatırılan sigorta pıimlerinden kaynaklanan rehin hakla- 
rmın sırası ise kural olarak rehinli alacağın sırasıdır (MK. m. 876)"^'.

b. Tescile Bağlı Kanuni İpotekler

aa. Genel Açıklama

Tescile bağlı (dolayısıyla) kanunî ipotek hakları, esas itibanyla Medenî Ka­
nunun 893'üncü maddesinde düzenlenmişlerdir. Söz konusu düzenlemeye göre.

- satıştan doğan alacağı için satılan taşınmaz üzerinde satıcı (MK. m. 8931.1).

- elbirliği ortaklığına giren taşınmazlarda paylaşmadan doğan alacakları için 
birlikte mirasçı olanlar veya diğer elbirliği ortakları (MK. m. 893 1.

- bir taşınmaz üzerinde yapılan yapı veya diğer işlerde malzeme vererek veya 
vermeden emek sarfettikleri için malzeme ve emek karşılığı olarak malik 
veya yükleniciden alacaklı olan alt yüklenici vey'a zanaatkarlar (MK. m. 
893 I. 3) kanunî ipotek hakkının tescilini isteyebilirler.
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Gürsoy / Eren / Cansel. 1045-1046; Davran. 54. Özel kanun hükümleri ile tanınmış tescile bağlı 
olmayan ipotek haklan için bkz.. Oğuzman / Seliçi /Oktay-Özdemir. 777-778.

Bu nedenle, söz konusu rehin haklarının ‘'gizli rehin" niteliği taşıdıkları da söylenir (bkz., Gürsoy 
I Eren f Cansel. 1045).
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 777.

Bkz.. Akipek. III. 235; Gürsoy f Eren / Cansel, 1046.

Bu konuda ayrıca bkz.. Saymen / Elbir. 584; Gürsoy / Eren / Cansel. 1046-1047; Oğuzman / 
Seliçi I Oktay-Özdemir. 778-779. 743 sayılı eski Medenî Kanunun 807’nci maddesinin birinci 
fıkrasının 2’nci bendi. “Taksimden münbais alacaklar için, evvelce beyinlerinde müşterek otan 
gayrimenkul üzerinde mirasçılar ve hissedarlar.’’ şeklindeydi. Davran a göre, 807’nci maddenin 
birinci fıkrasının 2'nci bendinde sözü edilen “hissedarlar" müşterek mülkiyet paydaşları değildir. 
Burada kastedilen, aile şirketi emvalinin feshinden alacaklı olan “^er/Wer-dir (EMK. 330-333). Bu 
şeriklere de kanunî rehin hakkı tanınmıştır (bkz.. age., 56). Ayrıca bkz.. Wieland / Karafakı. il, 
m.837, S.674. Söz konusu hükmün paylı mülkiyetin iradî (rızaî) taksiminde uygulanabileceği hu­
susunda ise bkz.. Hatemi / Serozan I Arpacı. 741.
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Ancak, tescile bağlı kanunî ipotek hakkı bulunanlar sadece 893'üncü mad­
dede sayılanlardan ibaret değildir. Meselâ. Borçlar Kanununun 613’üncü mad­
desine (EBK. m. 513) göre, ''bakım borçlusuna bir taşınmazım devretmiş olan 
bakım alacaklısı, haklarını güvence altına almak üzere, bu taşınmaz üzerinde 
satıcı gibi yasal ipotek hakkına sahiptir'^ Aynı şekilde, üst hakkında bu anlam­
da kanunî ipotek hakları bulunduğu (MK. m. 826. 829. 834. 835) gibi. 634 sayı­
lı Kat Mülkiyeti Kanununda da ortak gider payını ödememekte direnen kat ma­
likine karşı bu anlamda kanunî rehin hakkı öngören hükümler vardır (KMK. m. 
22 II)'^\

Türü ne olursa olsun, tescile bağlı (dolayısıyla) kanunî rehin haklarının do­
ğabilmesi için, birincilerden farklı olarak tapu kütüğüne tescil işleminin yapıl­
ması şarttır. îlgili kanun hükmü, sadece tescilin hukukî sebebini oluşturur ve 
hak sahiplerine böyle bir ipoteğin tescilini isteme yetkisi veıir^*’. Tapu memuru 
tarafından taşınmaz rehni (ipotek) kunılmasına ilişkin sözleşme düzenlenmez. 
Taşınmaz malikinin tescile muvafakat etmesi de gerekmez. Güvence altma 
almmak istenen alacağın doğduğuna ilişkin belgelerin alacaklı tarafından ibrazı 
yeterlidir. Tapu Sicili Nizamnamesinden farklı olarak. Tapu Sicili Tüzüğü ko­
nuyu ayrmtılı olarak düzenlememiştir. Sadece, söz konusu Tüzüğün 35'inci 
maddesinin beşinci fıkrasına göre, "zanaatkârlar ve yüklenicilerin kanunî ipo­
teklerinin tescilinde, düşünceler sütununa ‘zanaatkar ve yüklenici ipoteği' oldu­
ğu belirtilir'^^''.

Tescile bağlı (dolaylı nitelik taşıyan) bir kanunî ipotek hakkı, kanunun 
öngördüğü şartlar çerçevesinde ve usulüne uygun bir tescilin yapılmasıyla

2S5

2S6

Bu konuda bkz.. Köprülü / Kaneti. 326 vd.: Bülent Köprülü. / Selim Kaneti. Kat Mülkiyetinde 
Ortak Giderlerin Güvencesi Olarak Kanunî Rehin Hakkı. İstanbul Üniversitesi Hukuk Fakülte- 
si’nin 60. Yıl Armağanı. İstanbul 1973. s.317 vd..

Saymen / Elbir. 582. Tescili isteme hakkının hukukî niteliği tartışmalıdır. Bu konuda bkz.. 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 780-781; Gürsoy / Eren / Cansel. 1048-1049. Gürsoy / 
Eren / Cansel'e göre, ‘'ipoteği tescil talebinin şahsî bir hak olduğu, aynî bir nitelik taşımadığı ve 
eşyaya bağlı bir borç yaratmadığı görüşü üstünlük taşımaktadır. Bununla beraber, talep hakkı­
nın malike karşı değil de. tapu sicili memuruna yöneltilmesi dolayısıyla, yenilik doğuran bir hak 
olduğunu da kabul etmek gerekmektedir" (bkz.. age.. 1049) Hatemi / Serozan / Arpacıya göre 
de. burada kanundan doğan ve ipotek tesisini konu alan bir yenilik doğuran hak söz konusudur 
(bkz.. age.. 740 vd.) Davran'a göre ise. burada aynî hak karakterinin bulunduğunu kabul etmek 
daha inandırıcıdır (bkz.. age.. 54-55).

Tapu Sicili Nizamnamesinin 23’üncü maddesinin birinci fıkrasına göre. “Bir kanunî ipotek hakkı­
nın tescili için muktazi evrakı müsbite ipoteğin tesciline esas olan güvenceli alacakları irae eden 
senetlerden ibarettir. Müteahhidlerin veya işçilerin ipoteklerini tescil için rehinle temin edilen ala­
cak miktarının mal sahibi veya hâkim tarafından tasdik edilmiş olması yahut mal sahibinin tesci­
line mezuniyet vermesi iktiza eder. Mal sahibi kâfi güvence gösterdiği takdirde müteahhit veya 
işçiler lehine bir ipotek tescili reddolunur". “Borçlu ve alacaklı, rehin ile temin edilen alacak mik­
tarında veya gösterilen güvence hakkında itilâf edemedikleri takdirde Kanunu Medenînin 
921'inci maddesine tevfikan muvakkat şerh verilebilirdi" (TSN. m. 23/11). 
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kurulmuş olur. Yalnız, tescil talebinin belirli bir süre içinde yapılması zo­
runludur. Gerçekten. Medenî Kanunun 894’üncü maddesine göre, ^'satıcıla­
rın, mirasçıların ve diğer elbirliği ortaklarının kanunî ipotek haklarının, 
mülkiyetin naklini izleyen üç ay içinde tapu kütüğüne tescil edilmesi gere- 
kif \ Mülkiyetin naklinden maksat, tapu kütüğüne tescil işlemi yapılmış ol­
mak kaydıyla. “yevmiye defterine mülkiyetin devredildiğine dair konan ka­
yıt tarihi”dir (MK. m. 1022; TST. m. 23 T. c. 2)'®^ Aynı esas, hakkın kötüye 
kullanımından (MK. m. 2 II) kaynaklanabilecek istisnalar saklı kalmak kay- 
dıyla. ölünceye kadar bakma sözleşmesi bakımından da geçerlidir (BK. m. 
613; EBK. m. 513)'®®. Yapı alacaklısı ipoteğinde ise. hak düşürücü nitelik ta­
şıyan^®® üç aylık süre yüklenilen işin tamamlanmasından başlayarak hesapla­
nır (MK. m. 895TI).

Kanundan dolayısıyla doğan bir ipotek hakkından önceden feragat edile­
mez. Gerçekten. Medenî Kanunun 893‘üncü maddesinin ikinci fıkrasına göre. 
^'alacaklıların, bu kanunî ipotek hakkından önceden feragat etmeleri geçerli de­
ğildir'. Dolayısıyla, bu yönde yapılacak bir anlaşma kesin hükümsüz (bâtıl) 
olur (BK. m. 27; EBK. m. 20). Mülkiyetin geçmesinden veya eser sözleşmesi-

Gürsoy / Eren / Cansel. 1049, dn.18.

1. HD. 29.5.1986. E.1986/6769. K.1986/6392. “... Dava konusu 531 parsel sayılı taşınmazın ba­
kıp gözetme karşılığı davacı tarafından torunu davalıya temlik edildiği ve bakım borçlusunun da 
bu yeri 21.8.1984 tarihinde tapuda satış suretiyle karısına devrettiği hususu kayıtlardan anlaşıl­
makla tartışmasızdır. Dosya içeriğinden de bakım borçlusunun sözleşmeden doğan yükümlülü­
ğünü yerine getirmediği ve bakım alacaklısına bakılmadığı açıklıkla saptanmıştır. Hemen belirt­
mek gerekir ki. bakım borçlusunun bakıp gözetme sözleşmesi ile kendisine verilen taşınmaz 
malı başkasına satış suretiyle devrini engelleyen bir yasa hükmü yoktur. Bakım alacaklısı BK. 
nun 513. maddesi hükmünce kendi haklarını temin için o taşınmaz üzerinde kanunî ipotek hak­
kını haizdir. Ancak taşınmazın başka bir şahsa intikâl ettirilmesi hâlinde bakım alacaklısı yasa­
dan kaynaklanan ipotek hakkım
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tek tescilini isteme haklan yoktur. Zira bunlar, hem ücretlerini kısa aralıklarla 
(günlük, haftalık veya aylık olarak) alırlar, hem de hacizde ve iş sahibinin iflâ­
sında diğer alacaklılara nazaran birinci sırayı işgal ederler (İİK. m. 140. 206A).

Yükleniciler (müteahhitler), bir eser (istisna) sözleşmesi gereğince yapının 
tamamını veya bir bölümünü yapmayı taahhüt eden kişilerdir*^®’. Genellikle Ti­
caret Kanunu anlamında tacir sıfatma sahiptirler**’’. Her ne kadar Medenî Kanu­
nun 893'üncü maddesinin birinci fıkrasınm 3‘üncü bendinde yer alan ifade tarzı 
sadece alt yüklenicilerin böyle bir ipoteğin tescilini isteyebilecekleri gibi bir in­
tiba bırakmakta ise de. hem asıl yükleniciler hem de alt yükleniciler*®^. şartları 
varsa yapı alacaklısı ipoteğinin tescilini isteyebilirler***. Zanaatkârlar. yapmın 
belirli bir kısım işlerini az çok bağımsız olarak yapmayı taahhüt eden küçük sa­
nat sahibi marangoz, demir doğramacı, sıvacı, elektrik veya su tesisatçısı gibi 
kişilerdir^’®. Bunlar genellikle alt yüklenici (taş
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de yapı kavramı içinde değerlendirilmektedir^''’. Taşınır (menkul) yapı (MK. m. 
728) ise. Medenî Kanunun 893’üncü maddesinin kapsamına girmez.

- Yapı alacağı çekişmeli olmamalıdır.

Malik iddia edilen alacak tutarmı kabul ederse, alacaklıların talebi üzerine 
gerekli tescil yapılır. Ancak, malikin kabulü gerçek (kesin) bir borcu değil, be­
lirli bir miktar üzerinden ipotek hakkı kurulmasına razı olunduğunu ifade 
eder^°^. Malikin iddia edilen alacak miktarını kabul etmemesi durumunda, ala­
cak miktarmın mahkeme tarafından karara bağlanmış olması gerekir (MK. m. 
895 III). Alacak miktarı, asıl yüklenici ve zanaatkâıdar bakımmdan Borçlar Ka­
nununun 480-481’inci maddeleri (EBK. m. 365-366) çerçevesinde belirlenir^®®. 
Alt yüklenici ve zanaatkarlar bakımmdansa. bunların asıl yüklenici ve zanaat­
kardan olan alacakları esas alınır. Zanaatkâıdar doğrudan doğruya malik tarafm- 
dan görevlendirilmişlerse, böyle bir durumda yine Borçlar Kanununun 480- 
481‘inci maddeleri (EBK. m. 365-366) göz önünde tutulabilir.

Alacak miktarının mahkeme tarafından belirlenmesi için dava aç
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Tescili talep hakkı süresinde kullanılmış olmalıdır.

Yapı alacaklısı ipoteği, yetkili kişinin tescil talebine istinaden tapu memu- 
runca tescil işleminin yapılmasıyla kurulur. Tescil talebi, bir yapının yapılması­
na malzeme vererek veya sadece emeğiyle katılıp değer artışı yaratan^’® yükle­
niciler veya zanaatkâıTar tarafından yapılır. Öğretide, bizzat malikin de onlar le­
hine tescil talebinde bulunabileceği kabul edilmektedir^’\

Tescil talebinin hukukî niteliği tartışmalıdır^’^. Bir görüşe göre, burada ka­
nundan doğan bir eşyaya bağlı (aynî) borç söz konusudur. Dolayısıyla, sonraki 
müktesiplere karşı ilen süıülebileceği gibi, iflâs masasına karşı da kullanılabi­
lir^’^. İkinci görüşe göre, burada sadece yapı işlerini yaptıran malike karşı ileri 
sürülebilecek bir alacak hakkı vardır^’\ Üçüncü görüşe göre ise. yapı alacaklısı- 
nın hakkı, tapu memuruna yöneltilmesi gereken yenilik doğurucu bir haktır. Sa­
dece inşaat iş
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Ön sıralı derecelerde yer alan rehin haklannın değerleri toplamı taşınmazın 
değerini aşmalıdır.

Ön sıralı derecelerde yer alan rehinli alacaklılar kötüniyetli olmalıdır.

Yapı alacaklısı ipoteğinin ön sıralı derecelerdeki alacaklılara karşı ileri sü- 
rülebilmesi için, onların, kendi rehinli alacakları nedeniyle yapı alacaklılarının 
haklannı tam olarak alamayacaklarını bilmeleri ya da bilebilecek durumda ol- 
malai’i gerekir^^^. Kötüniyetin varlığını ispat yükü yapı alacaklılarına aittir (MK. 
m.

Medenî Kanunun 897’nci maddesinin üçüncü fıkrasına göre. *'''işe başlandı­
ğı, hak sahibi, zanaatkârlar veya yüklenicilerden birinin bildirimi üzerine tapu 
kütüğünün beyanlar sütununa yazıldıktan (TST. m. 56) sonra, tescilin yapılabi­
leceği sürenin sonuna kadar taşınmaz üzerinde ipotekten başka türde rehin tescil 
edilemez''. Böyle bir durumda iyiniyet iddiasında bulunulması da mümkün de- 
ğildir (MK. m. 1020111)“^

Önceki sırada bulunan alacaklılar, rehin senetlerini devrederlerse, bu de­
vir yüzünden zanaatkâıTaı* ve yüklenicilerin elde edemedikleri alacak miktannı 
tazmin etmekle yükümlü olurlar (MK. m. 897II). Böyle bir durumda onlarm 
gerçeği bilmeleri veya bilmelerinin gerekmesi şartı da aranmaz’^*.

Yapı alacaklılarına tanınmış olan bu öncelik hakkı dava yoluyla ve sadece 
yapı işlerinin taşınmaza kazandırdığı değer fazlası (ek değer) üzerinden kullanı­
lır^^'. Bu durum. Medenî Kanunun 897-nci maddesinin birinci fıkrasımn birinci 
cümlesinde. ^'Satış bedeli zanaatkârlar ve yüklenicilerin alacaklarının tamamını 
karşılamadığı takdirde kalan kısım, ipotek hakkı elde eden önceki sıradaki ala­
caklıların payına düşen satış bedelinden arsa değeri çıkarıldıktan sonra artan 
para ile karşılanır." şeklinde ifade edilmiştir. Dava, taşınmazm paıaya çevril­
mesinden sonı*a açılır. Ön sırada birden fazla ipotek sahibi alacaklı varsa, dava
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Wieland / Karafakı. II. m.841. s.690-691: Akipek. Ill, 251; Saymen / Elbir. 590; Oğuzman / 
Seliçi / Oktay-Özdemir. 789; Esener / Güven. 226.

Gürsoy / Eren / Cansel. 1062; Davran, 67.

Akipek III, 251: Velidedeoğlu. 782; Saymen f Elbir. 590-591.

897"nci maddenin gerekçesine göre, “ön sıradaki iyiniyetli olmayan rehinli alacaklılar, alacak­
larını devir ederlerse onfarın bu haklarını devir alan alacaklılar da. maddenin ikinci fıkrasına 
göre yapı alacaklılarının öncelik haklarına birinci fıkradaki sınırlar içinde katlanmak zorunda­
dır. Bunların iyiniyetli olmaları durumu değiştirmeyecektir. Bu sebepledir ki üçüncü fıkrada 
yapı işine başlandığı tapuya işaret edilmişse, ipotekten başka (ipotekli borç senedi veya irat 
senedi şeklinde) rehin tesisi yasaklanmıştır”. Gerekçenin içeriğinden, 897’nci maddenin ikinci 
fıkrasında geçen “rehin senetlerini devredeıierse^'den maksadın, “rehinle güvence altına 
alınmış alacağın devredilmesr olduğu anlaşılmaktadır! 
Bkz.. Köprülü / Kaneti. 323. 325; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 789-791.327
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hepsine karşı aynı anda açılmalıdır. Öğretide, söz konusu davanın hukukî niteli­
ği konusunda fikir birliği yoktur. Bir görüşe göre, buradaki dava, hukukî niteliği 
itibarıyla bir haksız fiil davasıdır ve Borçlar Kanununun 72'nci maddesinde 
(EBK. m. 60) öngörülmüş bulunan zamanaşımı süresi içinde açılması gerekir^^®. 
İkinci bir göıüşe göre ise. yapı alacaklılarına tanınan öncelik hakkı. İcra ve İflâs 
Kanununun 277‘nci ve devamı maddelerinde düzenlenen iptal davasıyla benzer­
lik gösterir. Yapı alacaklısı, öncelik hakkını, yapı işlerinin taşınmaza kazandır­
dığı değer fazlası ölçüsünde, evvelki sırada bulunan rehin hakkı sahiplenne kar­
şı bir iptal davası açmak yoluyla kullanacaktır'"". Şüphesiz, burada kendine özgü 
bir davanın bulunduğu da söylenebilir^'.

III. ipoteğin Kurulması

Daha önceki açıklamalardan hatırlanacağı üzere, iradî ipotek hakkının ku­
rulması geçerli bir hukukî sebebe istinaden malikin tescil talebinde bulunması 
ve tapu memurunun tescil işlemini yapmasıyla birlikte gerçekleşir^^\ Yükümlü 
olduğu hâlde malik tescil talebinde bulunmaya yanaşmazsa, alacaklı. Medenî 
Kanunun 716‘ncı maddesine istinaden dava açabilir. Böyle bir dava sonucunda 
verilen kararın yenilik doğurucu nitelik taşıyıp taşımadığı tartışmalıdır.

Kanundan doğan ipotek haklarının kurulması ise. tescilin zorunlu olup ol­
mamasına göre değişir. Tescile bağlı olmayan kanunî ipotek hakları, ilgili kanun 
hükmünün (MK. m. 865. 867) öngördüğü şartlar gerçekleşir gerçekleşmez ken­
diliğinden doğarlar. Ayrıca tapu kütüğüne tescil işlemi yapılması gerekmez. 
Tescile bağlı kanunî ipotek haklarının (MK. m. 893 vd.) doğumu içinse yetkili 
kişinin tescil talebinde bulunması ve tapu memurunun tescil işlemini yapması 
zorunludur. Buradaki tescil kurucudur.

IV. İpoteğin Hükümleri

Genel anlamda taşınmaz rehni bakımından geçerli olan esaslar aynen ipotek 
için de etkilidir. Dolayısıyla, ipoteğin kurulması ve sona eımesi söz konusu
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Akipek. III. 254; Gürsoy / Eren / Cansel. 1063-1064. Ayrıca bkz . Hatemi / Serozan / Arpacı. 
744.

Köprülü / Kaneti. 325; Wieland / Karafakı, II, m.S41. s.689-690.

Nitekim. 897'nci maddenin gerekçesine göre. "... burada bir tazminat yükümlülüğü değil değer 
artışının öncelikle yapı alacaklılarına özgülenmesi söz konusudur. Örneğin satış parası bir mil­
yar. arsanın yapışız olarak değeri dört yüz milyon lira ise aradaki altı yüz milyon liralık değer ar­
tışı farkı, öncelikle bunu yaratan yapı alacaklılarına özgülenecektir. Fakat böyle bir öncelik hak­
kı, ön sırada bulunan rehinli alacaklıların iyiniyetli olmamaları koşuluna bağlı kılınmıştır. Yani 
onların lehlerine tesis edilmiş olan önceki sıradaki rehin haklarının, yapı alacaklılarının zararına 
olduğunu bilmeleri veya durum ve koşullara göre bilmeleri kendilerinden beklenilmelidif.

14. HD. 6.10.2008. E.2008/10087 K.2008/11028 (YKD., C.35. S.12. 2009. s.2257-2259).331
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bul için bir süre koyabilir. Alacaklı bu sürenin bitimine kadar susarsa, öneri 
reddedilmiş sayılır (BK. m. 1971). Önerinin alacaklı tarafından kabul edil­
mesinden önce yeni bir iç üstlenme sözleşmesi yapılır ve bu ikinci üstlen­
meye ilişkin olarak alacaklıya öneride bulunulursa, ilk öneride bulunan, 
öneıisi ile bağlı olmaktan kurtulur (BK. m. 197/11).

Yeni malikin rehinle güvence altına alınmış borcu üstlenmesinin ikinci yo­
lu. onun. Medenî Kanunun 888 ve 890 'inci maddelerine uygun olarak bor­
cu üzerine alnıasıdu'. Medenî Kanunun 888’inci maddesine göre, ipotekli 
taşınmazın devri, aksi kararlaştırılmış olmadıkça, borçlunun sorumluluğun­
da ve güvencede bir değişiklik meydana getiımez (f. 1). Ancak, yeni malik 
borcu üstlendiği takdirde, alacaklı, kendisine baş\*uı*ma hakkını saklı tuttu­
ğunu bir yıl içinde yazılı olarak önceki borçluya bildirmezse, borçlu bor­
cundan kurtulur (f. 2). Taşınmazm yeni maliki borcu yüklenirse, tapu idare­
si bunu alacaklıya bildirir (MK. m. 8901). Alacaklıya tanman hakkım saklı 
tuttuğuna ilişkin beyan süresi, tapu idaresince yap
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temin edilmiş şahsî borçlarmın da alıcıya intikal eyliyeceği tasrih olunur’ 
(lÎK. m. 125 I). “İpotek ve ipotekli borç senediyle temin edilmiş olup da bu 
suretle müşteriye devrolunan borçtan asıl borçlunun kurtulması alacaklının 
müracaat hakkmm mahfuz olduğunu ihaleden itibaren bir sene içinde ken­
disine bildirmemiş olmasına bağlıdır” (ÎİK. m. 125II). “Gayrimenkul re­
hinle temin edilmiş muaccel borçlar, müşteriye devredilmeyip satış bede­
linden tercihan ödenir” (ÎÎK. m. 125 III). “Artırma şartnamesinde hangi 
masraflarm müşteriye aİt olacağı tasrih olunur” (lİK. m. 125 IV).

İpotekli taşınmazm el değiştiımesi durumunda, “yeni malik*'in^^ de belirli 
şartlar altmda (MK. m. 885-886) taşınınazı rehinden kurtarması mümkündür. 
Daha önce de işaret edildiği üzere, taşınmazın tek taraflı olai’ak rehin yükünden 
kurtanlabilmesi için gerekli şartlar’^' şunlai’dır:

- Yeni malikin alacak için kişisel (şahsî) sorumluluğu bulunmamalıdır^*\

Rehin haklarının toplamı taşınmazın değerini aşmalıdır.

Henüz icra takibine başlanmamış olmalıdır.

Malik, taşınmazı rehinden kurtarma isteğini altı ay önceden yazılı olarak 
rehinli alacaklılara bildirmelidir (MK. m. 885).

Ancak, alacak altı aydan daha önce muacceliyet kazanıyorsa, altı aylık sü­
renin geçmesini beklemeden de kurtarma talebinde bulunulabilir’'".

Bu konuda, ivazlı kazandıımalarda yeni malikin ödediği satın alma bedeli­
nin. ivazsız kazandırmalarda ise yeni malikin taşınmaza biçtiği değer tutarının 
yükten kurtarma karşılığı olarak alacaklılara teklif edilmesi gerekir (MK. m. 
885Rehin haklan toplamının taşmmazın değerini aşıp aşmadığı da bu esas 
çerçevesinde belirlenir^^\ Alacaklılar yeni malikin teklifini kabul edecek olur­

338

340

341

342

343

344

Buna karşılık, ister kendi borcu için olsun ister başkasının borcu için olsun, taşınmazı üzerinde 
bizzat ipotek kurmuş olan malikin söz konusu hükümlerden yararlanması mümkün değildir (bkz.. 
Gürsoy i Eren f Cansel. 1023)

Bu konuda bkz.. Köprülü / Kaneti. 373-374: Saymen / Elbir 562-563: Oğuzman / Seliçi f Ok­
tay-Özdemir. 763-764; Gürsoy / Eren / Cansel 1023; Davran. 40; Wieland / Karafakı. II. 
m.826. s.649-660.

Buna karşılık, rehinli taşınmazı iktisap eden yeni malik borçlunun mirasçısı veya başka bir se­
bepten küllî halefi ise. borçlu ile o borçtan müteselsilen sorumlu bulunuyorsa, o borca kefil ol­
muş veya rehne sebep olan sözleşmeye riayet etmeyi taahhüt etmiş bulunuyorsa artık ipoteği 
tek taraflı satın alamaz (bkz.. Saymen / Elbir. 662).

Bkz.. Saymen t Elbir. 563

Saymen / Elbir. 563-564; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 764; Davran. 41; Gürsoy / Eren / 
Cansel. 1023.

Köprülü / Kaneti. 374; Gürsoy / Eren/Cansel. 1023.
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larsa. teklif edilen miktar sıralarına göre alacaklılar arasında dağıtılır (MK. m.
885 III) ve rehin derecelen terkin edilir.

Teklif edilen bedel esas alındığı takdirde alacağının tamamını veya bir kıs­
mını elde edememe tehlikesiyle karşılaşan^^^ rehinli alacaklıların, belirli şartlar 
çerçevesinde yeni malikin teklifini kabul etmeyip taşmmazın açık arttırma yo­
luyla satılmasını istemeleri mümkündür. Ancak, bu hakkm yeni malikin teklifi­
nin tebliğinden itibaren bir ay içinde kullanılması şarttır (MK. m. 8861). Bir ay­
lık süre hak düşürücüdür^^. Bu süre içinde açık aıltırma isteğinde bulunulmazsa 
teklif edilen bedel kesinleşir^^'. Ayrıca, açık arttııma için gerekli masraflar da 
açık artılma ile satış isteyen alacaklılar tarafından peşin olarak ödenir (MK. m. 
8861).

743 sayılı eski Medenî Kanunun yümrlükte olduğu dönemde, açık arttır­
manın tâbi olacaaı hükümler konusunda tartışma vardı. Bir sörüse göre, burada 
cebrî açık arttııma bulunmadığı, amaç taşınmazı yükten kuılarma bedelini tespit 
etmek olduğu için, ihtiyarî arttırmaya ilişkin hükümler (BK. m. 275; EBK. m. 
225) uygulanmalıydı^. Daha tutarlı olan ikinci görüşe göre, burada. Hukuk 
Usulü Muhakemeleri Kanununun 571’inci maddesi dolayısıyla cebrî açık art­
tırmayı düzenleyen hükümlerin (IİK. m. 123) uygulanması gerekirdi^^®. 4721 
sayılı yeni Medenî Kanunun 886’ncı maddesinin ikinci fıkrasına göre, ^'satış, 
icra dairesince îcra ve İflâs Kanunu hükümlerine göre yapılıra

Artırma sonucunda ortaya çıkan bedel yeni malikin teklif ettiğinden daha 
az veya ona eşit olursa, ihale yapılmaz ve yeni malikin teklifi yükten kurtarma 
bedeli olai’ak kabul edilir. Böyle bir duıumda. açık arttırma için yapılması gere­
ken masraflara da açık aıltırma isteyen rehinli alacaklılar katlanır. Buna karşılık, 
artırma sonucunda ortaya çıkan bedel yeni malikin yaptığı teklifin üstünde ger­
çekleşirse. ihale yapılır ve artık bu miktar yükten kurtarma bedeli olarak alacak­
lılar arasında sıralarına göre dağıtılır (MK. m. 886 III. 885 III). Bu ikinci ihti­
malde ise. açık arttırma masraflai'ina yeni malikin katlanması gerekir (MK. m. 
8886.III).
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Zira, madde metni bütün rehinli alacaklıların bu yetkiye sahip oldukları biçiminde ise de, aslında 
zarara uğrayanlar, alt sırada alacaklarını elde edemeyen rehinli alacaklılardır. Sadece bunların 
taşınmazın açık arttırma ile satışını talep yetkisi olmalıdır. Rehinli alacaklarını tamamen elde 
eden üst sıradaki alacaklıların taşınmazın açık arttırma ile satışını talep etmekte hukuken ko­
runmaya değer menfaatleri yoktur. Bkz., Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 764.

Gürsoy / Eren I Cansel. 1024; Davran. 41; Oğuzman / Seliçi f Oktay-Özdemir. 764.

Köprülü f Kaneti. 375; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 764. dn.2O8; Davran, 41.

Wieland I Karafakı. II, m.829. s.651-652.

Gürsoy / Eren / Cansel. 1024; Köprülü / Kaneti 375, dn.12; Oğuzman / Seliçi / Oktay- 
Özdemir. 764.
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İpoteğin terkini, yükten kurtarmanın gerçekleştiğini gösteren belgelerin ib­
raz edilmesi üzerine tapu memuru tarafından gerçekleştirilir. Rehinli alacaklının 
terkine muvafakat beyanında bulunması aranmaz®®®. Ancak, terkine rağmen ala­
cağını elde edememiş rehinli alacaklılara karşı borçlunun kişisel (şahsî) sorum­
luluğu devam eder.

B. İpotekli Taşınmazın Bölünmesi

İpotek devam ederken taşmmazın bölünüp^®’ daha küçük parçalara ayrılma­
sı ve parçalardan en az birinin el değiştiımesi. yani borçtan müteselsil olarak so­
rumlu olmayan üçüncü kişilere geçmesi mümkündür. Böyle bir durumda, ipotek 
hakkının yeni parseller üzerine dağıtılması gerekir. Bu. doğrudan doğruya ka­
nun tarafmdan öngörülmüş bir zorunluluktur. Yani, tarafların iradesine bırakıl­
mamıştır’’^.

Dağıtma, kural olarak, taraflarm. yani eski malik, yeni malik ve rehinli ala­
caklının kendi aralarmda yapacakları anlaşma hükümleri çerçevesinde gerçek­
leştirilir (MK. m. 889; TST. m. 6011). Öğretide, söz konusu anlaşmanın tapu 
memurunca resmî şekilde yapılmasmın zorunlu olduğu ifade edilmektedir^''^. 
Taraflar dağıtımın nasıl yapılacağı hususunda herhangi bir anlaşma yapmamış­
larsa. ipotek hakkı, değerleri esas almarak (değerleriyle orantılı olarak) yeni 
parseller arasında paylaştırılır (TST. m. 60 II. Bu hâlde tapu memurunun dağı­
tımı re’sen gerçekleştiımesi gerekir (MK. m. 889.1). Şüphesiz, taraflardan biri­
nin talebi üzerine mahkemeden karar almması da mümkündür. İpoteğin paylaş­
tırılması. borçlunun şahsında herhangi bir değişikliğe yol açmaz. Ancak, yeni 
maliklerin, alacaklı kabul ettiği takdirde burada da borcu üstlenmeleri mümkün­
dür (MK. m. 888, 890)®®*.

İkinci ihtimalde, rehinli alacaklının paylaştıımayı kabul etmeme yetkisi 
vardır. O, her şeyden önce, şartların mevcut olmadığı veya dağıtımın usulü­
ne uygun şekilde yapılmadığı iddiasıyla üst idari makamlara itiraz edebilir^^^. 
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Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 765.

Ancak, bu anlamdaki bölünme, taşınmazdan bir parçanın ayırt edilip başkasına devredilmesi, ta­
şınmazın parsellere ayrılıp bu parsellerden en az birinin devredilmesi, toplu ipotekle kayıtlanmış 
aynı malike ait taşınmazlardan birinin veya birkaçının başkasına devrini (TSN. m. 95/111) ifade 
eder. Buna karşılık, tek kişi mülkiyetine tâbi bir taşınmazın paylı mülkiyete dönüştürülmesi duru­
munda ipotek yükünün dağıtılması gerekmez (bkz.. Köprülü / Kaneti. 392; Davran. 52). Ayrıca 
bkz . Wieland / Karafakı. İL m.833, s.660-661.

Köprülü / Kaneti. 393. Ancak, “bölünen parçaların yeni malikleri, borçtan müteselsil sorumlu ki­
şilerse. yine her parça alacağın tamamı için güvence olur" (bkz.. Durak 145).

Akipek III, 233.

Akipek III, 234; Köprülü / Kaneti. 395; Esener / Güven 223.

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 394; Gürsoy I Eren / Cansel. 1044-1045.
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Sadece paylaştırmaya karsı çıkmak istiyorsa, kendisine yapılacak bildirim­
den itibaren bir ay içinde borçluya ve yeni taşınmaz maliklerine ihbarda bu­
lunarak alacağının bir yıl içinde ödenmesini istemek zorundadır (MK. m. 
889 II). Aksi takdirde, bir ay içinde itiraz etmeyen rehinli alacaklının ipote­
ğin bölünmesini kabul ettiği varsayılır. Tapu memuru ipoteğin bölünmesi iş­
lemini her parsel üzerine tescil eder^'’®. Ödeme ihbarını zamanında yapan ve 
fakat bir yıllık süre içinde tatmin edilmeyen alacaklı rehnin paraya çevrilme­
sini isteyebilir^^^.

İpoteğin paylaştırılması durumunda da yeni malikler kendi parsellerine 
isabet eden borcu kabul etmek (üstlenmek) isteyebilirler. Önceki malik ile 
sonraki malik arasında yapılan borcu üstlenme sözleşmesi tapu memuru ta­
rafından rehinli alacaklıya bildirilir (MK. m. 8901). Böyle bir durumda 
alacaklı, hakkını önceki borçluya karşı saklı tutmak istediğini bir yıl içinde 
yazılı olarak bildiimediği takdirde, önceki borçlu borcundan kurtulur (MK. 
m. 889 111).

Buna karşılık, bölünme sonucu ortaya çıkan parsellerin aynı kişiye ait ol­
ması durumunda ise. ipotek hakkının bütün olarak her parsel üzerine tescil 
edilmesi gerekecektir. Parsellerin borçtan müteselsilen sorumlu çeşitli kimselere 
ait olması hâlinde de hüküm aynıdır. Böylece aynı alacağın tamamı her bir par­
selin değeri ile güvence altına alınarak toplu İpotek kurulmuş olur (TST. m. 
62/1)®®®.

C. İpotekli Alacağın Devredilmesi

Medenî Kanun, ipotekle güvence altına alınmış bir alacağın devrinin geçer­
li olabilmesi için tapu siciline tescil işleminin gerekmediğini açıkça belirtmiştir. 
Gerçekten. Medenî Kanunun 891‘İnci maddesine göre, ^ipotekle güvence altına 
alınmış bir alacağın devrinin geçerli olması, devrin tapu kütüğüne tescil edil­
mesine bağlı değildir'^ Alacağın yazılı şekilde devredilmesi gerekli ve yeterlİdir 
(BK. m. 184. 189; EBK. m. 163 I. 168). Alacağın usulüne uygun şekilde devre­
dilmesiyle birlikte ipotek de kendiliğinden yeni alacaklıya geçer. Alacağın sadece
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Köprülü I Kaneti. 394; Akipek. Ill, 234; Gürsoy I Eren / Cansel. 1045. Bkz.. 14. HD. 
13.12.1991. E.1991/6623 K. 1991/10978. “... MK’nın 804. maddesi gereğince temlik ve ifrazlar­
dan sonra her bir kısmın kıymetine göre ipoteğin mütenasiben tevzii işlemi yapılarak davalı ve 
alacaklı bankanın bunu kabulü bulunmadığından koşulları gerçekleşmediği cihetle davanın red­
dine karar verilmiş olması sonucu itibarıyla doğrudur....” (YKD., C.18, S.3. 1992. s.404-405).

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 775.

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 392, dn.35: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 776; Gürsoy / Eren /
Cansel. 1043; Esener/ Güven. 223.
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bir kısmı devredilmişse. ipoteğin geçişi de kısmî olur^’®. Şüphesiz, alacağı dev­
ralmış (temellük etmiş) yenİ alacaklı isterse, adı ve adresi düşünceler (mülâha­
zat) sütununa yazılır (TST. m. 31/ç). Bu durum, sadece tebligatların kendisine 
yapılabilmesi bakımından önemlidir. Alacağın devrinin hüküm ifade etmesi ba- 
kımındansa zorunlu değildir^®'".

Geçerli bir alacağı güvence altına almak için tesis edilmiş ipotek her­
hangi bir sebeple yolsuzken alacak devredilirse, iyiniyetli üçüncü kişinin 
güveni korunur. Yani o. alacakla birlikte ipotek hakkını da kazanmış olur 
(MK. m. 1023)^®’. Buna rağmen ipotekli alacağın devredildiği borçluya bildi­
rilmezse. onun ilk alacaklıya yapacağı ödeme borcundan kurtulmasını sağlar 
(BK. m. 144. 146; EBK. m. 165. 167)”\ Alacağın geçersiz olduğu hâllerde 
ise. devir, rehin hakkının iyiniyetle kazanılmasını sağlayamaz. Zira, aynî 
haklardan farklı olarak, alacak haklarında iyiniyetin korunması söz konusu 
değildir (MK. m. 1023).

V. ipoteğin Sona Ermesi

Taşınmaz rehninin sona eımesine ilişkin sebepler aynen ipoteğin sona er­
mesinde de geçerlidirler. Dolayısıyla, ipotek konusu taşınmazın bütünüyle yok 
olması, kamulaştırılması gibi durumlarda ipotek de sona erer. Şüphesiz, taşın­
mazın yok olması malike bir tazminat sağlamışsa ipotek onun üzerinde etkili 
olacaaı 2İbi. kamulaştırmada da kamulaştırma bedeli üzerinde geçerli olur.

İpotek, tamamen alacağa bağlı fer’î bir hak olduğu için, alacağın herhangi 
bir sebeple sona ermesi dummunda da ortadan kalkar. Malik’**^. rehinli alacaklı 
terkin talebinde bulunmaya yanaşmazsa, mahkemeden, artık şeklî hâle dönüş­
müş bulunan ipoteğin terkini yönünde karar vermesini isteyebilir (MK. m.
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Wieland / Karafakı. İL m.836. s.664-665.

Gürsoy / Eren / Cansel. 1042-1043; Davran. 54. Ayrıca bkz.. Hatemi / Serozan / Arpacı, 732- 
733; Wieland / Karafakı II. m.835. s.664.

Davran. 54. Aksi yönde bkz,. Wieland / Karafakı. II. m.835, s.665-666.

Köprülü / Kaneti. 391.

Ancak, taşınmazı başkasına satmış olan önceki malikin ipoteğin kaldırılması (fekki) için dava 
açmaya hakkı yoktur. Bkz.. 14. HD. 9.10.1997. E.1997/5944 K.1997/6670, “... Üzerindeki ipo­
teğin kaldırılması istenen 3196 ada 1 sayılı parsel, davacı Şinasi tarafından tapuda tüm 
takyidatlan ile birlikte 16.10.1996 tarihinde Adem adlı şahsa satılmıştır. Dava ise satış işle­
minden sonra 11.11.1996 tarihinde eski malik tarafından açılmıştır. Yeni malik taşınmazı tüm 
hukukî vecibeleri ile birlikte satın aldığından, davacı Şinasi'nin artık satıştan sonra davacthk 
sıfatı bulunmamaktadır. Yeni malik eski malikin akdi halefi olarak dava açabilir ve onun lehine 
olan delillerden yararlanabilir. Eski malik ipoteğin temin ettiği borcun tarafından ödendiğini 
dava konusu yapabilir. Aynî hak vecibeleri yani ipotek vecibeleri yeni malike geçmiştir. Bu 
yönler düşünülmeden, isin esasına girilerek karar verilmesi doğru görülmemiştir. ...” (YKD.. 
C,24. S.2.'l998. s.229).‘
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883)^®^. Oj alacağın tümüyle sona erdiğini belgelemek kaydıyla kendisi de terkin 
talebinde bulunabilmelidir.

Nihayet, rehinli alacaklmm ipotek konusu taşınmazı İcra ve İflâs Kanunu hü­
kümleri çerçevesinde paraya çevirtip alacağım tahsil etmesi durumunda da ipotek 
sona ermiş olur. İpotekle güvence altına alınmış bir borcun alacaklısı ilk önce 
rehnin paraya çe\Tİlmesi yoluna baş^uımak zorundadır. Söz konusu takip ilamlı 
veya ilâmsız olabilir. Buna karşılık o. önce bu yola başMirmadan genel anlamda 
haciz veya iflâs yolu ile takip yapamaz (İİK. m. 45).

Ancak, taşınmazın paraya çevrilmesi sonucunda elde edilen meblağ alacağı 
karşılamazsa, alacaklı, kalan kısım için borçlunun diğer malvarlığı değerleıine 
el atabilir. Zira, ipotekte, alacak rehinle güvence altına alınmış olsa da borçlunun 
kişisel sorumluluğu devam eder^®'.

§ 34. İPOTEKLİ BORÇ SENEDİ VE İRAT SENEDİ

I. Genel Açıklama

Taşınmaz rehninin diğer iki çeşidini oluşturan ^'ipotekli borç senedi'' ve 
^'irat senedf''^^ Medenî Kanunun 898-929‘uncu maddeleri arasında düzenlen­
miştir. Medenî Kanun, bu düzenlemeyi yaparken önce sadece ipotekli borç se­
nedi (MK. m. 898-902) ve irat senedi (MK. m. 903-908) için geçerli olacak hü­
kümleri öngörmüş, daha sonra her iki rehin çeşidi bakımından da uygulanabile­
cek esasları (MK. m. 909-929) belirtmiştir. Ancak. Türk Hukukunda, gerek ipo­
tekli borç senedinin gerekse irat senedinin bu güne kadar kayda değer herhangi 
bir uygulaması görülmemiştir'^’.
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14. HD. 6.10.2008. £.2008/10087 K.2008/11028 (YKD., C.35. S.12. 2009. s.2257-2259). Dav­
ran a göre, buradaki dava hakkı doğrudan doğruya Medenî Kanunun 883'üncü maddesine 
(EMK. m. 798) dayanır (bkz.. age.. 47). Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanununun yürürlükte ol­
duğu dönemde, ipoteğin kaldırılması (fekki) davasında görevli mahkeme davanın değerine göre 
belirlenirdi. Davanın değerini ise Sözleşmede ve ipotek akit tablosunda yazılı değer teşkil ederdi. 
Bkz., 14. HD. 3.11.1997. E.1997/7557'k.1 997/7658 (YKD., C.24. S.1. 1998, s.70-71)' 6100 sa­
yılı Hukuk Muhakemeleri Kanununa göre ise. değer ne olursa olsun, artık davanın asliye hukuk 
mahkemesinde açılması gerekir. Dava taşınmazın bulunduğu yer mahkemesinde açılır. Borçlu, 
alacaklı ve alacağı güvence altına alan taşınmazın maliki arasında görülmesi gereken bu tür 
davalarda Tapu Sicil Müdürlüklerine husumet düşmez. Bkz., 14. HD. 12.12.1996, E.1996/7998 
K.1996/8228 (YKD.. C.23. S.5, 1997. s.737-738). Ancak, yine Yargıtay'a göre, “ipotek rehninin 
kaldırılmasına ilişkin davanın rehin alacaklısına yöneltilmesi gerekmekte ise de, rehin alacaklı­
sının kim veya kimler olduğunun belirlenemediği durumlarda, davanın, kanunun tapu sicilini 
tutmakla görevlendirdiği devleti temsilen Maliye Hâzinesine yöneltilmesi yeterlidir’. Bkz., 14. HD. 
6.2.2006. E.2005/10867 K.2006/852 (YKD.. C.32, S.8, 2006. s.1273-1275).

Akipek III, 228; Köprülü/Kaneti. 380; Esener/Güven 221; Gürsoy /Eren/Cansel, 1035. 
Bkz.. Soner H. Çetin. İpotekli Borç Senedi ve İrad Senedi, Ankara 2004.

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 396; Saymen / Elbir. 693; Ayiter. 181; Davran. 68.
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II. İpotekli Borç Senedine İlişkin Esaslar

Medenî Kanunun 898’inci maddesine göre, "'ipotekli borç senedi, taşınmaz 
rehniyle güvence altına alınmış kişisel bir alacak meydana getiriİpotekli 
borç senedinde, alacağı güvence altına alma ve taşınmazın değetini tedavül et­
tirme fonksiyonları birleşmiştir^^. Kıymetli evrak niteliğindeki senedin düzen­
lenmesiyle birlikte soyut (müceıret) bir alacak hakkı doğmaktadır. Önceki ala­
cak yenileme (tecdit) suretiyle sona ermiştir^**. Ortaya çıkan bu yeni alacak 
hakkı ise taşınmazm değeriyle güvence altına alınmıştır. Senedin el değiştirme­
siyle birlikte taşınmazın değeri de tedavül eder.

İpotekli borç senedinde, irat senedinden farklı olarak, kıymetli evrakta te- 
cessüm etmiş alacak için borçlunun kişisel sorumluluğu ortadan kalkmaz (MK. 
m. 898). Paraya çevirme sonucu elde edilen meblağdan alacağınm tamammı 
tahsil edemeyen alacaklı borçlunun diğer malvarlığı değerlerine el atabilir^'®. 
Ancak, borçlunun kişisel sorumluluğunun sürmesine rağmen amaç alacağın ta­
şınmazın değeriyle ödenmesi olduğundan, taşınmazın değerinin üstünde ipotekli 
borç senedi düzenlenemez (MK. m. 899II). Bu nedenle, ipotekli borç senedinin 
düzenlenmesinden önce taşınmazın değeri tapu memurluğunca resmen takdir 
edilir (MK. m. 8991). Değerlemenin nasıl yapılacağı hususu irat senediyle bir­
likte Tapu Sicili Tüzüğünün 37‘nci ve devamı maddelerinde ortak olarak düzen­
lenmiştir.

Taşınmazın değerinin özenli bir şekilde belirlenmemesinden kaynaklanan 
zaraılar için devlet sorumlu tutulur. Devlet (hazine), kusuııı oranmda sorumlu 
memura rücu edebilir (MK. m. 905)^'\

İpotekli borç senedinde^ senet borçlusu ile taşmmaz malikinin aynı kişi ol­
ması gerekmez^ \ Yani, borçluya ait bulunmayan bir taşınmaza ilişkin olarak da 
ipotekli borç senedi düzenlenebilir. Böyle bir duııımda. başkasının borcu için 
taşınmazmı rehin eden malik hakkında ipotek hükümleri uygulamr (MK. m. 
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Saymen I Elbir. 593; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 791.

Saymen / Elbir 595; Aybay / Hatemi. 194; Köprülü / Kaneti. 423; Oğuzman I Seliçi / Oktay- 
Özdemir. 792.

Köprülü / Kaneti 423; Gürsoy t Eren / Cansel. 1075; Ayiter, 181; Esener I Güven. 227: 
Saymen / Elbir, 594; Oğuzman / Seliçi t Oktay-Özdemir 792; Velidedeoğlu 782, 787.

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 424; Gürsoy / Eren / Cansel. 1076; Esener / Güven, 227; Oğuzman / 
Seliçi / Oktay-Özdemir. 792. Saymen / Elbir’e göre, “buradaki Hâzinenin mes uliyeti, objektif 
bir mes'uliyet hâli değildir. Davacı, yani mutazarrır alacaklı kıymet takdirinin alâkadarlar tarafın­
dan “gereken ihtimamla" yapılmadığını isbât ile mükelleftir. Binaenaleyh, gayrimenkul bilahare, 
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zine bundan mes’ul olmayacaktır” (bkz.. age.. 597).

Saymen / Elbir. 594; Gürsoy / Eren I Cansel. 1075.
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901 I). Dolayısıyla, taşınmaz maliki taşınmazının değerini aşan kısım için so­
rumlu olmadığı gibi, borçlunun alacaklıya karşı sahip bulunduğu bütün def ileri 
de ileri sürebilir (MK. m. 901 II).

Ayrıca, senette alacağın, muacceliyet talihinin de belirlenmiş olması zorun­
ludur. Senette bu konuya ilişkin herhangi bir kayıt yer almamışsa, alacaklı veya 
borçlu tarafından muacceliyet ihbarında bulunulması gerekir. Senedin feshine 
yönelik ihbarm ise. faiz ödenmesi gereken talihten en az ahi ay önce yapılması 
şarttır (MK. m. 900). Zira, aksi yönde anlaşma yapılmamışsa, hem alacaklı hem 
de borçlu, faizlerin ödeneceği talihten ahi ay önce bildirimde bulunmak suretiy­
le ipotekli borç senedini feshedebilirler’'^.

Nihayet, ipotek konusu taşınmazın devir (MK. m. 891) ve bölünmesine 
(MK. m. 888-890) ilişkin hükümler ipotekli borç senedinde de uygulanırlaı* 
(MK. m. 902)^'\

III. irat Senedine İlişkin Esaslar

^'İrat senedi, bir taşınmaz üzerinde taşınmaz yükü şeklinde kurulmuş bir 
alacak hakkı meydana getirir' (MK. m. 903 1). Amacı, sadece konusunu oluştu­
ran taşınmazın değerini teda'vül ettirmektir. Yani, ipotek ve ipotekli borç sene­
dinden fai’klı olarak güvence fonksiyonu yoktur. Hukukî niteliği itibarıyla bir 
taşınmaz yüküdür (MK. m. 903 I). Ayrıca, senet borçlusu ile taşınmaz malikinin 
aynı kişi olması şarttır (MK. m. 9071). Borçludan başkasma ait bir taşınmaz 
üzerinde rehin kurmak suretiyle irat senedi düzenlenemez.

İrat senedinde, kıymetli evrak niteliğini haiz irat senedinin düzenlenmesiyle 
birlikte soyut (müceıret) bir alacak hakkı doğar. Senette, asıl alacağa vücut ve­
ren borç ilişkisinin gösterilmesi gerekmez (MK. m. 903 III)^'^ Borçlu da, senet­
te yer alan alacak için sadece taşınmazın değeri ile sorumlu olur. Yani, onun, ta- 
şmmazın değerini geçen kısım bakımından kişisel sorumluluğu yoktur (MK. m. 
903 III)^^®. Bu nedenle. Medenî Kanun, irat senedinin sadece belirli bir kısım ta­
şınmazlar üzerinde kurulabilmesine izin veımiştir. Gerçekten, Medenî Kanunun 
903‘üncü maddesinin ikinci fıkrasma göre, ^’irat senedinin güvencesini ancak
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Köprülü I Kaneti. 424-425; Saymen / Elbir. 597; Gürsoy / Eren I Cansel. 1076. Ayrıca bkz.. 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 792.

Bkz.. Köprülü f Kaneti. 425.

Buna rağmen sebep gösterilmişse, sadece bu durum senedi geçersiz kılmaz (bkz.. Saymen / 
Elbir. 599). Ayrıca. "ırat senedi müstakbel veya muhtemel bir alacağın temini için tesis oluna­
maz ve şarta bağlanamaz” (bkz.. Velidedeoğlu. 787).

Köprülü t Kaneti. 426-427: Gürsoy t Eren f Cansel. 1077; Aybay / Hatemi 195; Ayiter. 182;
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 793: Esener / Güven. 227-228; Dural. 147: Velidedeoğlu.
786. Söz konusu hükmün emredici nitelik taşıdığı hususunda bkz.. Saymen f Elbir. 598.

37Ö 



ikinci Alt Bölüm: Taşınmaz Rehni 245

tarım arazisi, konutlar ve üzerinde bina yapılabilecek arsalar oluşturabilif'’^‘\ 
Aynı esas. Tapu Sicili Tüzüğünün 39‘uncu maddesinin birinci fıkrasmda. ^'trat 
senedi, tarım arazisi, binalar veya üzerinde bina yapılabilecek arsalar üzerinde 
kurulur^ ifadesiyle tekrar edilmiştŞ. Zira, bunların değeri malikin veya işlete­
nin kisisel özelliklerine başlı olarak zamanla önemli oranda değişebilip'^.i s? fi? i

İrat senedinin kurulabileceği azamî miktar da kanun tarafından önceden be- 
İşlenmiştir. Buna göre, ^'iraî senetlerindeki alacak miktarı, tarım arazisinde ara­
zinin gelir değerinin, diğer taşınmazlarda taşınmazın gelir değeri ile bina ve arsa 
değerleri ortalamasının beşte üçüncü aşamaz'^ (MK. m. 904 1). DeğerlendŞme- 
1er tapu idaresince resmen yapılır (MK. m. 904II)’'®. Değerlemenin nasıl yapı­
lacağı hususu, ipotekli borç senediyle birlikte Tapu Sicili Tüzüğünün 37’nci ve 
devamı maddelennde düzenlenmiştir.

Söz konusu sınırları geçecek şekilde Şat senedi düzenlenemez'*^ Ayrıca, 
kıymetlerin özenle takdir edilmemesinden kaynaklanan zararlar için devlet so­
rumludur (MK. m. 905.'T)^\ Devlet, ödediği tazminat için kusuru oranında ilgili 
memura rücu edebilir (MK. m. 905 II).

İrat senedi ile yüklü bir taşınmazın devredilmesi durumunda, borç, kendili­
ğinden yeni malike geçer. Devir ile birlikte önceki malikin borcu sona erer 
(MK. m. 907II). Ancak, yeni malikin soııımluluğu da taşınmazın değeri ile sı­
nırlıdır (MK. m. 903 III). Sınırlılık, sözleşmede kararlaştırılmış olan faizler için 
de geçerlidir. Faizlerin muacceliyetinden itibaren üç yıl geçtikten sonra (MK. m. 
875 I. 3) ise. malikin bunlar için kişisel sorumluluğu ortaya çıkar (MK. m. 
907.11).

Medenî Kanun, hem malike hem de irat senedi alacaklısına belirli şartlar altm­
da taşınmazm kat senedi yükünden kurtai’ilmasmı (irat senedinin terkinini) isteye- 
bilme yetkisi tanımıştu*. Medenî Kanunun 906'ncı maddesinin birinci fıkrasına gö­
re. ^İrat senedi ile yüklü taşınmazın maliki, sözleşmeyle daha uzun bir bildirim sü­
resi kabul edilmiş olsa bile, her altı yıllık dönemin sonu için bir yıl önceden bildir-
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Saymen l Elbir. 600; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 794; Ayiter. 182; Gürsoy l Eren / 
Cansel. 1078; Aybay / Hatemi, 196; Esener / Güven, 228.

Köprülü / Kaneti. 427.

Bu konuda kullanılabilecek formüller için bkz.. Saymen / Elbir. 600-601; Köprülü / Kaneti. 428; 
Gürsoy / Eren / Cansel. 1078. dn.5.

Aybay / Hatemi. 196; Esener / Güven 228.

Medenî Kanunun 1007’nci (EMK. m. 917) maddesinden farklı olarak burada bir kusur sorumlu­
luğunun bulunduğu hususunda bkz.. Köprülü / Kaneti. 429. Söz konusu yazarlara göre, ‘değer 
biçmede özen eksikliğini ispat yükü davacıya düşer". Aynı yönde bkz.. Oğuzman / Seliçi / Ok­
tay-Özdemir. 794.
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nıekve bedelini ödemek koşuluyla taşınmazın yükten kurtarılmasını isteyebilir’. Bu 
kural emredici nitelik taşıdığı için, altı yıllık dönemin sözleşmeyle kısaltılması 
mümkün olduğu hâlde uzatılması mümkün değildir^^\ Daha uzun bir süı*e karaıdaş- 
tınlmışsa fazla kısım geçersiz sayılır (BK. m. 20II). İrat senedi alacaklısı ise. ancak 
kanunun belirlemiş olduğu hâllerde alacağmın ödenmesini isteyebilir (MK. m. 
820 c. 2). Bunlar» hak sahibine taşınmaz yükünü satın alma yetkisinin tanındığı hâl­
lerdir (MK. m. 844). Alacaklı, söz konusu hâllerde ödünç geıi verilmek suretiyle 
irat senedinin taşınmaz maliki tarafından satın ahnmasım isteyebilir^^.

İrat senedinin yükü henüz devam ederken taşınmazın daha küçük parçalara 
ayrılması (bölünmesi) mümkündür. Böyle bir durumda, parsellerin malikleri irat 
senedinin borçlusu olurlar (MK. m. 908 I). Ancak, ipotek konusu taşınmazın 
bölünmesine ilişkin hükümler ortaya çıkan yeni parsellere aktarılacak borçlara 
da uygulanırlar (MK. m. 908 II). Dolayısıyla, senette yer alan borç, tapu memu­
ru tarafından re’sen^ değerleriyle orantılı olarak yeni parsellenn üzerine geçiri­
lir (MK. m. 889/1. c. 1; TST. m. 60). Medenî Kanunun 908‘inci maddesinin 
üçüncü fıkrasına göre, ^'alacaklı, borcun parsellere dağıtımının kesinleşmesin­
den başlayarak bir ay içinde yapacağı bildirimle bir yıl içinde irat senedinin sa­
tın alınmasını isteyebilir’.

IV. İpotekli Borç Senedi ve İrat Senedi İçin Ortak Esaslar

Medenî Kanun. 909-929’uncu maddeleri arasında hem ipotekli borç sene­
dine hem de irat senedine uygulanabilecek esasları bir arada düzenlemiştir. 
Bunlar, ipotekli borç senedi ve irat senedinin kurulması, senetlerin özellikleri, 
senetlere güvenin korunması, taraflar arasındaki ilişkiler ve taraflara temsilci 
atanmasiyXsi ilgili bir kısım hükümlerdir. Tapu Sicili Tüzüğünde de konuya iliş­
kin ortak nitelikte hükümler (TST. m. 37-45) vardır.

İpotekli borç senedi ve irat senedi sadece para alacağı için tesis edilebilir. 
Söz konusu senetlerin para borçları dışındaki edim yükümlülükleri için düzen­
lenmeleri mümkün değildir^®®.

İpotekli borç senedi ve irat senedi tapu siciline yapılacak bir tescil işlemi 
sonucunda kurulurlar (\IK. m. 856). Ancak. İpotekli borç senedi veya irat senedi
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Köprülü / Kaneti. 431. Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir e göre, taraflar borçlu lehine süreye 
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yoluyla rehin hakkı kurulabilmesi için, öncelikle rehin konusu taşınmazın değe­
rinin bir komisyon tarafından belirlenmesi gerekir (TST. m. 371). Taşınmaz de­
ğerleme komisyonu, müdürün başkanlığında, kadastro müdüründen ve varsa 
mühendis yoksa kontrol memuru, defterdarlık veya mal müdürlüğünden bir 
temsilci, ilgisine göre belediye encümeni veya il veya ilçe idare kumlu tarafm- 
dan belirlenecek bir teknik eleman, değen tespit edilecek taşınmaz tarım arazisi 
ise tanm müdürlüğünce, konut veya arsa ise ticaret veya sanayi odası tai’afından 
belirlenecek bir teknik eleman olmak üzere beş kişiden oluşur (TST. m. 37 II). 
Komisyon üyeleri, müdürün yazılı talebi üzerine ilgili idarelerce yedi gün içeıi- 
sinde belirlenerek müdürlüğe bildirilir. Komisyon; müdüıün üyelere yazılı olarak 
bildireceği yer. gün ve saatte, üye tam sayısı ile toplanır ve salt çoğunlukla ala­
cağı kararla değeri belirler. Karara katılmayan üye katılmama gerekçesini yaz­
mak zorundadır (TST. m. 37 III). Komisyon üyelerine, çalışacakları günler için 
ücret ödenir. Bu ücret. 10/2.'T954 tarih ve 6245 sayılı Harcırah Kanununun bi­
rinci derecedeki memurlara öngördüğü mİktann üç katından fazla olmamak 
üzere Genel Müdürlükçe belirlenir (TST. m. 37IV). Değer tespitiyle ilgili ücret, 
keşif ve inceleme giderleıi ilgililer tarafından ödenir (TST. m. 37 V). Taşınma- 
zın kayıtlı bulunduğu müdürlüğün yetki alanı dışındaki taşınmaza yönelik ipo­
tekli borç senedi veya irat senedi kurulması talep edilirse, değer tespiti taşınma- 
zın kayıtlı bulunduğu müdürlük tarafından yapılır (TST. m. 37 VI).

Tescili yapan tapu memuru, senetleri de bizzat düzenler (MK. m. 912.-T)^®. 
Senetleıin. taşınmaz maliki ve borçluya ek olarak, tapu memuru ile birlikte yetki­
li Hazine temsilcisi tarafından da imzalanması gerekir (MK. m. 912II). Bu bir 
geçerlilik şartıdır^’ . Buna karşılık, öğretide, bordu ve taşınmaz malikinin imza- 
lamamış olmasının senedin geçersizliğine yol açmayacağı ifade edilmektedir^^\ 
Ne var ki. senetlerin düzenlenmesi rehin hakkının doğumu için şart değildir. 
Aynî hak tescil işleminin gerçekleştirilmesiyle birlikte doğar. Nitekim. Medenî 
Kanunun 911‘inci maddesinin ikinci fıkrasına göre. *^'senet daha sonra düzen­
lenmiş olsa bile, hukukî sonuçlarım tescil tarihinden başlayarak doğuruf  \ Ka­
zanılan bu aynî hak üzerinde tasarruf edilebilmesi içinse senetlerin düzenlenme­
si zorunludur (MK. m. 923 I).

Medenî Kanunun 913‘üncü maddesi, ipotekli borç senedi ve irat senedinin 
düzenlenmesinde esas alınacak şeklin özel tüzüğüyle belirleneceğini ifade et- 
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Tapu Sicili Tüzüğünün 45’inci maddesinin birinci fıkrasına göre. “İpotekli borç senedi veya irat 
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iniştir. Bu konuya ilişkin olarak Tapu Sicili Tüzüğünün 41’inci maddesinde hü­
küm vardır. Senetler, nama veya hamile yazılı olarak düzenlenebilirler (MK. m. 
914 I: TST. m. 41/1. c. 1). Öğretide emre yazılı şekilde düzenlenebilecekleri de 
kabul edilmektedir'*®. Hattâ, bizzat yüklü taşınmazın maliki adına düzenlenme­
leri de mümkündür (MK. m. 914 II; TST. m. 411. c. 2/”. İpotekli borç senetleri 
ve irat senetleri, alacaklı veya temsilcisine ancak borçlunun ve yüklü taşınmazm 
malikinin yazılı rızaları üzerine verilebilir (MK. m. 912 III).

Tapu Sicili Tüzüğüne göre, ipotekli borç senedinde, taşınmazın değeri, a) 
Cinsi, b) Yüzölçümü, c) Emlak vergisi beyan değeri, ç) Varsa resmî makamlar­
ca yapılmış değer takdiri, d) Getireceği gelir, e) Arsa ve arazilerde emsal satış 
değerleri, f) Binalarda resmî maliyet değeri ve yıpranma payı, g) Değerini etki­
leyecek diğer nitelikleri, esas almarak bir rapora dayalı olarak tespit edilir (TST. 
m. 38 I). Taşınmazın komisyon tarafından tespit edilmiş değerini aşan miktar 
için ipotekli borç senedi yoluyla rehin hakkı kuı*ulamaz (TST. m. 38 II).

İrat senedi, tarım arazisi, binalar veya üzeıinde bina yapılabilecek arsalar 
üzerinde kurulur (TST. m. 391). İrat senedindeki alacak miktarı; irat senedi ta­
rım arazisi üzerinde kurulacaksa, arazinin gelir değerinin, bina veya arsa üze­
rinde kurulacaksa gelir değeri ile bina veya arsanın rayiç değeri ortalamasının 
beşte üçünü aşamaz (TST. m. 39II). Tarım arazisinin gelir değeri, yıllık olağan 
kira ile ortalama kira bedeli toplamınm yarısının (10) rakamı ile çarpımından 
elde edilecek tutardır. Olağan kira, araziyi işleten kimsenin emek ve masrafına 
karşılık makul bir kazanç elde etmesine elverişli olan kiradır. Ortalama kira, de­
ğeri belirlenecek arazinin geriye doğru on senelik getirdiği kira toplamımn onda 
biridir (TST. m. 40 I). Gelir değeri tespit edilecek taşınmaz kiraya verilmemiş 
olur ve bulunduğu bölge içinde veya civar bölgelerde karşılaştırma yoluyla ola­
ğan ve ortalama kirayı da belirleme mümkün olmaz ise. genel hâsılatm ortala­
ması bulunur. Hâsılat ortalamasınm bulunmasında, on yılda getirdiği hâsılat göz 
önüne alınır. Tarımın gerektirdiği masraf düşülüp, kalan net hasılat kabul edile­
rek on yıllık toplamı, gelir değeri kabul edilir (TST. m. 40II).

İpotekli borç senedi ve irat senedinin şekli Genel Müdürlükçe belirlenir 
(TST. m. 41 II). Bu senetlerde taşmmazın kayıtlı bulunduğu kütüğün; il ve ilçe­
si. mahallesi veya köyü, pafta, ada ve parsel numaralan, cinsi, cilt ve sayfa nu­
marası. tespit edilen resmi değeri, rehin hakkı ile ilgili bilgiler ve taşınmaz üze-

Bkz.. Köprülü / Kaneti 411; Gürsoy / Eren / Cansel. 1068: Ayiter, 182: Saymen / Elbir. 604. 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 794. Bu. nama veya emre düzenlenmiş senetlere alacaklı 
olarak malikin adının yazılması, ya da hamiline düzenlenmiş senetleri malikin elinde bulundur­
masıyla gerçekleşir. Aynı durumun ödeme veya miras sonucu ortaya çıkması da mümkündür 
(bkz.. Köprülü / kaneti. 412: Gürsoy / Eren / Cansel. 1069). 
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rindeki tüm kısıtlamalar yer alır (TST. m. 41III). Bir senet iptal edilip de yerine 
yeniden senet verildiğinde, yeni senette eski senedin yerine verildiği belirtilir 
(TST. m. 41IV). İpotekli borç senedi ve irat senedi, taşınmaz maliki ve borçlu 
tarafından birlikte imzalanır (TST. m. 41 V). İpotekli borç senedi ve irat senedi 
tapu siciliyle karsılaştırılai’ak. kapsamı sicil içeriğine uygun olduğu takdirde 
müdür ile defterdar veya malmüdürü tarafından imzalanır (TST. m. 41 VI). İpo­
tekli borç senedi veya irat senedi düzenlenirken, alacaklı, borçlu ve taşınmaz 
malikinin birlikte ortak bir temsilci atamaları halinde temsilcinin adı ve soyadı, 
ipotekli borç senedi veya irat senedinde ve kütüğün düşünceler sütununda belir­
tilir (TST. m. 41 VII). Müdür, borçlunun ve kısıtlanan taşınmaz malikinin yazılı 
istemiyle senedi alacaklıya veya temsilcisine teslim eder (TST. m. 41 VIII).

Aym alacak için aynı malike veya müşterek ve veya müteselsil borçlu olan 
kimselere ait birden çok taşınmaz üzerinde ipotekli borç senedi veya irat senedi 
kurulursa tek bir senet verilir (TST. m. 42 1). Aynı alacak için birden çok kişiye 
ait taşınmaz veya payı üzerinde müşterek borç durumu söz konusu olmaksızın 
ipotekli borç senedi veya irat senedi kurulursa, taşınmazı kısıtlayan her alacak 
için ayrı senet verilir (TST. m. 42 II).

Bir ipotekli borç senedinin ve irat senedinin kurulmasından sonra, başkaca 
taşınmazların aynı rehin hakkına dahil edilmesi, bu bölümdeki hükümlere göre 
yapılır (TST. m. 43).

İpotekli borç senedi ve irat senedi kayıtlarının değiştirilmesi tarafların an­
laşması ve senetlerin müdürlüğe verilmesi ile yapılabilir. Anlaşma olmazsa 
mahkeme kararı olmadan değişiklik yapılamaz (TST. m. 44 I). Kayıt üzerinde 
yapılan değişiklikler, senetler üzerine de yazılmak suretiyle müdür ile defterdai* 
veya malmüdürü tarafından imzalanır (TST. m. 44 II).

İpotekli borç senedi veya irat senedinin düzenlenmesiyle birlikte, taraflar 
arasında daha önce mevcut olan alacak yenilenmiş olur ve dayanağı olan borç 
ilişkisi yenileme yoluyla sona erer (MK. m. 91 OT). Bu yenilenme kanun hük­
müne istinaden gerçekleştiği için, tarafların aynca yenileme kasdmı taşımaları 
gerekmez^®’. Eski borç ilişkisi senette alacağın sebebi olarak gösterilemez^^\ 
Dolayısıyla. Medenî Kanunun 909‘uncu maddesine göre, ^'ipotekli borç senedi 
ve irat senedi koşul ve karşı edim kaydı içeremez'’. Yani, her iki senet de koşul­
suz (şartsız) ve karşı edimsiz bir alacağı temin ederler. Söz konusu yasağa rağ­
men taraflar borcu koşula (şaıTa) veya karşı edime bağlamışlarsa, bunlar sadece

Köprülü l Kaneti. 397.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 796; Aybay / Hatemi. 196. 
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taraflar ve iyiniyetli olmayan üçüncü kişiler arasında etkili olurlar (MK. m. 
91011)'“

Aynı şekilde, ipotekli borç senedi veya irat senedinin düzenlenmesiyle 
birlikte eski borç yenilendiği ve onun yerine sebebinden bağımsız (mücerret - 
soyut) yeni bir borç doğduğu (MK. m. 9101) için, alacaklı, o ana kadar işle­
miş ve birikmiş faizler saklı kalmak kaydıyla. sadece senette belirginleşmiş 
alacağın ödenmesini isteyebilir. Varsa, eski borca bağlı kefalet, rehin ve cezaî 
şart gibi unsurlar da düşer (BK. m. 131; EBK. m. 113)'®*. Bu ilişkiden doğan 
(kişisel) def iler iyiniyetli yeni senet alacaklısına karşı ileri sürülemezler. 
Kötüniyetli kişilere karşı ileri sürülmeleri ise mümkündür (TK. m. 687/1)^®®. 
Aksi yönde yapılacak bir anlaşma da sadece taraflar ve kötüniyetli üçüncü ki­
şiler bakımından etkili olur (MK. m. 910 II). Buna karşılık, doğrudan doğruya 
tescile veya senede dayanan objektif def iler ile ehliyetsizlik yeni müktesibe 
karşı da ileri sürülebilir (MK. m. 927)^“. Yine, senet alacağının şarta bağlan­
ması veya senet metninde alacaklıya karşı bir edim yükümlülüğü altına giril­
mesi de yasaktır (MK. m. 909).

Medenî Kanunun 915’inci maddesinin birinci fıkrasına göre, ipotekli borç 
senedi veya irat senedi düzenlenirken, gerekli ödemeleri yapmak ve ödenecek 
paralan tahsil etmek, yapılacak tebliğleri almak, güvence azalmalarına rıza gös­
termek ve genel olarak alacaklmın. borçlunun ve malikin haklarını tam bir özen 
ve tarafsızlıkla korumak üzere bunlar tarafından bir temsilci atanabilir. Böyle 
bir durumda, temsilcinin adı tapu kütüğüne ve rehin senedine yazılır (MK. m. 
915 II). Temsilcinin yetkisinin sona ermesi hâlinde ilgililer anlaşamazlarsa, sulh 
hâkimi gerekli önlemleri alır (MK. m. 915 III).

İpotekli borç senedi ve irat senedi bahmından, üçüncü kişilerin gerek tapu 
kütüğüne gerekse senede ilişkin güvenleri korunmuştur^^‘. Gerçekten. Medenî 
Kanunun 920'nci maddesine göre, ^'ipotekli borç senedi veya irat senedinden do­
ğan alacak tapu kütüğüne iyiniyetle dayanan herkes için kütükteki tescile göre 
geçerlidir\ Dolayısıyla, tapu sicilinde yer alan kayıtlar gerçeğe uygun düşmeseler 
bile, bu kayıtlara iyiniyetle güvenen kişileıin güvenleri korunacaktır. Aynı esas, 
senet metnine güvenen kişiler bakımmdan da söz konusudur. Yani, usulüne uy­
gun şekilde düzenlenmiş bir ipotekli borç senedi veya irat senedinin içeriğine
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iyiniyetle güvenen kişiler, senette yer alan esaslar doğrultusunda aynî hakkı ve 
alacak hakkını kazanmış olurlar (\IK. m. 921). Bu açıdan, senet metninin gerçeğe 
aykırı nitelik taşıması da sonucu değiştiımez. Zira, “iyiniyetle güvenin koıunması 
yalnız rehin hakkmı değil, ipotekli borç senedinin ve irat senedinin niteliğine uy­
gun olarak, tescilde belirlendiği biçimiyle alacağın kendisini de kapsar*''^®.

Bazen, tapu kütüğünde yer alan kayıtlarla senet metni arasında farklılık or­
taya çıkabilir. Meselâ, zaman içinde ortaya çıkan değişiklikler kütüğe işlendik­
leri hâlde senet üzerinde gösterilmemiş (MK. m. 929 I. II) olabilirler. Böyle bir 
duıumda tapu sicilinde yer alan kayıtlar üstün tutulur. Yani, bu ihtimalde tapu 
siciline güven ilkesi (MK. m. 1023) tercih edilmişti?^®. Çünkü, senet üzerine 
yazılmamış olan değişiklikler iyiniyetli üçüncü kişilere karşı ileri sürülemezler 
(MK. m. 843 c. 3). Bu esas. Medenî Kanunun 922‘nci maddesinin birinci fıkra- 
smda. ^'İpotekli borç senedi veya irat senedi metninde yazılı olanlar tapu kütü­
ğündeki tescile uymazsa veya tapu kütüğünde tescil yoksa, kütük esas alınır^ 
şeklinde ifade edilmiştir'*®^. Tapu sicili kayıtlarının üstün tutulması nedeniyle 
senet metnine iyiniyetle güvenen kişilerin uğradıklar zaraıiar ise. Medenî Ka­
nunun 1007’nci maddesinin öngördüğü esaslar çerçevesinde devlet tarafından 
karşılanır (MK. m. 922/11)''" .

İpotekli borç senedi veya irat senedinden doğan hakların kullanılabilmesi 
senetlere zilyet olmayı gerektirir. Zira, “nama veya hamile yazılı ipotekli borç se­
nedi veya irat senedindeki alacak, ancak senet üzeıindeki zilyetlikle birlikte devir 
veya rehin edilebilir veya başka bir tasanufa konu olabilir’’ (MK. m. 9231). “Se- 
netleıin henüz düzenlenmemiş olması veya mahkeme tarafından iptal edilmesi hâ­
linde alacağı ilen süime hakkı saklıdır” (MK. m. 923 II. 925-926). Şu hâlde, ipo­
tekli borç senedinin veya irat senedinin ihtiva ettiği alacağın devredilebilmesi 
için, her şeyden önce rehin senedinin teslimi şarttır (MK. m. 9241). Hamile yazılı 
senetler için bu yeterlidir. Emre yazılı senetlerde, zilyetliğin devline ek olai’ak ci­
ro gerekiı*°\ Nama yazılı senetlerde ise. alacağm devredildiğini gösteıir beyanla 
birlikte kazananın ismi de senet üzeıine yazılacaktır (MK. m. 92411)^®^. Borçlu.
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alacaklıya karşı, ancak senetten veya tapu kütüğüne tescilden doğan mutlak (ob­
jektif) def iler ile^ ”̂* senet zilyedi alacaklı nezdinde sahip bulunduğu takas gibi ki­
şisel (şahsî) def îleri ilen sürebilir (MK. m. 927)^°’. Buna karşılık, borç ilişkisine 
taraf olmayan yeni alacaklıya karşı bu ilişkiden doğan sübjektif defileri ileri sü- 
remez''^. Kötüniyetli. yani durumu bilen senet alacaklılanna karşı ise bütün 
def ileıin ilen sürülmesi mümkündür^®'.

İpotekli borç senedi ve irat senedinde, borç, alacaklının yerleşim yerinde 
fikametgâhındaj ödenmesi gereken ('götürülecek} borçlardandı/^^. Dolayısıyla, 
aksi yönde anlaşma yapılmamışsa, senedin hamile yazılı olması durumunda da­
hi borçlu ödemeyi alacaklınm yerleşim yerinde yapmak zorundadır (MK. m. 
9161). Alacaklmın yerleşim yeri bilinmediği veya alacaklı yerleşim yerini borç­
lunun zararına değiştirdiği takdirde, borçlu, borcunu kendi yerleşim yetindeki 
veya alacaklmın eski yerleşim yetindeki hâkimin belirleyeceği yere tevdi ederek 
borcundan kurtulabilir (MK. m. 91611). Medenî Kanunun 915’inci maddesine 
göre, “ipotekli borç senedi veya irat senedi düzenlenirken, gerekli ödemeleri 
yapmak ve ödenecek paraları tahsil etmek, yapılacak tebliğleri almak, güvence 
azalmalarma rıza göstermek ve genel olarak alacaklımn. borçlunun ve malikin 
haklannı tam bir özen ve tarafsızlıkla korumak üzere bunlar tarafmdan bir tem­
silci atanabilir*’ (f. 1). Temsilcinin adı tapu kütüğüne ve rehin senedine yazılır” 
(f. 2). Böyle bir temsilci ataması yapılmışsa, söz konusu ortak temsilciye de 
ödeme yapılabilir. Senedin faiz kuponları varsa, faiz ödemesi kuponları ibraz 
edene yapılır (MK. m. 916III).

Ödeme, ilke olarak, ödeme zamanında kendisinin alacaklı ('rehin senedinin 
haklı hamili} olduğunu belgeleyen kimseye yapılır (MK. 917 II). Hamile yazılı 
senetlerde senedin zilyedi, nama yazılı senetlerde senede zilyet olan ve hakkmı 
birbinni izleyen devir beyanlarıyla ispat edebilen kimse, emre yazılı senetlerde 
senede zilyet olan ve hakkı müteselsil ve birbirine bağlı cirolardan anlaşılan
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Senedin sahte olduğuna, tapu memurunun veya hâkimin imzasının eksik olduğuna, kütükte re­
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kimse, ödeme yönünde haklı hamil sayılır ’̂**. Alacağm devredilmesi durumunda, 
borçlu, kendisine bildirilmiş olmadıkça kupona bağlı olmayan faiz ve yıllık 
edimleri eski alacaklıya ödeyebilir. Bu açıdan senedin hamile ysızılı olması da 
sonucu değiştirmez (MK. m. 9171). Ancak, anaparanm tamamı veya bir kısmı 
sadece alacaklı olduğu belgelenmiş olan kişiye ödenebilir (MK. m. 917II).

Alacağın ödenmesi, tek başına ipotekli borç senedi veya irat senedini orta­
dan kaldırınaz^'°. Alacaklı, borcun tamamen ödenmesi durumunda, borçlunun ta­
lebi üzerine senedi iptal edilmemiş olarak teslim etmekle yükümlüdür (MK. m. 
928). Arzu ederse kendisine bir de makbuz verilir (BK. m. 103: EBK. m. 87)*”. 
Zira, alacaklı hiç mevcut olmasa veya mevcut olup da rehin hakkından feragat 
etse bile, borçlu, tapu sicilindeki kaydı terkin ettirip ettiımemekte serbesttir 
(MK. m. 918 I). Böyle bir durumda ^'malik lehine rehin (ipotekli borç senedi 
ve irat senedi)'^'’ söz konusu olur*’‘. O. arzu ederse senedi yeniden tedavül etti­
rebilir (MK. m. 918 II). İpotekli borç senedi ve irat senedi, ancak geçerli bir 
terkin işleminin yapılmasıyla ortadan kalkar. İpotekli borç senedi veya irat se­
nedine ilişkin tescil, ancak taraflann veya mahkemenin rehin senedini iptal 
etmesi üzerine terkin edilebilir (MK. m. 919).

Medenî Kanunun 840’ıncı maddesine göre, ipotekli borç senedi veya irat 
senedinin alacaklısının kim olduğu on yıldan beri bilinmiyor ve bu süre içinde 
faiz ödenmesi de istenmemiş bulunuyorsa, rehinli taşmmazın maliki, alacaklının 
ortaya çıkması için gaipliğe ilişkin hükümlere (MK. m. 32-35) göre ilân yapıl­
masını hâkimden isteyebilir (f. 1). Yapılan ilânlara rağmen alacaklı ortaya çık­
maz ve yapılan araştııma sonunda büyük bir olasılıkla alacağın artık mevcut 
olmadığı anlaşılırsa, hâkim tarafından senedin iptaline karar veıilir ve bu kararla 
rehin derecesi boşalmış olur (f. 2)*”.

Rehin senedi irade dışında elden çıkmış veya borcu sona erdirme kastı ol­
maksızın yok edilmiş ise, alacaklı, rehin senedini ve kuponu mahkeme kararıyla 
iptal ettirerek borçludan borcunu ödemesini ve eğer alacak henüz muaccel de­
ğilse yeni bir rehin senedi veya kupon düzenlenmesini isteyebilir (MK. m. 
925 I). îptal kararı, hamile yazılı kıymetli evrakm iptaline ilişkin hükümler ge­
reğince verilir: ancak, ibraz süresi bir yıldır (MK. m. 925II). Borçlu da ödenmiş 
olmasına rağmen geri venlmemiş olan senet için aynı hükümler uyaımca sene-

409

410

411

412

413

Köprülü / Kaneti. 418.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 800.

Köprülü f Kaneti. 419.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 800.

“Bu hükmün amacı, malike, artık maddesel varlığını yitirdiği anlaşılan bir rehin hakkından ta­
şınmazı kurtarmak imkânını tanımaktır" (bkz.. Köprülü I Kaneti. 421). 



254 Dördüncü Bölüm: Rehin

din iptalini isteyebilir (MK. m. 925 III).“îptal kararıyla birlikte» rehin senedi ve­
ya faiz kuponu hükümden düşer; hak sahibi, senet olmadan da hakkını ileri sü­
rüp kullanabilir*’*’*.

§ 35. TAŞINMAZ REHNİYLE GÜVENCE ALTINA ALINAN ÖDÜNÇ SENETLERİ

I. Genel Açıklama

Taşınmaz karşılık söstenlerek senet çıkarılması Medenî Kanunun 930- 9 f 9
938’inci maddeleri arasında düzenlenmiştir*’”'. Medenî Kanunun 930’uncu mad­
desi. bu yolla rehinli tahvil çıkarılmasına. 931-938’inci maddeler ise seri hâlin­
de rehin senedi çıkarılmasına ilişkindir. Birincisinde amaç, yeterli güvence sağ­
lamak suretiyle küçük tasarrufları kredi olarak büyük işletmelere yöneltmektir. 
İkincisinin amacı, ipotekli borç senedi ve irat senedinin seri hâlinde çıkarılma­
sına imkân tanıyarak bir aracıya gerek kalmadan küçük tasarruf sahipleri lehine 
doğrudan rehin hakkı kurulmasını sağlamaktır*’®.

II. Taşınmaz Karşılık Gösterilerek Tahvil Çıkarılması

Tahvil, anonim şirketlerin ödünç para bulmak için itibarî kıymetleri eşit 
ve ibareleri aynı olmak üzere çıkardıkları borç senetleridir. Bunlar, hukukî ni­
telikleri itibarıyla kıymetli evraktırlar. Çıkarılmalarının amacı, küçük tasarruf­
ları bir araya getiımek suretiyle büyük işletmelerin kredi ihtiyacını karşıla­
maktır*’^.

Medenî Kanunun 930’uncu maddesi, iki ayrı şekilde taşınmaz karşılık 
gösterilerek (taşınmaz rehniyle güvence altına alınarak) tahvil çıkarılmasına 
imkân tanımıştır. Bunlardan birincisi "senet alacaklıları lehine taşınmaz 
rehni kurularak tahvil çıkarılması”. İkincisi ise "aracı banka lehine taşın­
maz rehni kurularak tahvil çıkarılması”âır. Ancak, özellikle 930’uncu mad­
denin l’inci bendi çerçevesinde tahvil çıkarmak sadece anonim şirketlere 
has bir faaliyet değildir. Anonim şirketler yanında, anonim şirket niteliğine 
sahip bulunmayan bir tüzel kişi veya gerçek kişi de bu hüküm çerçevesinde 
tahvil çıkarabilir*’®.

414

415

41Ö

417

418

Köprülü / Kaneti. 421.

Burada düzenlenen husus, “bir kimsenin birden çok borç senedi çıkarmak suretiyle yapacağı bir is­
tikrazın (borçlanma), taşınmaz rehni ile garanti edilmesidir” (bkz Aybay / Hatemi. 199).

Bkz. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 800-801; Köprülü t Kaneti 432-433; Gürsoy t Eren t 
Cansel. 1080-1081; Saymen I Elbir. 614; Esener / Güven. 228.

Davran. 70.

Gürsoy / Eren / Cansel. 1082.
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A. Senet Alacaklıları Lehine Taşınmaz Rehni Kurularak Tahvil Çıkarılması

Taşınmaz karşılık gösterilerek tahvil çıkarılmasının birinci yolu, "ödüncün 
tamamı için ipotek veya ipotekli borç senedi yoluyla^^^ rehin kurulması ve ala­
caklılar ile borçlu için ortak bir temsilcinin atanmasî’'diY (MK. m. 930 1). Ya­
ni. bu birinci ihtimalde tahvilleri çıkaran kredi temin etmek isteyen işletmedir. 
Banka, sadece alacaklıları ve borçluyu temsil etmesi için güvenilir kişi (yed-i 
emin) olarak tayin edilmiştir. Rehin sözleşmesi, alacaklıları temsilen aracı ban­
ka ile taşınmaz maliki arasında yapılmakta ve ayrıca banka, ipotek ya da ipotek­
li borç senedini bu temsil ilişkisi gereğince muhafaza etmektedir^^. Ayrıca, re­
hin hakkına ilişkin olarak tapu kütüğüne tescil işleminin icra edilmesi de gerekli 
bulunmaktadır.

Tahviller borçlu ve taşınmazın maliki tarafmdan düzenlenip imzalanır**^ 
Bunların geçerliliği resmî şekle tâbi değildir. Tapu memuru ve yetkili Hazine 
temsilcisi tarafından imzalanmaları gerekmez. Tahvil metninde çıkarılma şartla­
rı. alacağın taşınmaz rehni ile güvence altına alındığı ve temsilcinin adı gösteri- 
lir^‘‘. Tahvillerin nama, emre veya hamile yazılı olarak düzenlenmeleri müm­
kündür. Kıymetli evrak niteliğine sahip bulundukları için. Ticai'et Kanununun 
kıymetli evraka ilişkin genel esasları bu şekilde çıkanlan tahvillere de uygula- 

423 nır .

B. Aracı Banka Lehine Taşmmaz Rehni Kurularak Tahvil Çıkarılması

Taşınmaz kai’şılık gösterilerek tahvil çıkarılmasımn ikinci yolu, ^'tahvil çı­
karmayı üzerine alan kurum yararına ödüncün tamamı için taşınmaz rehni ku­
rulması ve bu rehinli alacağın da tahvil alacaklıları yararına rehnedilmesf^âir 
(MK. m. 930 2). Bu ikinci ihtimalde, tahvil ihracına ai'acılık eden kurum (banka) 
borcu da bizzat üstlenmiştir. Kredi temin etmek isteyen işletme ise. sadece kuru­
ma karşı borçlanmakta ve bu borç için kendi taşınmazı üzerinde ayrıca rehin hak­
kı kurmaktadır. Kumlan rehnin. birinci ihtimaldekinin aksine, ipotek, ipotekli 
borç senedi veya irat senedi şeklinde olması mümkündüri‘\
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Bu yolla irat senedi düzenlenmesi ise mümkün değildir (bkz.. Saymen / Elbir. 615: Köprülü / 
Kaneti, 435; Gürsoy / Eren / Cansel. 1082).
Köprülü / Kaneti. 434; Oğuznnan I Seliçi I Oktay-Özdemir, 801-802; Davran. 71; Gürsoy / 
Eren / Cansel 1083.

Sadece borçlunun imzalayacağı hususunda bkz.. Davran. 71.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 802; Gürsoy / Eren / Cansel. 1083. Temsilcinin hukukî 
durumu için bkz.. Davran. 72-73.

Bkz.. Köprülü f Kaneti. 435; Gürsoy f Eren / Cansel. 1083-1084.

Köprülü / Kaneti. 436; Gürsoy / Eren / Cansel. 1084.
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Kurum (banka) da. tahvil alacaklıları için sahip olduğu rehinli alacak üze­
rinde Medenî Kanunun 954’üncü maddesi hükmü çerçevesinde ikinci bir rehin 
hakkı tesis eder. Yani, ‘'kıymetli evrak niteliğindeki senetlerin alacaklıları doğ­
rudan doğruya taşmmaz üzerinde rehin hakkı sahibi olmayıp. aı*acı bankanın re­
hinli alacağı üzerinde rehin hakkı sahibi olurlar*’^*®. Bu ikinci rehin, tahvil ala­
caklılarına. taşınmaz rehnine dolaylı bir şekilde katılabilme imkânı sağlar^"'.

III. Seri Hâlinde İpotekli Borç Senedi ve İrat Senedi Çıkarılması

Medenî Kanun, krediye ihtiyaç duyan bir işletmenin, aracı kuruluşa veya 
güvenilir kişiye (yed-i emine) gerek kalmadan küçük tasaiTuf sahiplerine 
ulaşmasını sağlayabilmek için seri (tertip) hâlinde ipotekli borç senedi ve irat 
senedi çıkaımasına imkân tanımıştı/^'. Malik, rehin senetlerini hamiline, ya 
da kendi adına veya emrine çıkarmaktaysa rehin sözleşmesi yapılması gerek­
mez. Malikin tapu müdürlüğüne bir dilekçe vermesi yeterli olur. Buna karşı­
lık, rehin senetleri belirli kimselerin adına çıkarılıyorsa, artık rehin sözleşme­
sinin onlarla yapılması gerekir^^^. Ancak, işletmenin bunları bir aracı kurum 
(banka veya diğer bir kredi kurumu) vasıtasıyla çıkarması da mümkündür. 
Böyle bir durumda, aracı kurumun alacaklı ve borçluların temsilcisi olarak 
atanması zorunludur. Aracı kuıumun temsilci olarak atandığı hususu senet 
metninde de gösterilir (MK. m. 932 III). Aracı kurum, kendisine açık bir yetki 
verilmediği takdirde, senetlerin ihracı sırasında borçlunun taahhütlerinde de­
ğişiklik yapamaz (MK. m. 935).

Genel olarak ipotekli borç senedi ve irat senedini düzenleyen hükümler 
bunlara da uygulanır (MK. m. 931). Senetler tapu memuru tarafından düzen­
lenir. Senetlerin tapu memuruyla birlikte yetkili hazine temsilcisi tarafından 
imzalanmaları da gerekir (MK. m. 912). Ayrıca, seri hâlinde çıkarılan senet­
ler. her birinin değeri yüz milyon lira veya yüz milyon liranın katları olarak 
düzenlenir (MK. m. 932 I). Bir serideki bütün senetlerin şeklinin aynı olması 
ve numaralarının birbirini izlemesi gerekir (MK. m. 932 II). Senet çıkarma 
işini güvenilir kişi (yed-i emin) olarak tayin edilen bir ihraç kurumu üzerine 
almışsa, onun adı da rehin senetlerinde belirtilir*^. Senetler, sayıları gösteril­
mek suretiyle tapu kütüğüne tescil olunur. Ödüncün tamamı içinse bir tescil
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Köprülü / Kaneti. 436. Bu konuda alacak rehnini düzenleyen Medenî Kanun hükümlerinin uy­
gulanacağı hususunda bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 1084.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 802.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 803; Gürsoy f Eren / Cansel. 1085: Aybay I Hatemi. 200.

Köprülü l Kaneti. 437: Gürsoy / Eren / Cansel. 1085.

Köprülü / Kaneti. 438.
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yapılır (MK. m. 934/1)*^°. Ancak, senet sayısı az ise. her senet ayrıca tescil 
edilebilir (MK. m. 934 II).

Tapu Sicili Tüzüğünün “Seri halinde senet çıkatıbnasv’ başlığını taşıyan 
45’inci maddesine göre, 4721 sayılı Kanunun 931’inci maddesi uyarınca seri 
halinde senet çıkarılırsa, rehinle ilgili işlemlerden başka, çıkarılan senetlerin 
adedi, taşınmazın kayıtlı olduğu kütük sayfasımn rehin haklarına ait düşünceler 
sütununda belirtilir (TST. m. 45 I). Tahvilleri güvence altına almak üzere çıkarı­
lan ipotekli borç veya irat senetleri, rehin olarak tescil edilirken, tahvillerin na­
ma veya hamiline yazılı olduğu alacaklılar sütununda ayrıca belirtilir. Tahville­
rin adet ve niteliği ile varsa alacaklı ve borçluyu temsil eden kişinin adı rehin 
haklarına ait düşünceler sütununda belirtilir (TST. m. 45 II).

Seri hâlinde çıkarılan ipotekli borç senetleri ve irat senetleri gerçek anlam­
da taşınmaz rehin senetleri oldukları için, doğrudan doğruya taşınmaz üzerinde 
rehin hakkı sağlarlar ve kamu güveninden yararlanırlar^^’.

Borçlu, faizden başka, belirli vadelerde anaparanın bir kısmının ödenmesini 
de taahhüt edebilir (MK. m. 933 I). Böyle bir durumda, taksit olarak her yıl 
ödenecek paranın senetlerin belirli bir bölümünü karşılaması zorunludur (MK. 
m. 933 II). Senetlerin geri ödenmesi, çıkarma sırasında yapılan veya o sırada 
verilen yetkiye dayanarak aracı kurumun düzenleyeceği plâna göre gerçekleşti­
rilir. Sırası gelen senedin karşılığı alacaklıya ödenince senedin hükmü kalmaz 
(MK. m. 9361). Tescilin terkini, aksi kararlaştırılmadıkça, ancak borçlunun tes­
cilde belirtilen yükümlülüklerini tamamen yerine getirmiş ve senetlerin bütün 
kuponları ile birlikte geri verilmiş olmasına veya geri verilmemiş kuponlaı* var­
sa bunları karşılayacak miktarın hâkimin belirleyeceği yere tevdi edilmesine 
bağlıdır (MK. m. 936 II). Dolayısıyla, tarafların, yapılan ödeme oranında kısmî 
bir terkinin yapılmasını kararlaştırmalar mümkündür^^‘.

Rehinli taşınmazın maliki veya aracı kuıum. ödeme plânma göre kur‘a çek­
mek ve karşılığı ödenen senetleri iptal etmekle yükümlüdür (MK. m. 937 I). İrat 
senetlerinde bu işlemler devlet tarafından denetlenir (MK. m. 937 II). Rehinli 
taşınmazlar yerine elde edilen paralar, ilk kur‘a çekiminde belli olacak senetle­
rin ödenmesinde kullanılır (MK. m. 938).
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Bkz.. Saymen / Elbir. 617

Köprülü l Kaneti. 438: Gürsoy / Eren / Cansel. 1085.

Gürsoy / Eren / Cansel. 1086.





Üçüncü AIt BöIüm

TAŞINIR REHNİ

§ 36. GENEL OLARAK TAŞINIR REHNİ VE ÖNEMİ

Taşımr rehni. belirli bir alacağı güvence altma almak için belirli bir taşmır 
mal üzerinde kurulan ve alacaklıya, borç zamamnda ifa edilmediği takdirde re­
hin konusu şeyi paraya çevirtip bedelinden alacağını tahsil edebilme yetkisi ve­
ren aynî haktır. Alacaklar ve diğer haklar üzerinde kurulan rehin de taşımr rehni 
olarak düzenlenmiştir. Ancak, aynî hakkın konusunu maddî varlığa sahip nesne­
ler oluşturabileceğinden, bunlarda teknik anlamıyla aynî hak yoktur\

Taşınır rehni. Medenî Kanunun 939-972'nci maddeleri arasında düzenlen­
miştir. Bu düzenleme yapılırken, taşınmaz rehninden farklı olarak biı* genel hü­
kümler kısmı öngörülmemiştir. Ancak, öğretide, 'feslime bağlı rehiff'i düzenleyen 
hükümlerin mahiyetlerine uygun düştüğü oranda diğer taşımı* rehinlerine de uygu­
lanabilecekleri kabul edilmektedir*. Hattâ, aynı esas çerçevesinde, taşınmaz 
rehnini düzenleyen genel nitelikli hükümlerin (MK. m. 869. 881 II. 884. 887. 
901 II) dahi uygulanabileceğini ifade eden yazarlar vardır^.

Taşınır rehninin tek amacı ilişkin olduğu alacağa yeterli güvence (teminat) 
sağlamaktır. Bu nedenle o. mutlak anlamıyla alacağa bağlı fer’î bir haktu*. Yani, 
taşınır rehinleri bakımmdan ''fer İlik ilkesi^' geçerlidiı*^. Doğumu, geçerli bir ala­
cağın varlığına tâbidir. Alacak hiç mevcut değilse' veya geçersizse, eşyanın tes­
limine rağmen rehin hakkı doğmaz*. Alacağa karşı ileri sürülebilecek bütün sa- 
■\*unmalar rehin hakkına dayanan taleplere karşı da ileri sürülebilir. Aynı şekilde.
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Köprülü / Kaneti. 441: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 804.

Saymen / Elbir. 622: Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir. 807: Aybay I Hatemi. 201-202.
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rehinli alacağın devri* rehin hakkının kendiliğinden yeni alacaklıya geçmesi so­
nucunu yaratır (BK. m. 189: EBK. m. 168). Rehin hakkı alacaktan ayrı olarak 
devredilemez. Borcun üstlenilmesi (nakli) durumunda da taşınır rehni devam 
eder. Bu kuralın tek istisnası, başkasının borcu için malını rehin etmiş olan ma­
likin borcun üstlenilmesine karşı çıkmasıdır (BK. m. 198: EBK. m. 176)^. Niha­
yet. alacağın herhangi bir sebeple sona ermesi taşınır rehnini de sona erdiriri 
Buna karşılık, rehinli alacağın zamanaşımına uğraması kendiliğinden taşınır 
rehnini sona erdiıtnez. Alacaklı, zamanaşımına rağmen rehin konusu şeyi para­
ya çevirtip alacağım tahsil edebilir (BK. m. 159: EBK. m. 138)®. Öğretiye göre, 
böyle bir durumda "rehin alacağı karşılamaya yetmezse, geri kalan bölümü içİn 
borçlunun diğer malvarlığı değerlerine başvurulamaz’’’^.

Göıüldüğü gibi, taşınır rehninin önemi bir alacağa güvence teşkil etmesinde 
ortaya çıkar. Bu. daha ziyade küçük çaplı kredilerin temini konusunda kendini 
gösterir. Ancak, ^'ticarî işleîtne rehnV’ gibi taşınır rehni türlerinin büyük sayıla­
bilecek kredilere güvence oluşturması da mümkündür. Buna karşılık, taşınır 
rehninin. taşınmaz rehnindekinin aksine rehin konusu şeyin değerini tedavül et­
tirme fonksiyonu yoktur. Zira, ‘’rehin hakkının, taşınmazlarda olduğu gibi sabit 
bir sicil sistemiyle alenileşmesi kural olarak mümkün değildir*’’’.

§ 37. TAŞINIR REHNİNİN KONUSU

Taşınır rehninin konusu, alacağa güvence teşkil edebilecek şekilde parasal de­
ğere sahip ve dolayısıyla paraya çevrilebilecek ferden tayin edilmiş taşınır eşyadır’^. 
Bunun kullamiması tüketimini zorunlu kılan şeylerden olması da mümkündüı*. Bu­
na karşılık, daha ziyade hatıra değerine sahip şeyler ile pasaport, sürücü belgesi, şe­
beke. diploma gibi şeyler bu anlamda rehin hakkma konu teşkil edemezler’^. Aynı 
şekilde, insan vücudunun parçalan üzerinde de taşınır rehni kurulamaz. Ceset açı-
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Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 808; Gürsoy / Eren / Cansel. 1102: Köprülü / Kaneti. 
464-465.
Köprülü t Kaneti, 442, 464; Ayiter. 186: Oğuzman / Seliçi t Oktay-Özdemir, 808. Alacak mu­
accel olunca kullanılan paraya çevirme yetkisi dahil olmak üzere söz konusu hâl için “talilikilke­
si' ifadesi de kullanılır (bkz., Gürsoy / Eren / Cansel. 1096).
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 808: Esener f Güven, 231: Davran, 92.

Köprülü / Kaneti, 464,
Aybay / Hatemi 201.
Gürsoy / Eren / Cansel, 1099-1100: Esener / Güven, 231.
Oğuzman / Seliçi t Oktay-Özdemir. 816: Köprülü I Kaneti. 456: Ayiter, 188-189. “Fakat, şa­
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de. sadece borçluyu borcunu ödemeye bir tazyik vasıtası olarak tesis ediliyorsa, böyle bir mu­
kaveleyi muteber saymak lâzım gelir. Burada, merhun mal üzerinde bir rehin hakkından değil, bir 
alıkoyma salâhiyetinden bahsolunabilir' (bkz., Saymen / Elbir. 653). Söz konusu nesnelerin “ek­
sik hapis hakkfnın konusunu oluşturabileceği hususunda bkz.. Gürsoy / Ereri f Cansel. 1099.
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sından da aynı esas geçerlidir. Böyle bir işlem kişilik hakkına aykın olur (\IK. m. 
23; BK. m. 26-27; EBK. m. 19-20).

Taşımr mal üzerindeki paylı mülkiyet payı rehin edilebileceği hâlde, elbir­
liği mülkiyetinde sahip bulunulan tasfiye payı bu yolla rehnedilemez”. Kulla­
nılması tüketimini zorunlu kılan şeyler üzerinde de taşınır rehni kuıulabilir. An­
cak. öğretide, kullanımı tüketimini zorunlu kılan şeylerin teknik anlamıyla taşı­
nır rehnine konu teşkil edemeyecekleri ifade edilmektedir. Bunlar güvence 
kasdıyla devredilebilirler. Böyle bir durumda, söz konusu şeyin mülkiyeti karşı 
tarafa geçer ve o aynı cinsten malı geri verme borcu altma girer. Taşınır 
rehninin bu tipi için ^'usulsüz rehitf^ ifadesi de kullanılır’®.

Medenî Kanun, nitelikleri itibarıyla eşya sayılmaları mümkün olmayan 
haklar üzerinde kuıulacak rehin haklarım da taşınır rehni baslığı altında düzen- 
lemiştir. Yargıtay, tapuya kayıtlı olmayan taşınmaz malların rehnedilmesini de 
taşınır rehni hükümlerine tâbi tutmaktadır’®.

§ 38. TAŞINIR REHNİNİN ÇEŞİTLERİ

Medenî Kanunda, taşınır rehni olarak ""teslime bağlı (teslim şartlı) rehin" 
(MK. m. 939. 941-953). ^'hayvan rehnf\ ^'sicile tescili zorunlu olan taşınır mal­
ların rehni'’ (MK. m. 940). “"hapis hakkv’ (MK. m. 950-953). "'alacaklar ve di­
ğer haklar üzerinde rehin'' (MK. m. 954-961). "''rehin karşılığında ödünç verme 
işi ile uğraşanlarla yapılan rehin sözleşmesi" (MK. m. 962-969) ve "'rehinli 
tahvil” (MK. m. 970-972) düzenlenmiştir.

Ancak. Türk Hukuku bakımından taşınır rehni sadece Medenî Kanunun dü­
zenlediklerinden ibaret değildir. Medenî Kanun dışmda diğer bir kısım özel ka- 
nunlaı* tarafından düzenlenmiş taşınır rehinleri de vardır. Bunlara örnek olarak. 
Ticaret Kanununun 1014'üncü ve devamı maddelerinde düzenlenmiş olan ""ge­
mi ipoteği"'^. 1201’inci maddesinde düzenlenmiş olan "yük alacaklısı hakkı"^^.
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Köprülü f Kaneti. 455.

Bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 1101; Ayiter. 188. *'Gayn muntazam rehin” ifadesi için bkz.. 
Wieland / Karafakı. II, m.884. s.710-711.

Bkz.. Köprülü I Kaneti. 456.

12. HD. 3.2.1997, E.1997/294 K,1997/939. "... Gemi üzerindeki kanunî rehin hakkı güvence 
mektubuna kaydırıldığına göre olayda, menkul rehninin paraya çevrilmesine ilişkin hükümler 
uygulanmalıdır. lIK'nın 23/2. maddesine göre menkul rehni (...alacak vs. haklar üzerindeki...) 
rehinleri de ifade eder. Güvence mektubuyla üçüncü kişinin borcu taahhüt edildiğine göre, anı­
lan madde kapsamında olduğunun kabulü gerekir....” (YKD., C.23, S.5,1997. s.730-731).

Bkz.. 11. HD. 24.3.1997. E.1996/9106 K.1997/1953 (YKD.. C.23. S.6. 1997, s.935-936): 19. 
HD. 9.10.1997. E.1997/5381 K,1997/8285. ”... Yük alacaklısı hakkı bir tür kanunî rehin hakkı 
olup ...bu rehin hakkı yükün gemiye yüklenmesi anında meydana gelir, yükün teslimine kadar 
devam eder. ...” (YKD.. C.25. S.4. 1999. 8.516-517).

18
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20.10.2016 tarih ve 6750 sayılı Ticarî İşlemlerde Taşınır Rehni Kanunu’^ ta­
rafından düzenlenmiş olan ^'ticarî işlemlerde taşınır rehnF^, 4.6.1985 tarih 
ve 3213 sayılı Maden Kanunu tarafından düzenlenmiş olan '‘hnaden cevheri 
rehni'\ 21.7.1953 tarih ve 6183 sayılı Amme Alacaklarının Tahsil Usulü 
Hakkmda Kanun tarafından düzenlenmiş olan bmuma açık yerlerin işletil­
mesinden doğan kamu alacakları için bu yerlerdeki eşya üzerinde kurulan 
rehin'\ 4.6.1937 tarih ve 3202 sayılı Türkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankası 
Kanunu tarafından düzenlenmiş olan ^'^çiftçi malları üzerinde rehin^^ gösteri- 
lebilir‘\ Ne var ki. bir kanun hükmünün açıkça öngörmediği yeni bir taşınır 
rehninin kurulması ise mümkün değildir. Yani, bu konuda da sınırlı sayı esa­
sı geçerlidir^^.

§ 39. TAŞINIR REHNİNE HÂKİM OLAN İLKELER

I. Genel Açıklama

Medenî Kanun, taşınmaz rehninde olduğu 2İbi. taşınır rehnini düzenlerken 
de bir takım temel ilkelerden hareket etmiştir^^ Bunlardan ^'açıklık (aleniyet) iî- 
kesî" (MK. m. 939) ile ilkesi'^ (MK. m. 939. 988) bütün aynî haklar içİn
geçerli genel ilkelerdendir. ^'Fer'îîik ilkesf\ ipotek ve ipotekli borç senedi şek­
lindeki taşınmaz rehinlerinde de vardır. Ancak, fer* îlik ilkesinin etkisi taşınır 
rehninde daha sıkıdn**. Ayrıca, taşmmaz rehninde geçerli ilkelerden belirlilik 
ilkesF ve ^‘'güvence ilkesf \ bazı küçük farklılıklarla taşınır rehni bakımından da 
etkilidirler. Aynı eşya üzerindeki rehin haklan arasında sıra bakımmdan ise ‘la- 
rih itibarıyla öncelik ilkesi (kuruluş tarihi esası)'' geçerlidir. Yani, taşınır rehinle­
rinde taşmmaz rehinlerinde olduğu gibi babit derece ilkesF yoktur. Burada sa­
dece belirlilik ilkesi, güvence (teminat) ilkesi tarih itibarıyla öncelik ilkesi 
üzerinde durulacaktır.
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RG. 20.10.2016. S.29871.

Bu konuda daha önce yürürlükte olan 21.7.1971 tarih ve 1447 sayılı Ticari İşletme Rehni Kanu­
nu (RG. 2S.7.1971. S. 13909), 6750 sayılı Ticari İşlemlerde Taşınır Rehni Kanununun 17 nci 
maddesi ile yürürlükten kaldırılmıştır. 6750 sayılı Kanun 1.1.2017* tarihinde yürürlüğe girecektir. 
1447 sayılı Kanun hükümleri çerçevesinde kurulmuş bir ticarî isletme rehni için bkz., 15. HD. 
19.6.1995. E.1995/3110 K.1995/3688 (YKD.. C.22, 5*3. 1996. s.420-422).

Bkz.. Oğuzman t Seliçi / Oktay-Özdemir, 805-806: Köprülü t Kaneti. 443; Gürsoy / Eren / 
Cansel. 1088-1090.

Köprülü / Kaneti. 443-444; Esener I Güven, 230.

Bkz.. Saymen / Elbir. 631 vd.. Söz konusu ilkelerin sadece teslime bağlı taşınır rehni bakımın­
dan değerlendirilmesi için bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 1092 vd..

Bkz.. Hatemi / Serozan / Arpacı. 350.
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II. Belirlilik İlkesi

A. Genel Olarak Belirlilik İlkesi Kavramı

Belirlilik (muayyenlik) ilkesi“’. hem rehinle güvence altma alınmak istenen 
alacağın hem de rehin konusu şeyin açık bir şekilde tâyin edilmesini ifade eder. 
Dolayısıyla, belirlilik ilkesini, bili ^'alacakta belirlilik' ve diğeri “konuda belirli­
lik' olmak üzere iki ayn başlık altmda ele almak mümkündür:

B. Alacakta Belirlilik

Taşınır rehninde. taşınmaz rehninden farklı olarak, güvence altına alınmak 
istenen alacağın belirli bir miktar şeklinde gösterilmesi zorunluluğu yoktur. 
Alacağın, önceden azamî bir miktar olarak öngörülmesi veya taşınırm paraya 
çevrilmesi anında parayla ifade edilmesi yeterlidir*'. Aynı şekilde, belirlenebilir 
olmaları kaydıyla. koşula (şarta) bağlı ve müstakbel alacaklar da taşmır rehniyle 
güvence altına alınabilirler. Para alacağı dışmdaki edimlerin de rehinle güvence 
altına alınmalai’i mümkündür .̂ Hattâ, döviz üzerinden belirlenmiş alacaklar için 
de taşmır rehni kurulabilmelidir.

Buna karşılık, ileride doğabilecek bütün alacaklar için geçerli genel bir ta­
şınır rehni tesis edilemez. Böyle bir rehin sözleşmesi kişilik hakkına aykırı nite­
lik taşıyacağı içİn hükümsüz (batıl) olur (MK. m. 23: BK. m. 26-27; EBK. m. 
19. 20)“°. Aym şekilde, icra takibine konu yapılamayacakları için, ahlâkî bir 
borç taahhüdünden (BK. m. 78; EBK. m. 62). evlendirme tellallığından (BK. m. 
524; EBK. m. 408). kumar ve bahisten (BK. m. 604; EBK. m. 504) doğan ala­
caklar rehinle güvence altına almamazlar. Zamanaşımma uğramış bir alacak 
içinse taşınır rehni kurulabilir. Zira, borçlu zamanaşımı defini ileri süimediği 
takdirde mahkeme kendiliğinden nazara alamaz. Böyle bir borç için bilerek ve 
istenerek yapılan ödemenin geri verilmesi de istenemez“^
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Bu konuda, aynı anlama gelmek üzere “tahsis ilkesi" ifadesi de kullanılır (bkz., Köprülü Z 
Kaneti. 468).

Gürsoy / Eren / Cansel. 1093; Köprülü / Kaneti. 470. Bkz.. 19. HD. 6.3.1997. E.1997/76 
K.1997/2254. *... Satışa ve bedeli paylaşıma konu araç 29.12.1993 tarihli rehin sözleşmesi ile 
davacı banka lehine rehnedilmiştir. Menkul rehninde güvence altına alınmak istenen alacağın 
rehnin kurulması sırasında para olarak miktarının belirtilmesi zorunluluğu yoktur. Kanunda özel 
bir düzenleme olmamakla beraber menkul rehninde de alacağın ve ferilerinin teminata bağlı 
azami miktarının ne olacağının taraflarca kararlaştırılabileceği bilimsel görüşlerde ve yargısal içti­
hatlarda kabul edilmektedir. ... (YKD., C.24, S.5. 1998, s.719-720). “Henüz kapsamı belirsiz ala­
caklar için üst sınır rehnine (maksimal rehne) yer bulunmadığı" hususunda bkz.. Hatemi Z 
Serozan / Arpacı, 349, 354

Köprülü Z Kaneti. 470: Davran. 91. Ayrıca bkz., Gürsoy / Eren / Cansel. 1102-1103.
Köprülü Z Kaneti. 471; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 812; Esener Z Güven, 233.

Bkz.. Gürsoy Z Eren / Cansel. 1101.
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C. Konuda Belirlilik

Taşınır rehninde. rehin hakkına konu teşkil edecek şeyin veya hakkın da 
açıkça belirlenmiş olması gerekir. Bu durum, teslime bağlı rehinde zilyetliğin 
rehinli alacaklıya geçirilmesi şartının bir sonucudur. Hay\an rehninde de, rehin 
konusu hay\*anın ferdileştirilerek hayx’an rehni siciline kaydedilmesi lâzımdır. 
Gerçekten, 24.8.1965 tarih ve 6 5165 sayılı Hayx’an Rehni Tüzüğümün 13’üncü 
maddesine göre, rehin konusu hay\’anlar sicile değeri, nevri, cinsiyeti ve özel 
alâmetleri gösterilmek suı*etiyle ayrıca kaydedilir. Aynı esas bir sicile tescil edil­
miş taşınır mallar açısından da geçerlidii*. Nihayet, rehin konusu alacak hakkı ve 
diğer hakların da ferdileştirilmiş olması zorunludur^'’.

Belirlilik ilkesi gereğince, bir kişinin malvailığınm tamamı veya bir bölümü 
tek işlemle rehin edilemez. Yani, taşınmaz rehninde olduğu gibi tasmu* rehninde de 
^'genel rehin" zöz konusu değildir^\ Aynı esas eşya birliği bakımmdan da geçerlidir. 
Dolayısıyla, malvarlığmda veya eşya birliğinde yer alan değerler, sadece ayn ayn 
teslimleri yapılarak rehin edilebilirler*. Buna karşılık, birliği oluşturan şeylerin bü­
tün hâlinde aynı rehin sözleşmesinde gösterilmeleri mümkündür

III. Güvence İlkesi

A. Genel Olarak Güvence İlkesi Kavramı

Taşımr rehninde güvence ilkesi, bir taraftan rehin konusu şeyin bütünüyle 
alacağı güvence altına aldığını ve diğer taraftan da alacağın tümünün güvence 
altına alındığını ifade eder. Bu nedenle, söz konusu ilke ^'güvencenin raksitn edi­
lememesi (bölünmezliği) prensibr şeklinde de ifade edilir^^.

Şu hâlde, taşınmaz rehninde olduğu gibi, taşınır rehninde de güvence ilke­
sini ^'güvencenin konusw\ ^'güvencenin kapsamr\ ^'güvencenin korunması' ve 
^'güvenceden yararlanma" açılarmdan ayrı ayn ele almak mümkündür.

B. Güvencenin Konusu

Bir taşınır rehninde güvencenin konusu, her şeyden önce, rehin edilmiş ta- 
şmır mal veya haktan meydana gelir (MK. m. 947 I). Paylı mülkiyet konusu bir
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Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 812; Köprülü / Kaneti. 469.

Gürsoy / Eren I Cansel. 1093; Hatemi / Serozan / Arpacı, 354.

Köprülü / Kaneti, 468-469; Saymen / Elbir. 644; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 812;
Ayiter, 188; Esener/ Güven, 233
Bkz.. Oğuzman / Seliçi /Oktay-Özdemir, 812; Köprülü / Kaneti. 469; Davran. 90-91.

Bkz.. Saymen / Elbir. 645; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 812. 
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şeyin rehin edilmesinde bu paylı mülkiyet payıdır^\ Asıl şey yanında, onun bü­
tünleyici parçaları ve eklentileri de güvencenin konusu (teminat yükünün kap­
samı) içinde yer alırlar (MK. m. 947). Ancak, eklenti bakımından aksi yönde 
anlaşma yapılabilir (MK. m. 6S61).

Güvence ilkesi, rehin konusu taşınırın doğal ürünleri (tabiî semereleri) 
bakımından da etkilidir. Özellikle, rehnin paraya çevrilmesi esnasında henüz 
ayrılmamış doğal ürünler güvencenin konusu içinde sayılırlar (MK. m. 
947 III). Buna karşılık, aksi yönde bir anlaşma yapılmamışsa, rehin konusu 
taşınırın paraya çevrilmesinden önce bütünleyici parça niteliğini kaybetmiş 
olan doğal ürünlerin malike geri verilmesi gerekir (MK. m. 947 II). Medenî 
Kanun, hukukî ürünler (medenî semereler) bakımından herhangi bir düzen­
leme getirmemiştir. Ancak, bunlar, bütünleyici parça niteliğine sahip bu­
lunmadıklarından güvencenin konusunu oluştuımazlar^. Açık bir kanun 
hükmü mevcut olmadığı için, rehin konusu şey yerine ikame edilen haksız 
fiil ve sigorta tazminatı gibi ikame değerlerin durumu tartışmalıdır. Öğreti­
de. bunları güvencenin konusuna dâhil edenler bulunduğu gibi^^. güvencenin 
konusuna girmeyeceğini savunanlar da vardır^. Belki, taşınmaz rehnine pa­
ralel olarak güvencenin konusu içinde yer alacaklarını söylemek amaca daha 
uygun düşebilir^®.

Alacak hakkı üzerinde kurulmuş rehinlerde, asıl alacakla birlikte asıl alaca­
ğa bağlı kefalet ve rehin gibi fer’î (yan bağımlı) haklar da güvencenin konusu
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Oğuzman / Seliçi I Oktay-Özdemir 813.

Gürsoy / Eren / Cansel. 1100.1106: Köprülü / Kaneti, 457. Aksi yönde bkz.. Ayiter, 188.

Wieland / Karafakı. II. m.892. s.729. Velidedeoğlu na göre, “sigortalı bulunan rehinli telef olup 
ta sigortadan bir talep hakkı doğarsa, rehin hakkı hem rehnedenin sigorta talebi hususundaki 
hakkına, hem de rehinlinin telef olması dolay isiyle kusurlu olan kimseden tazminat olarak alın­
mış olan eşyaya şâmil olur’. Köprülü / Kaneti ye göre de. “rehin hakkı nesnenin değerini yüküm- 
leyen bir aynî hak olduğuna göre nesnenin değer eksilmesinin ya da yok olmasının yerine geçen 
bütün kaim değerlerin, ayrıca özel bir kanun hükmü gerekmeksizin, teminatın kapsamına girdiği 
görüşü" daha isabetlidir (bkz., age.. 457).

Oğuzman / Seliçi, 813.

Kasko sigorta poliçesinden kaynaklanan tazminat istemi açısından bkz.. 17. HD. 10.2.2009, 
E.2008/5184 K.2009/527. “... TTK’nın 1269. maddesi uyarınca, malı rehin alan kimse sıfatıy­
la o mal üzerindeki menfaatini kendi adına sigorta ettirebileceği gibi, aynı Yasa nın 1270. 
maddesi hükmü gereğince, bir başkasının da rehin konusu malı, rehin alan hesabına ve onun 
lehine sigorta ettirmesi mümkündür. 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’nun 879. maddesi ge­
reğince. sigorta tazminatının öncelikle rehin hakkı sahibine verilmesi veya açık muvafakatinin 
alınması gerekmektedir. ...” (YKD.. C.35. S.8. 2009, s.1561-1562): 12. HD. 14.5.2015. 
E.2015/10206 K.2015/13585, “... 6102 sayılı TTK’nın 1456 maddesi ‘Sınırlı ayni hak ile takyit 
edilmiş bir mal üzerindeki, malike ait menfaat sigortalandığı takdirde, kanunda aksi öngörül­
memişse. sınırlı ayni hak sahibinin hakkı sigorta tazminatı üzerinde de devam eder' hükmünü 
içermektedir. Bu durumda alacaklının rehin hakkı, sigorta tazminatı üzerinde devam edece­
ğinden, mahkemece şikayetin kabulü yerine reddi isabetsizdir. ...’ (YKD.. C.41. S.7, 2015, 
s.1389-1390).
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İçinde yer alırlar (BK. m. 189; EBK. m. 168)*^. Ancak, alacağa bağlı ferî haklar 
belirli sürelerde elde edilen faiz, temettü, irat, kazanç payı gibi yan edimlerden 
oluşuyorlai’sa. güvencenin konusuna girip girmeyecekleri veya hangi oranda gi­
recekleri kıymetli evraka (kupona) bağlanmış olup olmamalarına göre değişir. 
Kıymetli evraka (kupona) bağlanmamışlarsa, güvencenin konusuna sadece 
rehnin paraya çevrilmesi anında henüz muaccel olmamış yan edimler girer. Da­
ha önce muaccel olmuş yan alacaklar kapsam dışında kalırlar ve rehin verene ait 
olurlar. Gerçekten. Medenî Kanunun 959’uncu maddesinin birinci fıkrasma gö­
re. ‘’faiz veya kâr payı gibi dönemsel gelir getiren alacaklarm rehnedilmiş olma­
sı hâlinde, aksi kararlaştırılmış olmadıkça, bunlardan yalnız vadeleri henüz 
gelmemiş olanlar rehnin kapsamına girer ve rehin, vadeleri geçmiş olan edimleri 
kapsamaz’’. Buna kai’şılık. söz konusu yan edimler için özel senetler düzenlen­
miş ise. aksi kararlaştırılmış olmadıkça, bunların rehin kapsamına giımesi şekil 
koşullarma uygun olarak rehnedilmelerine bağlıdır (MK. m. 959. II)^\ ‘’Kupon­
lar için rehin kurulmasına ilişkin şekle uyulmuşsa, bunlarda beliren yan hakların 
muacceliyet tarihi önem taşımaz; bu kuponlar ister daha önce muaccel olmuş, 
ister ileride muaccel olacak yan haklara ilişkin olsun, bağımsız olarak 
rehnedilebilirler"’".

C. Güvencenin Kapsamı

Tasımr rehni. alacasın tamamı için güvence teşkil eder. Yani, güvencenin 
kapsamı içinde öncelikle ^'asıl (ana) alacak'^ yer alır. Güvencenin kapsamına, 
asıl alacaktan başka ^'sözleşme faizr\ ^'gecihne (temerrüt) faizi' ve ^'takip mas­
rafları’ dahildir (MK. m. 946II). Bu açıdan, taşınmaz rehninde olduğu (MK. 
m. 975 3) gibi herhangi bir zaman sınırlaması yoktur. Güvence altına alınan 
alacak tutarınm azamî bir miktar olarak belirlendiği hâller haric^\ rehin konusu w i
taşınırın paraya çevrildiği ana kadar işlemiş ve ödenmemiş bütün sözleşme faiz-
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Oğuzman / Seliçi. 813; Köprülü / Kaneti, 467-468.

Ayrıca bkz., Saymen f Elbir. 646-647; Oğuzman / Seliçi, 814.

Köprülü / Kaneti. 459.

Yargıtay'a göre, alacaklı ile borçlu arasında düzenlenen rehin sözleşmesinde doğmuş ve doğa­
cak borçların güvencesi olmak üzere belirli bir miktar kararlaştırılmışsa, rehnin bu miktarla sınır­
landırıldığının. faiz ve fer'ilerinin ise bu miktarın dışında tutulduğunun kabulü gerekir. Bkz., 19. 
HD. 6.3.1997, E.1997/76 K.1997/2254. “... davacı banka ile borçlu arasında düzenlenen rehin 
sözleşmesinin 1. maddesinde rehnin doğmuş ve doğacak borçların teminatı olmak üzere 
275.000.000 TL ile sınırlandırıldığının kabulü gerekir. Bu durumda davacı banka limit fazlası 
alacağı için ayrıca haciz yoluyla takip yaparak satışa konu aracı haczettirmediği sürece limit faz­
lası alacağı için pay ayrılamaz. Davacı banka limit fazlası alacağı için takibe geçip aracı haczet­
tirmiş ise de. bu haciz davalıların haczinden sonraki bir tarihi taşıdığından limit fazlası olacağı 
için davalılardan sonra yer alması gerekir, iptali istenen 30.11.1994 tarihli sıra cetvelinde davacı 
bankaya yukarıdaki ilkeler doğrultusunda pay ayrıldığından sıra cetveli usul ve yasaya uygun­
dur. ...” (YKD.. C.24. S.5.1998, s.719-720).
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leri rehnin kapsamına girer". Aynı şekilde, güvence altına alınan alacağın ifa 
edilmemesinden doğan tazminat alacağı ile borcun yerine getirilmemesi hâlinde 
ödenmesi kararlaştırılmış cezaî şart da güvenceden yararlam?^.

Rehinli alacaklı, alacağının tamamını elde edinceye kadar rehin konusu şe­
yi geri vermekten kaçmabilir*®. Bu kural, aynı alacak için birden fazla taşınır 
üzerinde veya birden fazla alacak için aynı taşınır üzerinde rehin kurulması ba­
kımından da geçerlİdir. Yani, kısmî ödeme durumunda rehin konusu taşınırlar­
dan bir bölümünün iadesi gerekmez (MK. m. 944 II)*' . Ancak, istisnaen hapis 
hakkında sadece alacak nispetinde bu yola müracaat edilebilir*^.

D. Güvencenin Korunması

Medenî Kanun, taşınmaz rehninden farklı olarak, taşınır rehninde rehinli 
alacaklı için güvencenin korunması amacına yönelik özel bir düzenleme getir­
memiştir. Zira, taşmır rehnine konu teşkil eden şey genelde rehinli alacaklıya 
teslim edilmektedir. Yani, malikin, rehin hakkının kurulmasından sonra taşınır 
üzerinde fiilî hâkimiyeti kalmamıştır. Bu nedenle, eşyayı korumak artık rehinli 
alacaklıya ait bir husustur. Hattâ o. yok olmasmdan veya hasara uğramasından 
sorumlu olmamak için eşyayı özellikle korumak mecburiyetindedir (MK. m. 
945 I). Buna karşılık, rehin hakkı sahibi, malik veya üçüncü kişiler tarafından 
yapılacak haksız saldınlaıa karşı ise hukukî koruma yollarına müracaat edebilir. 
Meselâ, somut olayın özelliklerine göre, zilyetliğin geri verilmesi (yedin iadesi) 
(MK. m. 982) veya taşınır (menkul) davası (MK. m. 989) açabilir. Hattâ. Mede­
nî Kanunun 83’üncü maddesinin kıyasen uygulanması sayesinde mülkiyet hak- 
kmdan doğan davalan da açabilir^®.

Medenî Kanunun 961’inci maddesi, alacak rehni bakımından da özel bir 
düzenleme getirmiştir. Söz konusu düzenlemeye göre, özenli bir yönetim
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Bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 1106; Köprülü / Kaneti. 471; Wieland / Karafakı. II, m.891, 
S.727.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 815; Saymen / Elbir 647. Wieland a göre, cezaî şart “ifa 
yerine kaim olmuş ve şu suretle vecibenin ademi ifasından mütevellit tazminatın yerini almışsa 
(BK. m. 179/1; EBk. m. 158/1) bu tazminat esasen rehin hakkından istifade ettiği cihetle şartı ce­
zaî de doğrudan doğruya rehnin şümulüne dahil olur". Buna karşılık, “cezaî şart akdin muayyen 
zamanda ifa edilmemesine karşı mukavele edilmiş ise (BK. m. 179/11: EBK. m. 158/11), ... rehin, 
ancak sarahaten mukavele edildiği zaman cezaî şarta da şâmil olur. Çünkü o takdirde cezaî şart 
asıl borca zammolunur" (bkz., age., il, m.891. s.728).

Buna “rehin hakkının bölünmezliği ilkesi' (bkz.. Gürsoy I Eren / Cansel. 1094-1095; Esener I 
Güven. 234) veya "rehin teminatjnın bölünmezliği ilkesT (bkz.. Köprülü / Kaneti. 472) de denir.

Köprülü / Kaneti. 472; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 814.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 815.

Ayrıca bkz.. Köprülü / Kaneti. 459-460.
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rehnedilmiş alacağın muacceliyetinin ihbarını ve tahsil edilmesini gerekli kılı­
yorsa. alacaklı bu işlemleri yapabilir. Rehin alacaklısı da alacaklıyı bu işlemle­
rin yapılmasına zorlayabilir (f. 1). Rehin kendisine ihbar edilmiş olan borçlu, 
borcunu asıl alacaklıya veya rehin alacaklısına ancak diğerinin rızasıyla ödeye­
bilir (f. 2). Bu rızanın bulunmaması hâlinde, borçlu, borcunu tevdi etmekle yü­
kümlüdür (f. 3)”.

E. Güvenceden Yararlanma

Taşınmaz rehninde olduğu aibi. taşınır rehninde de rehinli alacaklı, alaca- 
ğını elde edebilmek için rehin konusu şeyin paı*aya çevrilmesini İcra ve İflâs 
Kanunu hükümleri çerçevesinde resmî makamlardan istemek zorundadır (MK. 
m. 946.T)®\ Buna karşılık, kendisine açıkça yetki verilmemişse, rehin konusu 
şeyi bizzat satıp bedelinden alacağını tahsil etme yetkisi yoktur. Açık olarak 
yetki verildiği hâllerde ise bizzat paraya çevirebilir'^. Ancak, böyle bir durumda 
paraya çevirme yetkisini kullanırken dürüstlük ilkesi (MK. m. 2) çerçevesinde 
hareket edip rehin verenin menfaatlerini koruması şarttır. Aksi takdirde, meyda­
na gelecek zararları tazmin etmek zorunda kalır®.

Borcun vadesinde ifa edilmemesi durumunda rehin konusu şeyin alacaklıya 
ait olacağını öngören anlaşmalar geçersizdir. Yani, ^'rehin konusu şeyi temellük 
(Lex Commissoria) yasağı’’ taşınır rehninde de etkilidir^**. Gerçekten. Medenî 
Kanunun 949'uncu maddesine göre, ^‘'borcun ödenmemesi hâlinde rehinli taşı­
nırın mülkiyetinin alacaklıya geçmesini öngören sözleşme hükmü geçersizdir''^ ’^. 
Alacağın muaccel olmasından sonı*a rehin konusu şeyin ifa yenne geçen edim 
veya ifa uğruna edim şeklinde alacaklıya verilmesi ise mümkündür". Öğretide, 
rehin konusu taşınırın mülkiyetinin güvence amacıyla inançlı olarak devredile­
bileceği de ifade edilmektedir®*.
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Ayrıca bkz.. Köprülü / Kaneti. 460-461.
Talih Uyar. İcra Hukukunda ‘’Taşınır Rehni” Kavramı ve Taşınır Rehninin İlamsız Takip Yoluyla 
Paraya Çevrilmesinde “Takip Talebi; Eskişehir Barosu Dergisi. S.11-12-13. 2007. s.87 vd..

Bkz.. Saymen I Elbir. 624-625; Hatemi Z Serozan t Arpacı. 358; Ayiter, 185.

Köprülü / Kaneti. 463

Köprülü t Kaneti, 462; Saymen Z Elbir. 625; Gürsoy Z Eren Z Cansel. 1109-1110; Davran 78; 
Ayiter, 185; Esener Z Güven, 231; Hatemi Z Serozan Z Arpacı, 358; Velidedeoğlu, 796. Fatma 
Kurt. Lex Commissoria (Mülküne Geçirme) Yasağı, İBD., C.82, S.1. 2008. s.129 vd..

8. HD. 13.2.2007, E.2006Z7967 K.2007Z692 (YKD., C.33, S.6, 2007, s.1097-1098).

Köprülü i Kaneti. 462; Saymen Z Elbir, 625; Esener Z Güven, 231; Velidedeoğlu, 797; 
Gürsoy Z Eren Z Cansel, 1110; Wieland Z Karafakı. II, m.894, s.730.

Köprülü Z Kaneti. 462. Şüphesiz, geri alım (vefa) hakkına dayalı olarak yapılan bu tip sözleş­
melerin amacı söz konusu yasağı bertaraf etmek ise. geçerli sayılıp sayılamayacakları tartışıla­
bilir.

57



üçüncü Alt Bölüm: Taşınır Rehni 269

Aym taşınır mal birden fazla alacak için rehnedilmişse. onlar, alacaklarmı 
rehnin kuruluş tarihine göre elde ederler (MK. m. 948). Dolayısıyla, ilk sıradaki 
alacaklı tatmin edilmeden sonı*aki sıralı alacaklıya herhangi bir ödeme yapıl­
maz.

Nihayet, rehin konusu şeyin paraya çevrilmesi sonucunda elde edilen meb­
lağ alacağın tamammı karşılamazsa®^, borçlunun kişisel sorumluluğu devam eder. 
Alacaklı, açıkta kalan kısım için onun haczedilmeye elverişli diğer malvarlığı 
değerlerine el atabilir. Yani, genel haciz yoluna müracaat edebileceği gibi, şart­
ları varsa iflâs yolu ile de takip yapabilir^®.

IV. Tarih İtibarıyla Öncelik İlkesi

Aynı taşınır veya hak üzerinde, aynı anda birden fazla rehin hakkı kurula­
bilir. Böyle bir durumda, taşınmaz rehninden farklı olarak, rehin hakları ara­
sında sıra (öncelik - sonralık ilişkisi) kuruluş tarihlerine göre belirlenir. Yani, 
daha önce kurulmuş olan bir rehin hakkı daha soıu’a kurulmuş olan rehin hak­
kına tercih edilir''. Gerçekten. Medenî Kanunun 948’inci maddesine göre. 
“avMî Taşınır üzerinde birden çok rehin hakkı bulunduğu takdirde, alacaklılara 
rehin haklarının sırasına göre ödeme yapılır^ (f. 1). ^^Rehin hakkının sırası 
kuruluş tarihine göre belirlenir'^ (f. 2). Söz konusu esas, rehin hakkı ile taşınır 
üzerinde kurulacak diğer sınırlı aynî haklar (intifa hakkı) bakımından da ge- 
çerlidirT

Kuruluş tarihi, her rehin çeşidinde rehin hakkının kurulabilmesi için ka­
nun tarafından aranan şartların gerçekleştiği andır. Söz konusu an. ‘Teslime 
bağlı taşınır rehninde ve hamile yazılı kıymetli evrakta, zilyetliğin geçirilme­
sinin tamamlandığı, hakların ve alacakların rehnindeyse. hakkın doğumu için 
gerekli işlemlerden en sonuncusunun yapıldığı, hapis hakkında şartlarının ger­
çekleştiği. hay\'an rehninde sicile yazımın yapıldığı andır. Rehnedilen nesne 
üzerinde ikinci bir rehin hakkı kurulmuşsa (MK. m. 941; EMK. 855). gerekli 
bildirimin rehin konusunu eylemli zilyetliğinde bulunduran ilk rehinli alacak­
lıya vardığı anda rehin hakkı doğar”®*. Beklenen (müstakbel) alacaklar ile ge-
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Böyle bir durumda alacaklarının tamamını elde edememiş olan alacaklılara “rehin açığı befgesr 
verilir (lİK. m. 152) (bkz.. Köprülü / Kaneti, 474)

Saymen / Elbir, 626: Hatemi t Serozan t Arpacı. 358-359; Davran. 78-79.

Esener / Güven. 235: Ayiter. 188; Velidedeoğlu. 796: Davran. 92. Bu duruma “tekaddüm 
prensibi' de denir (bkz.. Saymen / Elbir, 647). “Öncelik ilkesi' ifadesi için bkz.. Gürsoy I Eren / 
Cansel. 1096-1097; Köprülü J Kaneti. 473; ‘'öncelik prensibi' ifadesi için bkz., Oğuzman / 
Seliçi / Oktay-Özdemir, 815.

Köprülü / Kaneti. 475.

Köprülü / Kaneti. 474.
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ciktirici koşula (taliki şarta) bağlı alacaklarda da. alacağın doğum tarihi değil 
ve fakat yine rehin hakkının kurulduğu tarih esas alınır®\

Ancak, sıraya ilişkin bu kuralın aksi kararlaştırılabilir®^ Ayrıca, öğretide, 
taşınır üzerinde daha önce kurulmuş bir rehin hakkının varlığını bilmeyen 
iyiniyetli üçüncü kişinin iktisap ettiği rehin hakkının da. kuruluş tarihi sonra 
olmasına rağmen önce geleceği kabul edilmektedir (MK. m. 988)®®.

Tarih İtibarıyla öncelik ilkesi rehnin paraya çevrilmesinde önem taşır. Zi­
ra. paraya çevirme sonucu elde edilecek meblağdan ilk önce birinci sıradaki 
alacaklı tatmin edilir. Allan ikinci sıradaki rehinli alacaklıya, ondan aılan da 
üçüncü sıradaki rehinli alacaklıya tahsis edilir (MK. m. 948). Yani. sonı*aki ta­
rihli rehin hakları kendiliğinden bir önceki sıraya ilerlerler®®. Bu nedenle, taşı­
nır rehninde ^‘'ilerleme ilkesi ”nvn. benimsendiği de söylenebilir.

Buna karşılık, rehin hakları aym zamanda kurulmuşlarsa ve aksi yönde bir 
karai’laştırma da yapılmamışsa, aynı sırada sayılırlar. Dolayısıyla, paraya çevir­
me sonucu elde edilen tutar hepsini karşılamaya yetmezse, rehinli alacaklılar 
alacaklarının değeriyle orantılı olarak tatmin edilirler (MK. m. 87411)®^.

§ 40. TAŞINIR REHNİNİN KAZANILMASI VE SONA ERMESİ

I. Taşınır Rehninin Kazanılması
Hapis hakkı bir kenara bırakılırsa, taşınır rehninin kurulması (tesisen kaza­

nılması) bakımından gerekli iki unsur vardır. Bunlar. %orçlandırıcı işlenf^ ve 
^'tasarruf ’dir.

Taşımr rehninin kurulmasında borçlandıncı işlem, malike, belirli bir ala­
caklı lehine rehin hakkı kurma borcunu yükleyen sözleşmedir®®. Sözleşmenin 
geçerliliği, kural olarak, herhangi bir şekle tâbi değildir. Bu açıdan malın rehinli 
alacaklıya teslim edilmesi de gerekmez®®. Sadece alacak rehni için yazılı şekil 
zorunluluğu vardır (MK. m. 955). Ancak, öğretide, taşınır rehninin ölüme bağlı

«3

64

65

66

67

6S

69

Saymen / Elbir, 648; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 816; Davran. 92; Köprülü / Kaneti, 
470.

Bu konuda bkz.. Köprülü / Kaneti. 475-476.
Bkz.. Oğuzman / Seliçi f Oktay-Özdemir. 815.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 816; Köprülü / Kaneti 474.

Davran. 92; Köprülü / Kaneti, 474.

Saymen / Elbir, 632-633; Gür&oy/ Eren / Cansel, 1092: Ayiter. 186: Davran. 80.

Saymen / Elbir. 634; Ayiter. 186; Esener / Güven. 234; Davran. 80. Rehin konusu şeyin ala­
caklıya tesliminin rehin sözleşmesi (bağılı) için geçerlilik şartı olduğu hususunda bkz., Sıtkı 
Akyazan. Menkul Rehninde Teslim Koşulu ve Ayrıcalıkları, Batider, C.9. S.2,1977, s.326-327.
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tasaıiTjfla kumlabileceği de ifade edilmektedir'Şüphesiz, böyle bir duı*umda 
da seçilen ölüme bağlı tasarruf türü için öngörülmüş şekil şartına uyulması ge­
rekecektir.

Tasarruf işlemi, rehin hakkına konu teşkil eden şeyin zilyetliğinin aynî aki­
de dayalı olarak alacaklıya devredilmesidir'\ Zira. Medenî Kanun anlamında bir 
taşınır rehninin kurulabilmesi için, hukuk düzeninin öngördüğü istisnalar dısm- 
da. malikin eşya üzerindeki fiilî hâkimiyetinin sona eımesi gerekir. Bu. taşmır 
rehninde de büyük önem taşıyan aleniyet (açıklık) ihtiyacının bir sonucudur'^ 
Gerçekten. Medenî Kanunun 939‘uncu maddesinin birinci fıkrasma göre, ^'ka­
nunda öngörülen ayrık durumlar (MK. m. 940. 941) dışında taşınırlar, ancak 
zilyetliğin alacaklıya devri suretiyle rehnedilebilif \ Medenî Kanunun 939’uncu 
maddesinin üçüncü fıkrasına göre de. rehin veren, rehin konusu şeyi fiilî hâki­
miyeti altmda bulundurduğu sürece rehinli alacaklı için rehin hakkı doğmaz. 
Aynı şekilde, rehin hakkının devamı esnasında eşya rehinli alacaklının rızasıyla 
borçlunun fiİlî hâkimiyeti altına girecek olursa, rehin hakkının hükümleri askıya 
alınır (MK. m. 943 II).

Taşımr rehni. kısa elden teslim veya zilyetliğin havalesi yollarından her­
hangi biri ile de kurulabilir. Buna karşılık, hükmen teslim yoluyla zilyetliğin 
devri teslim şartını ortadan kaldıımak için kullanılamaz^^. Zira, ^'bir taşınırın 
mülkiyetini nakleden kimse özel bir hukukî ilişkiye dayanarak o şeyin zilyetliğini 
korursa, mülkiyet teslimsiz geçmiş olur. Ancak, bu işlem üçüncü kişileri zarara 
sokmak veya taşınır rehni kurallarından kurtulmak için yapılmışsa, mülkiyetin 
nakli sonuç doğurmaz'' (MK. m. 766 I). ^'Böyle bir amaç güdülüp güdülmediği- 
ni hâkim takdir eder'^ (MK. m. 766 II). Öğreti, bu açıdan tarafların üzerinde an­
laştıkları güvenilir üçüncü bir kişiye zilyetliğin sağlanmasmı'^ veya malik ve
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Esener/ Güven. 234. dn.10.

Bunun için “aynîakif' terimi de kullanılabilmektedir (bkz.. Esener / Güven. 234).

Bu nedenle, taşınmaz rehninde olduğu gibi, taşınır rehninde de "aleniyet (kamuya açıklık) pren- 
sibrnöen söz edilir (bkz.. Saymen / Elbir. 632: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 808-809; 
Köprülü / Kaneti. 465-466; Davran. 79-81).

Saymen / Elbir. 636-638; Esener / Güven. 233; Ayiter. 187. Ayrıca bkz.. Wieland / Karafakı. 
II. m.884. S.711.

4721 sayılı yeni Medenî Kanunun 940’ıncı maddesinin ikinci fıkrasının kabulünden önce, özellik­
le trafik siciline tescilli araçların rehin edilmesinde başvurulan yöntem genellikle buydu. Bkz., 19. 
HD. 9.10.1997. E.1997/5941 K.1997/8302. "... Satışa ve bedeli paylaşıma konu araç 
12.11.1996 tarihli kredi sözleşmesinin teminatı olmak üzere P.... A.Ş.ne rehnedilmiş ve
rehnedenin kefili üçüncü bir kişiye yediemin olarak teslim edilmiştir. Bu şekilde rehin sözleşmesi 
MK’nın 853. maddesine uygun olarak kurulmuştur. Zira MK’nın 853. maddesi menkul rehnini ku­
rabilmesi için aracın zilyetliğinin alacaklıya devrini yeterli görmekte, ayrıca bunun üzerindeki gizli 
(fiilî) egemenliğin alacaklıya geçmiş olması koşulunu aramamaktadır. Bu nedenle alacaklı, rehin 
konusu aracın doğrudan veya dolaylı zilyeti olabilmektedir. Rehinli alacaklının dolaylı zilyet ol­
ması hâlinde rehin konusu araç alacaklı dışında bir başkasının fiili egemenliği altında bulunmak-
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rehinli alacaklının elbirliğiyle (iştirak hâlinde) zilyetlik durumuna girmelerini de 
yeterli saymaktadır. Buna karşılık, malik ve rehinli alacaklı arasında müşterek 
zilyetlik tesisi yeterli olmaz^®.

Taşınır rehninin kurulmasında şeyin zilyetliğini devretmenin şart koşulma­
sı. hem alacaklılara borçlunun zilyetliğinde yer alan mallar üzerinde rehin hak- 
kmın bulunmadığı konusunda garanti vermesi, hem de malikin rehinli alacaklı- 
nm zararına olarak eşya üzerinde tasarruf işlemleri yapmasını engellemesi ba­
kımından önem taşır'®. Ancak, fiilî teslim şartının da bir kısım istisnaları vardır. 
Gerçekten, hayran rehninde, rehin hakkının geçerli bir şekilde doğabilmesi için 
ilgili sicile yapılacak bir tescil işlemi yeterlidir. Ayrıca, rehin konusu hayvanın 
alacaklıya teslimi gerekmez (MK. m. 940 1). Gerçek veya tüzel kişilerin alacak­
larının güvence altına alınması için, kanun gereğince bir sicile tescili zorunlu ta­
şınır mallar üzerinde, zilyetlik devredilmeden de. taşınır malın kayıtlı bulundu­
ğu sicile yazılmak suretiyle rehin kurulabilir (MK. m. 940 II. c. 1)^^. Trafik sici­
line tescilli araçların rehninde durum böyledir. Malikin, aynı taşınır üzeıinde bir 
art fmuahhar) rehin kurabilmesi için, önceki rehinli alacaklıya, borç ödenince 
rehin konusu malı ikinci alacaklıya teslim etmesi için yazılı bir bildirimde bulu­
nulması yeterlidir (MK. m. 941)'®. Aynı şekilde, emtiayı temsil eden senedin 
teslimiyle birlikte senedin temsil ettiği eşya üzerinde rehin hakkı kurulmuş olur 
(MK. m. 957.1). Emtiayı temsil eden senetten bağımsız olarak özel bir rehin se­
nedi (vai’ant) düzenlenmişse, güvence altına alınan miktar ile vadenin asıl senet 
üzerinde gösterilmesi şartıyla, rehin senedinin (varantın) teslim edilmesi sanki 
mal teslim edilerek rehin hakkı kurulmuş gibi sonuç doğurur (MK. m. 957 II). 
Rehinli tahvilde de teslim zorunluluğu yoktur (MK. m. 970). Ticarî işlemlerde

ta, alacaklı zilyetliğini bu kişi aracılığı ile sürdürmektedir. Somut olayda da rehinli alacaklı banka
adına araç sözleşmesinin yasal koşulları bulunmaktadır. Rehin konusu aracın rehin verene re­
hin hakk
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Taşımr rehninin sona ermesi sonucunu yaratan diğer bir hâl de. alacaklının, 
rehin konusu şey üzerindeki zilyetliğini istemeden ve sürekli olarak yitirmesidir 
(MK. m. 943 T). Buna karşılık, eşyanın rehinli alacaklının rızasıyla rehin vere­
nin zilyetliğine geçmesinde rehin hakkı sona eımez. fakat hükümleri askıya 
alınmış olur (MK. m. 943 Iiy^.

Rehinli alacaklının, hakkı ödeme veya başka bir sebeple sona erince, rehin 
konusu şeyi malike gen veımesi gerekir (MK. m. 9441). Ancak, bunun için onun 
alacaaim tamamen elde etmiş olması saittır. Zira. o. ‘’alacasının tamamını alma- 
dıkça rehinli taşının veya onun bir kısmmı geri vermek zorunda değildir’ (MK. 
m. 944 II)^\ Rehinli alacaklı kendi serbest iradesiyle eşyanın teslimine yanaş­
mazsa. malik, rehin sözleşmesine istinaden (MK. m. 9441) dava açabileceği gi­
bi. Medenî Kanunun 683’üncü maddesine dayanan bir istihkak davası da açabi­
lir. Mülkiyet hakkına dayanan iade talepleri için zamanaşımı söz konusu değilse 
de. öğretide, rehin sözleşmesine dayanan iade taleplerinin on yılda (BK. m. 146: 
EBK. m. 125) zamanaşımına uğrayacakları ifade edilmektedir*^

Ancak, aynı taşınır üzerinde art (muahhar) rehin kurulmuşsa, artık eşyanın 
ikinci sırada yer alan rehinli alacaklıya verilmesi gerekir (MK. m. 941).

Eşyayı gen vermek zorunda olan rehinli alacaklının, muhafaza ve bakım 
masrafları için hapis hakkının (MK. m. 950 vd.) bulunduğu kabul edilir. Aynı 
şekilde o. malik tazmine yanaşmadığı takdirde, önemli bir zarara yol açmaksızın 
ayrılması mümkün lüks masraflannı da söküp ayırabilir*®.

§41. TESLİME BAĞLI REHİN

I. Genel Olarak Teslime Bağlı Rehin Kavramı

Teslime bağlı (teslim şartlı teslimi meşrut) taşınır rehni. bir taşınırın ala­
caklıya®^ fiilen teslimi suretiyle kurulan ve borç ödenmediği takdirde sahibine 
söz konusu taşınırı paraya çevirtip bedelinden alacağını tahsil etme yetkisi veren 
aynî haktır.

Teslime bağlı rehin, her türlü alacak için kurulabilir. Para alacakları yanın­
da diğer edim yükümlülükleri için de kurulması mümkündür. Alacağın miktar
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olarak kesin şekilde belirlenmiş olması gerekmez; belirlenebilir olması yeterli­
dir. Ancak, rehnin geçerliliği için alacağın geçerli olması şarttır. Alacak herhan­
gi bir sebep yüzünden geçersiz ise kendiliğinden rehin hakkı da geçersiz olur®\

Teslime bağlı rehinde, borçlu ve malikin aynı kişi olmaları gerekmez. 
Malik, başkasınm borcu için kendi taşınırı üzerinde rehin hakkı kurabilir®*. 
Aynı şekilde, bir taşınır eşya üzerinde rehin hakkının kurulması, tek başına 
malikin tasarruf yetkisini sınırlamaz. O. söz konusu taşınırın mülkiyetini dev­
redebileceği gibi, ikinci bir rehin hakkı da tesis edebilir (MK. m. 941/c. 1). 
Böyle bir durumda ^'art (muahhar) re/:m”den söz edilir. Ancak, bunun için 
malikin, birinci alacaklıya, alacak ödendiği zaman taşınırı diğer alacaklıya tes­
lim etmesi gerektiğini belirten yazılı bir bildirimde bulunması gerekir (MK. 
m. 941 c. 2).

Teslime bağlı rehin Medenî Kanunun 939’uncu ve devamı maddeleri ara- 
smda düzenlenmiştir. Taşınır rehninde kural, rehin hakkının bu şekilde kurul­
masıdır. Gerçekten. Medenî Kanunun 939’uncu maddesinin birinci fıkrasına gö­
re. ^'kanunda öngörülen ayrık durumlar dışında taşınırlar, ancak zilyetliğin ala­
caklıya devri suretiyle rehnedilebilir’^^. Bu nedenle, teslime bağlı rehine ilişkin 
esaslar, mahiyetlerine uygun düştükleri oranda diğer taşımı* rehinlerine de uygu- 
lanırlar’\

II. Teslime Bağlı Rehnin Konusu

Teslime bağlı rehin hakkının konusu, pai'aya çevrilmesi mümkün her türlü 
taşınır eşyadır. Bunun kullanılması tüketimini zorunlu kılan şeylerden olması 
da mümkündür. Buna karşılık, daha ziyade hatıra değerine sahip şeyler ile pasa­
port. sürücü belgesi, şebeke, diploma gibi şeyler bu anlamda rehin hakkına konu 
teşkil edemezler**'. Aym şekilde, insan vücudu ve insan vücudunun parçaları
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Wieland / Karafakı. 11, m.884. s.708-709.

Wieland / Karafakı. II. m.884, s.708; Oğuzman I Seliçi / Oktay-Özdemir. 816; Aybay / 
Hatemi. 203.

743 sayılı eski Medenî Kanunun 853'üncü maddesinin ana başlığı “TesZ/m/ meşrut rehin” şeklin­
deydi. 853’üncü maddenin birinci cümlesine göre de, ^kanunen muayyen istisnalar haricinde bir 
menkul, ancak teslimi meşrut şekilde rehin edilebilif'di. 4721 sayılı yeni Medenî Kanunun söz 
konusu maddeye karşılık gelen 939’uncu maddesinin ana başlığı da ''Teslime bağlı rehin" şek­
lindedir. Buna karşılık, 939’uncu maddenin birinci fıkrası. “Kanunda öngörülen ayrık durumlar 
dışında taşınırlar, ancak zilyetliğin alacaklıya devri suretiyle rehnedilebilir." şeklinde düzenlen­
miştir. Hükmün ifade tarzından da anlaşılacağı üzere, “teslim şartı”, “zilyetliğin alacaklıya devre­
dilmesi" hâline dönüştürülmüştür. Zilyetliğin devri ise. teslimle veya teslimsiz gerçekleştirilebile­
cektir. Yani, ana başlıkta geçen “teslime bağlT ifadesi hüküm metninde gevşetilmiştir!

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 816; Köprülü / Kaneti. 477.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 816; Köprülü / Kaneti. 456, 477; Ayiter. 188-189;
Wieland / Karafakı. II, m.884. s.706-707.
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üzerinde de teslime bağlı rehin kurulamaz (MK. m. 23: BK. m. 26-27: EBK. m. 
19-20). Aynı esas ceset açısından da geçerlidir.

Bütünleyici parça niteliğine sahip taşınırlar asıl eşyadan bağımsız olarak 
rehnedilemezler. Aynı esas as-il eşyadan ayıılmalaıı anına kadar doğal ürünler bakı- 
mmdan da geçerlidir (MK. m. 684 I. 685III). Eklentinin asıl eşyadan ayn olarak 
rehnedilmesi ise mümkündür (MK. m. 6861). Eşya topluluğuna dahil şeylerin tümü 
için bir tane rehin sözleşmesi yapılabilirse de. rehin hakkmm bunlar üzerinde ayıı ayrı 
kurulması gerekil**®. Malvarlığına dahil taşınır mallar açısmdan da durum aynıdu*.

Öğretide, taşınır üzerindeki paylı mülkiyet payımn da rehnedilebileceği ka­
bul edilmektedir®’. Ancak, böyle bir durumda paylı mülkiyet konusu taşmırm 
tamamen alacaklıya teslim edilmesi şarttır. Bunun içinse, aksi yönde anlaşma 
yapılmamışsa, paydaşlarm oy birliğiyle karar vermesi gerekir (MK. m. 692 1)®®.

Uygulamada taşınır mal hükmünde tutulan tapusuz taşınmazlar da bu yolla 
rehnedilebilirler**.

Aynı alacak için birden fazla taşınır mal rehnedilebilir. Böyle bir durumda, 
taşınmaz rehnindekinden farklı olarak, rehin edilen her taşımr borcun tamamına 
karşılık teşkil eder’®'’.

III. Teslime Bağlı Rehnin Kazanılması

Taşımr mülkiyetinin devrinde olduğu gibi, teslime bağlı rehin hakkının ku­
rulmasında da biri borçlandırıcı işlem ve diğeri tasarruf işlemi olmak üzere iki 
unsur vardır.

Tasarruf işleminin hukukî sebebini oluşturan borçlandıncı işlem, kural ola­
rak. malike’®’ taşmır rehni kurma borcunu yükleyen bir rehin sözleşmesidir. ‘’Bu
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Köprülü / Kaneti. 455-456. Aynca bkz., Wieland f Karafakı, II, m.884. s.707.

Köprülü / Kaneti. 455.

Bkz.. Gürsoy / Eren / Cansel. 1101.

8. HD. 13.2.2007, E.2006/7967 K,2007/692. "... Tapusuz taşınmazlar, satış ve devir bakımın­
dan TMK’nın 762 ve devamı maddelerinde düzenlenen taşınır mal hükmündedir. TMK'nın 
939/1. maddesi hükmüne göre, taşınır mallar ancak zilyetliğin alacaklıya devri suretiyle 
rehnedilir. teslim koşulu yerine getirilmedikçe rehin kurulmuş sayılmaz. Yine TMK’nın 949. mad­
desinde borcun ödenmemesi hâlinde taşınırın mülkiyetinin alacaklıya geçmesini öngören söz­
leşme hükmünün geçersiz olduğu belirtilmiştir. Aynı Kanunun 950. maddesi hükmüne göre ise. 
alacaklı, borçluya ait olup onun rızasıyla zilyedi bulunduğu taşınırı, borç ödeninceye kadar hap­
sedebilir. borcun ödenmesine kadar alacaklı nesneyi elinde tutabilir, borçluya onları geri ver­
mekten kaçınabilir. ... ’ (YKD., C.33. S.6, 2007. s.1097-1098).

Wieland / Karafakı. II. m.884. s.706.

Şüphesiz, ipotek ve ipotekli borç senedi türünden taşınmaz rehinlerinde olduğu gibi, burada da 
malikin başkasının borcu için malını rehnetmesi mümkündür. Bkz., Gürsoy / Eren / Cansel. 
1099: Köprülü / Kaneti. 47*8. 
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sözleşme, salt borçlandırıcı nitelikte olup, bağımsız olabileceği gibi, başka bir 
borç sözleşmesinin içinde de yer alabilir”’®*. Teslime bağlı rehin sözleşmesinin 
geçerliliği herhangi bir şekle tâbi değildir. Yazılı veya sözlü olabilir. Bu açıdan 
rehin konusu malın alacaklıya teslim edilmesi gerekmez’^. Hukukî sebebin 
ölüme bağlı tasarruf şeklinde kendini göstermesi de mümkündür. Bu vasiyet 
veya miras sözleşmesi olabilir. Ancak, teslime bağlı taşımr rehni sözleşmesinin 
aksine, ölüme bağlı tasaiTufun kendine has şekil şartlan çerçevesinde yapılması 
zorunludur’®**.

743 sayılı eski Medenî Kanunun 853’üncü maddesinin birinci cümlesi, tes­
lime bağlı rehnin kurulmasında tasaııvıf işlemini ifade etmek üzere ‘7ej/ıw”den 
söz etmişti. Öğretiye göre, bunun, “hükmen teslim” dışında zilyetliğin her türlü 
devri şeklinde anlaşılması daha doğru olurdu’®®. 4721 sayılı yeni Medenî Kanu­
nun 939’uncu maddesinin birinci fıkrası, öğretinin tercihine uygun olarak, “rej- 
lifn*' sözcüğü yerine ^’zilyetliğin alacaklıya ifadesini tercih etmiştir.

Teslim, malm aynen teslimi veya aracın teslimi (MK. m. 977) biçiminde 
gerçekleşebilir. Bu konuda, rehinli alacaklının temsilcisine yapılacak bir teslim 
de yeterlidir (MK. m. 978)’°®. Teslime bağlı rehinde tasarruf işlemi, zilyetliğin 
havalesi şeklinde de olabilir’®'. Özellikle art (muahhar - sonra gelen) rehin tesisi 
sadece bu yolla mümkündür (MK. m. 941)’®®. Gerçekten, böyle bir durumda 
malikin, birinci alacaklıya, alacak ödendiği zaman taşmırı diğer alacaklıya tes­
lim etmesi gerektiğini belirten yazılı bir bildirimde bulunması yeterlidir (MK. 
m. 941 c. 2). Bildirimin (ihbarın) yazılı şekilde yapılması geçerlilik şartıdır’®^. 
Bunun dışındaki havalelerde ise bildirimin yazılı olması gerekmez”®.
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Köprülü I Kaneti. 484.

Bkz.. Oğuzman / Seliçi /Oktay-Özdemir, 819-820; Köprülü / Kaneti 491-492.

Bkz.. Saymen / Elbir. 650-651; Köprülü I Kaneti. 492.

Köprülü / Kaneti. 484.
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Teslime bağlı taşınır rehninin kurulmasında eşyayı temsil eden senetlerin 
teslimi yolundan (MK. m. 980) da yararlanılabilir’”. Yine, rehinli alacaklınm da­
ha önceden mala dolaysız zilyet olması durumunda, zilyetliğin devri kısa elden 
teslim şeklinde gerçekleştirilebilir. Zilyetliğin, tarafların anlaşması uyarmca gü­
venilir bir üçüncü kişiye nakledilmesi de aym sonucu yaratır”^. Hattâ, malik ve 
rehinli alacaklımn elbirliğiyle zilyetlik durumuna girmeleri de yeterli sayılmakta­
dır. Buna karşılık, rehin veren taşınır üzerinde hâkimiyetini tek başına yürütebi­
leceğinden. müşterek zilyetlik tesisi yeterli olmaz”^.

Aym şekilde, teslime bağlı taşınır rehninin kurulmasında hükmen teslim 
yoluna da başvurulamaz. Zira, bu yol başka bir sıfatla da olsa rehin verenin re­
hin konusu mal üzerinde tek başma fiilî hâkimiyetini, yani dolaysız zilyetliğini 
sürdüımesine imkân vermektedir”*. Dolayısıyla, güvence amacıyla taşınırın 
mülkiyeti geçirilip malikin kira, ariyet veya vedia gibi özel bir sebep gereğince 
dolaysız zilyet olarak bırakıldığı hâllerde taraflar arasındaki hukukî işlem üçün­
cü kişilere karşı etkili olmaz”®. Meselâ, devreden ve fakat özel bir sebeple şeyi 
eli altında bulunduran kişinin alacaklıları haciz işlemini gerçekleştirebilirler. 
Böyle bir durumda onlara karşı söz konusu malın üçüncü bir kişiye ait olduğu 
ileri sürülemez. Nitekim. Medenî Kanunun 766’ncı maddesine göre, “bir taşmı- 
rm mülkiyetini nakleden kimse özel bir hukukî ilişkiye dayanarak o şeyin zil­
yetliğini korursa, mülkiyet teslimsiz geçmiş olur. Ancak, bu işlem üçüncü kişi­
leri zarara sokmak veya taşınır rehni kurallarmdan kurtulmak için yapılmışsa, 
mülkiyetin nakli sonuç doğurmaz*’ (f. 1). “Böyle bir amaç güdülüp güdülmedi- 
ğİni hâkim takdir eder" (f. 2)”®.

Hükmen teslim dışında zilyetliğin herhangi bir şekilde devredilmesi teslime 
bağlı rehin hakkının kurulması bakımından tasaiTuf işlemini oluşturursa da. zil­
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s.711.
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yetliğin devlinin rehin hakkımn doğumunu sağlayabilmesi için, tarafların, zil­
yetliğin bu amaçla devredildiği konusunda anlaşmış olmaları da aranır. Yani, ta- 
şmır mülkiyetinin hukukî işlemle devren kazanılmasında olduğu gibi, teslime 
bağlı rehin hakkının kazanılmasında da '‘'aynî akif^ zorunludur. Aksi takdirde, 
taraflar bu yönde anlaşmadıkları, malik rehin hakkı tesis etme arzusu ile hareket 
etmediği, alacaklı da rehin hakkım kazanmak için dolaysız zilyet duıumuna 
girmediği sürece teslime bağlı rehin hakkı kurulmuş olmaz”^.

Taşımr mülkiyetinin devren kazanılmasına paralel olarak, burada da üze­
rinde duıulması gereken iki husus daha vardır. Bunlardan birincisi, eşyayı tes­
lim edenin tasarıuf yetkisinin bulunmaması. İkincisi ise. zilyetliğin devrine 
rağmen borciandırıcı işlemin geçersiz olmasıdır:Sr » 9 S 9

Teslim edenin eşya üzerinde tasarruf yetkisi yok ise. o. kural olarak söz ko­
nusu eşyaya ilişkin teslime bağlı rehin hakkı kuramaz. Ancak, üçüncü kişilerin, 
tasanuf yetkisi bulunmayan bir kişiden Medenî Kanunun 988’inci maddesinde 
öngöıülmüş şaitlar çerçevesinde iyiniyetle rehin hakkını kazanmaları mümkün­
dür"®. Nitekim 988’inci maddenin özel bir uygulama hâli olarak kabul edilen"® 
Medenî Kanunun 939’uncu maddesinin ikinci fıki’asınm birinci cümlesine göre, 
“rehnedende tasarrufta bulunma yetkisi olmasa bile, rehin konusu taşınıra 
iyiniyetle zilyet olan kimse, zilyetlik hükümlerine göre edinimi koıunduğu öl­
çüde rehin hakkı kazanır”.

Borçlandırıcı işlemdeki sakatlığın (geçersizliğin) tasarruf işlemim etkileyip 
etkilemey'eceği hususu ise tartışmalıdır:

Bir görüşe göre, teslime bağlı rehin hakkı kurma amacına yönelik tasarruf 
işlemi sebebinden soyuttur (bağımsızdır). Dolayısıyla, rehin sözleşmesinin 
geçersizliğine rağmen malik veya yetkili temsilcisi taşınırın zilyetliğini kar­
şı tarafa devretmişse, artık rehin hakkı kurulmuş olur. Ancak, malik, sebep­
siz zenginleşme hükümlerine (BK. m. 77-82; EBK. m. 61-66) dayanarak 
rehin konusu şeyin kendisine geri verilmesini sağlayabilir’^®.

İkinci görüşe göre ise. Medenî Kanunda açık bir hüküm bulunmamasına 
rağmen, taşınır mülkiyetinin devren kazanılmasındaki gibİ burada da sebe­
be bağlılık (illîlik) prensibi geçerlidir ve tasarruf işleminin sebebe bağlı ol-
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Karafakı. II, m.884, s.705-706.

Wieland / Karafakı. II. m.884, s.703; Velidedeoğlu. 794; Aybay / Hatemi, 204; Köprülü t 
Kaneti. 466-468. 481: Dural. 152; Hatemi / Serozan / Arpacı. 355.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 810; Köprülü / Kaneti 466.

Bkz. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 819; Köprülü / Kaneti. 480-481.
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duğu kabul edilmelidir. Yani, hukukî sebebin herhangi bir sebeple geçersiz 
olması, kendiliğinden tasarruf işlemini de geçersiz kılar. Zilyetliğin de\Tİne 
rağmen alacaklı için rehin hakkı doğmuş olmaz’^’.

Ancak, bu sonuç taşınır mülkiyetinin devren kazanılmasında olduğu kadar 
pratik bir önem taşımaz. Zira, teslime bağlı rehin sözleşmesi geçerli de olsa ge­
çersiz de olsa mülkiyet hakkı hâlâ maliktedir. O. eşyanm kendisine geri veril­
mesini sağlamak için Medenî Kanunun 683’üncü maddesine dayanan bir istih­
kak davası açabilir^"".

Malik, teslime bağlı rehin sözleşmesinden doğan borcunu yerine getirme­
yecek (zilyetliği devretmeyecek) olursa, alacaklı, onun aleyhine ifa davası aça­
bilir. Ancak, hâkimin eşyanın teslimi yönünde verdiği karar kendiliğinden rehin 
hakkının kurulmasını sağlamaz. Rehin hakkı, malikin mahkeme kararı gereğin­
ce eşyayı alacaklıya teslim etmesiyle birlikte kurulur. Malikin, aleyhinde veril­
miş bir mahkeme kararına rağmen zilyetliği devretmekten kaçındığı hâllerde

Bkz. Gürsoy / Eren/Cansel, 1096.

Bu nedenle, sebepsiz zenginleşme davasının açılabileceği yönündeki açıklama (bkz.. 
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 819: Köprülü / Kaneti. 480-481), taşınır mülkiyetinin dev- 
rindekinin aksine, soyutluk (mücerretlik) görüşünün benimsenmesi durumunda da anlamsızdır. 
Oysa taşınır mülkiyetinin devrinde söz konusu tartışmanın pratik açıdan anlamı vardır. Meselâ.
(A) , mülkiyeti devir borcu yaratmayı amaçlayan hukukî işlem herhangi bir nedenle geçersiz ol­
duğu hâlde, taşınır malı mülkiyeti geçirmek amacıyla (B)'ye teslim etmiş, o da mülkiyetini ka­
zanmak amacıyla teslim almıştır. Böyle bir durumda, soyutluk görüşü benimsenirse, borçlandırı- 
cı işlem geçersiz olduğu hâlde, aynî akide dayalı zilyetliğin devri şeklinde tezahür eden tasarruf 
işlemi arzulanan sonucu yaratacak, yani malın mülkiyeti (B)'ye geçecektir. Ancak. (B)'nin mülki­
yeti kazanmasının geçerli bir hukukî sebebi bulunmadığı için, (A), ona karşı sebepsiz zengin­
leşme davası açabilecektir. Onun, mülkiyet (B)’ye geçmiş olduğu için, istihkak davası açması ise 
mümkün olmayacaktır. Buna karşılık, sebebe bağlılık (ilîîlik) görüşü benimsenirse, taşınmazlar­
da olduğu gibi, taşınırlarda da tasarruf işleminin geçerliliği kendisine temel teşkil eden borçlandı- 
rıcı işlemin geçerliliğine bağlı sayıldığı için, aynî akide dayalı zilyetliğin devrine rağmen mülkiyet
(B) ’ye geçmemiş olacaktır. (B), kendisine teslim edilen malın zilyetliğini kazanmış, ama mülkiye­
tini kazanamamıştır. Dolayısıyla, (A), ona karşı sebepsiz zenginleşme davası değil, istihkak da­
vası açabilecektir. Buradan hareketle, öğretide, mamelek hukuku bakımından istihkak davası ile 
sebepsiz zenginleşme davasının yanşamayacağı ifade edilir. Aynı tartışma taşınır mal üzerinde 
rehin hakkı kurulması açısından da yapılabilir. Ancak, tartışmanın sonuçlarının aynı olduğu ko­
laylıkla söylenemez. Gerçekten, (A), rehin hakkı kurma borcu yaratmayı amaçlayan hukukî iş­
lem herhangi bir nedenle geçersiz olduğu hâlde, taşınır malı rehin hakkı kurmak amacıyla (B)'ye 
teslim edebilir ve (B) de rehin hakkını kazanmak amacıyla malı teslim alabilir. Böyle bir durumda 
da. soyutluk görüşü benimseyenlere göre, borçlandırıcı işlemin geçersizliğine rağmen, sebebin­
den bağımsız sayıldığı için aynî akide dayalı zilyetlik istenen sonucu yaratacak, dolayısıyla (B) 
rehin hakkını kazanacaktır. Bunun doğal sonucu da. (A)’nın (B)’ye karşı sadece sebepsiz zen­
ginleşme davası açabilmesidir. Oysa, mülkiyetin devrini amaçlayan işlemlerden farklı olarak, bu­
rada. hangi görüş benimsenirse benimsensin, mülkiyet hakkı hâla (B)’dedir. Onun, haksız bir 
şekilde zilyetliğini devrettiği malın iadesini sağlamak için istihkak davası açması doğal bir du­
rumdur. (B)'nin zenginleşmesinden söz etmek gerekirse, bu da sadece rehin hakkı anlamında­
dır. Haksız olarak kazanılmış bir rehin hakkının iadesini sağlamak için açılacak sebepsiz zen­
ginleşme davasının pratik sonucunun nasıl elde edileceği hususu da merak uyandırıcıdır. Böyle 
bir çözüm, aynı olayda sebepsiz zenginleşme ve istihkak davasının yarışmasına da imkân ya­
ratmış olacaktır!
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ise. hüküm icraya konulup icra memuru aracılığıyla malın alacaklıya teslim 
edilmesi sonucunda rehin hakkı kazanılmış olur (lİK. m. 24)’^^.

Usulüne uygun şekilde Tesis edilmiş bir rehin hakkı, alacağın temliki duru­
munda yeni alacaklıya, rehinli alacaklı ölürse mirasçılara herhangi bir teslim ge- 
rekmeksizin kendiliğinden intikal eder. Bu nedenle, söz konusu hâllerde de tes- 
limsiz bir kazanmanın mevcut olduğu söylenebilir. Buna karşılık, intifa hak­
kında olduğu gibi (MK. m. 795) açık bir yollama yapılmadığı için, teslime bağlı 
taşınır rehninin Medenî Kanunun 777’nci maddesi çerçevesinde zamanaşımı yo­
luyla kazanılması mümkün değildir’^*.

IV. Teslime Bağlı Rehnin Hükümleri

A. Teslime Bağlı Rehnin Rehinli Alacaklı Açısından Hükümleri

1. Rehinli Alacaklının Hakları

Teslime bağlı rehinde alacaklının en önemli hakkı, borç zamanında ifa 
edilmediği takdirde’^’' malı paraya çevirtip elde edilen meblağdan alacağını kar­
şılamaktır (MK. m. 9461). Söz konusu hak aynî nitelik taşıdığı için herkese kar­
şı ileri sürülebilir’^®.

Paraya çevirme, kural olarak icra makamları
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2. Rehinli Alacaklının Borçlan

Rehinli alacaklı, her şeyden önce, malı muhafaza etmek ve malm korunma­
sı için gerekli (MK. m. 2) bütün tedbirleri almak zorundadır’^*. Öğretide, vedia 
alanın ve intifa hakkı sahibinin muhafaza yükümlülüğüne ilişkin hükümlerin 
(MK. m. 812 vd.) burada da kıyasen uygulanabilecekleri kabul edilir’^^. Aksi 
takdirde o. kusursuzluğunu ispatlamadıkça (MK. m. 945 11)’^®. malın yok olma­
sından veya kıymetinin azalmasından kaynaklanan bütün zararlar için sorumlu 
tutulur (MK. m. 945 1).

Rehinli alacaklının, rehin konusu eşya üzerinde herhangi bir tasarruf yetkisi 
yoktur. Dolayısıyla, o. rehin konusu şeyin mülkiyetini devredemeyeceği gibi, 
üzerinde sınırlı aynî haklar da tesis edemez. Ancak, rehin veren malikin rızası 
varsa, rehin konusu taşımı* üzerinde ikinci bir rehin hakkı kurabilir (MK. m. 
942). Aksi takdirde, yani yetkisi bulunmadığı hâlde taşınırm mülkiyetini devre­
den veya üzerinde ikinci bir rehin hakkı kuran alacaklı malike tazminat ödemek 
mecburiyetinde kalır (MK. m. 945 II). O. söz konusu sorumluluktan kusursuz 
olduğunu ispatlayai’ak da kurtulamaz’^'. Şüphesiz, rehinli alacaklıdan iyiniyetle 
mülkiyet veya bir sınırlı aynî hak kazanan kişilerin bu kazanmaları korunur 
(MK. m. 939 II. 988).

Rehinli alacaklının malı kullanma ve üıünlerinden istifade etme yetkisi yok­
tur (MK. m. 947). Aksi karaıdaştırılmamış ise. rehin hakkı devam ederken mal­
dan ayrılarak bütünleyici pai’ça niteliğini kaybeden ürünlerin malike iadesi ge­
rekir. Onun, ivazlı veya ivazsız olai’ak malı başkasına kullandırması da mümkün

134
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Velidedeoğlu. 796; Aybay / Hatemi. 204; Dural. 163.

Wieland f Karafakı. II. m.890. s.723; Saymen / Elbir. 627, 654: Oğuzman I Seliçi / Ok­
tay-Özdemir. 821. Köprülü / Kaneti'ye göre, “vedia sözleşmesinin ana amacının nesnenin 
muhafazası intifam amacının da nesneden yararlanma olduğu gözden kaçırılmamalı, mu­
hafaza ödevi rehnin güvence amacı yönünden biçimlendirilmelidir" (bkz.. age., 495). 
Gürsoy / Eren / Cansel’e göre de, “bu borç, vedia alanın muhafaza ve ihtimam borcundan 
(BK. m. 561. 563: EBK. 463, 465) farklıdır. Zira vedia alanın aslî borcu, şeyi muhafazadır. 
Hâlbuki rehin alan, taşınırı alacağının teminatı olarak elinde bulundurur. Bu nedenle, borç­
lu, vedia sözleşmesindeki gibi, rehinli taşınırın bizzat alacaklı tarafından muhafazasını is­
teyemez. Rehin alan, rehin verileni muhafaza edilmek üzere bir üçüncü şahsa (meselâ bir 
bankaya) tevdi edebilir. Rehinli taşınır üçüncü şahsa tevdi edilmişse, rehinli alacaklının ih­
timam gösterme ve muhafaza borcu yoktur. Fakat mala kendi kusuruyla zarar gelmişse, 
onun kendi zilyetliğinde veya üçüncü şahısta bulunması, sorumluluğunda değişiklik yap­
maz” (bkz., age.. 1107).

Köprülü / Kaneti, 495. Zira, burada bir akdî sorumluluk (BK. m. 112; EBK. m. 96) söz konusu 
olduğu için (bkz.. Saymen / Elbir. 627-627. 654-655: Gürsoy / Eren / Cansel. 1108), “kusurun 
ispatı rehnedene değil, rehnalana düşer. Yani rehnalan (alacaklı) kusursuzluk beyyinesi göste­
rip. bu hususta kendi kusuru bulunduğunu ispat etmedikçe, onun kusurlu olduğu karine olarak 
kabul edilir" (bkz.. Velidedeoğlu. 795). 
Bkz. Oğuzman I Seliçi / Oktay-Özdemir, 822; Gürsoy / Eren / Cansel. 1108: Köprülü / Kaneti.
496.

137
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değildiri^. Aksine hareket eden rehinli alacaklı, bu yüzden ortaya çıkan zarar­
lardan sorumlu oluri^®. '’Bu sorumluluktan, kural olarak, kusursuzluğunu ileri 
sürerek kurtulamaz; çünkü rehin alanın, bu konudaki borcuna aykırı olarak, 
rehnedilen taşının kullanması veya ondan yararlanması başlı başına bir kusur 
niteliğini taşır”’*°. O. malik açısından herhangi bir zarar ortaya çıkmamış olsa 
bile, elde ettiği diğer yararlanmalar için de tazminat ödemelidir’**’. Ancak, aksi 
yönde anlaşma yapılarak rehinli alacaklıya ürünlerden istifade etme, meselâ faiz 
yerine taşınırın ürünlerini alma yetkisi verilebilir (MK. m. 947 II). Böyle bir du­
rumda ^yararlanmalı rehim^ söz konusu olur’**.

Nihayet, rehinli alacaklı, rehin hakkı herhangi bir sebeple sona erdiği zaman 
eşyayı geri veımek zoı*undadır (MK. m. 9441). Ancak, bunun için rehinli alacaklı­
nın alacağının tamamını elde etmiş olması gerekir. Aksi takdirde, yani rehinli ala­
caklı alacağını tamamen elde etmedikçe, rehin konusu şeyi veya birden fazla taşmu* 
rehnedilmiş ise bir kısmım geri vermekle yükümlü tutulamaz (MK. m. 94411)^^^. 
Eşya, kural olarak malike’^^ geri verilir. Malik taı*afından aym eşya üzeıinde bir art 
rehin tesis edilmiş ve duııım bilinci rehinli alacaklıya yazılı olarak bildirilmişse, ar­
tık eşyanın art rehinli alacaklıya teslim edilmesi gerekir (MK. m. 941). Rehinli ala­
caklı. rehin hakkı sona ermiş olmasına rağmen eşyayı geri vermekten kaçınırsa, ma­
lik. teslime bağlı rehin sözleşmesine (\IK. m. 944.1)”® veya mülkiyet hakkına (MK. 
m. 683II) istinaden dava açabilir. Eşyayı geri veımek zorunda olan rehinli alacaklı­
nın. muhafaza ve bakım masraflan için hapis hakkına (\IK. m. 950 vd.) sahip bu­
lunduğu kabul edilir. Aym şekilde o. önemli bir zarara yol açmaksızın ayrılması 
mümkün lüks masraflaimı da söküp aynabilir^

13S
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Gürsoy / Eren / Cansel'e göre, ' bu hususta vedia sözleşmesi ile ilgili (E)BK. 465. md. I. fıkranın 
(BK. m. 563/1) kıyasen uygulanması gerekir” (bkz., age., 1108).

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 822; Aybay / Hatemi. 204.

Köprülü f Kaneti. 496.

Bu konuda "kendi yararına vekâfetsiz iş görme"' hükümlerinin (BK. m. 414) uygulanabileceği hu­
susunda bkz.. Köprülü / Kaneti, 496.
Bkz.. Köprülü / Kaneti. 495: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 822: Saymen I Elbir, 627. Yine 
düzensiz (atipik - gerçek olmayan) taşınır rehninin bir çeşidi olarak kabul edilen "depozito” için 
bkz Hatemi f Serozan / Arpacı, 353.

Söz konusu kural için "rehin hakkının bölünmezliği ilkesi’ibkz.. Gürsoy I Eren / Cansel. 1094. 
1109). "güvencenin bölünmezliği prensibi" (bkz.. Davran. 91), "güvencenin bölünmezliği {bkz.. 
Hatemi I Serozan / Arpacı. 357) gibi ifadeler de kullanılır.

ladenin “rehin verene (râhine) yapılması gerektiği, bunun da malik olmayabileceği hususunda 
bkz.. Saymen / Elbir, 656.

Rehin sözleşmesine dayanan iade borcu bakımından Borçlar Kanununun 112’nci ve devamı 
(EBK. m. 96 vd.) maddeleri uygulanacak (bkz., Köprülü / Kaneti. 497), bu çerçevede iadeye 
ilişkin talep de on yıllık genel zamanaşımı süresine (146; EBK. m. 125) tâbi olacaktır (bkz.. 
Saymen I Elbir, 656).
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 823; Köprülü / Kaneti 497.146
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B. Teslime Bağlı Rehnin Malik Açısından Hükümleri

1. Malikin Hakları

Teslime bağlı rehin, malikin tasaiTuf yetkisini ortadan kaldıımaz. Malik, 
rehin verdiği taşınırın mülkiyetini devredebileceği gibi, üzeıinde yeni rehin 
hakları da tesis edebilir (MK. m. 941/c. 1). Bunun için rehin konusu taşınırı eli 
altında bulunduran birinci rehinli alacaklı veya üçüncü kişiye yazılı bildirimde 
bulunması yeterli olur. Bildirimin yazılı şekilde yapılması geçerlilik şartıdır. 
Ayrıca, yazılı şekilin “sonra gelen rehin hakkının kuruluşunu ve ilk alacaklı­
nın tatmininden sonra, sonraki alacaklıya rehnedilen taşınırın teslim edilmesi 
gereğini” kapsaması şarttır (MK. m. 941 c. Yazılı bildirimin birinci ala­
caklıya ulaşmasıyla birlikte ikinci (art) rehin kurulmuş olur.

Teslime bağlı rehinde, malikin, rehinli alacaklıdan borçlarına uygun şekilde 
hareket etmesini istemesi mümkündür. Meselâ, o. bu çerçevede eşyanın korun­
ması ve muhafazası için gerekli tedbirlerin alınmasını (MK. m. 945). maldan el­
de edilen üıünlerin kendisine verilmesini (MK. m. 947 II). aksi yönde hareket 
edilmesi yüzünden uğradığı zai’arlar için tazminat ödenmesini isteyebilir.

Malikin, doğal olarak rehin hakkı sona erince eşyanın kendisine geri veril­
mesini isteme yetkisi de vardır (MK. 944 I. 6S3). Alacaklı malı geri vermeye ya­
naşmazsa. o. rehin sözleşmesine dayanarak dava açabileceği gibi, kıyasen uygu­
lanabilecek Medenî Kanunun 683’üncü maddesine dayanarak istihkak davası da 
açabilir. İstihkak davası herhangi bir süreye tâbi olmadığı hâlde, rehin sözleş­
mesinden kaynaklanan iade talebine on yıllık genel zamanaşımı (BK. m. 146: 
EBK. m. 125) uygulanır’*^. Ancak, malik tarafından ikinci bir rehin hakkı (aıl 
rehin) kurulmuş ve bu duıvım birinci rehinli alacaklıya bildirilmişse, artık rehin 
konusu şeyin ikinci rehinli alacaklıya teslimi gerekir (MK. m. 941).

2. Malikin Borçlan

Teslime bağlı rehinde, malik (rehin veren), her şeyden önce “tarafların anlaş- 
tıklan miktar alacağı temin edecek değerde taşınır malı rehin vermek zoıvında- 
dır. Eşyanın gerek maddî; gerekse hukukî açıdan ayıplı olmamasını temin et­
mekle yükümlüdür. Bu hususta satılanın veya kiralananın ayıptan salim olması­
na İlişkin hükümler (BK. m. 217. 219. 309: EBK. m. 192. 194. 253) kıyasen 
uygulanır”’^®.
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Köprülü / Kaneti. 492.

Saymen / Elbir, 656; Wieland f Karafakı. m.S89. s.722.

Gürsoy / Eren / Cansel. 1109.
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Teslime bağlı rehinden malik için doğan ikinci önemli yükümlülük, borç 
zamanında ifa edilmediği takdirde rehin konusu şeyin alacaklının talebi üzerine 
icra dairesi tarafından paraya çevrilmesine katlanmaktır. Paraya çevirme sonucu 
elde edilen meblağ alacaklıya tahsis edilir. Artan, art rehin söz konusu değilse, 
malike verilir. Ancak, başkasının borcu için malını rehin etmiş malikin sorum­
luluğu malın değeri ile sınırlıdır. Malikin aynı zamanda borçlu durumunda bu­
lunduğu hâllerde ise. paraya çevirme sonucu elde edilen meblağın karşılamadığı 
kısım için kişisel sorumluluğu devam eder. Yani, rehinli alacaklı, elde edemedi­
ği kısım için borçlu malikin diğer haczedilmeye elverişli malvarlığı değerlerine 
el atabilir’®'’.

Nihayet, malik, rehinli alacaklmm mala bakmak için yapmış olduğu mas- 
raflan da ödemekle yükümlüdür’®’.

V. Teslime Bağlı Rehnin Sona Ermesi

Teslime bağlı rehin, her şeyden önce, rehin konusu malın bütünüyle yok 
olması’% devlet tarafından el konulması, bozucu koşulun (infisahî şartın) ger­
çekleşmesi. sürenin dolması, tarafların rehin sözleşmesini feshetmeleri, rehinli 
alacaklmm hakkından tek taraflı olarak vazgeçmesi gibi hâllerde sona erer. Ay­
nı şekilde, alacağm ifa. ibra, takas, kusursuz imkânsızlık gibi bir sebeple orta­
dan kalkması kendiliğinden teslime bağlı rehni de sona erdirir (BK. m. 131: 
EBK. m. 113)’®^. Yenileme (tecdit) durumunda da alacağa bağlı bütün aynî ve 
şahsî güvenceler sona ererler’®^. Rehin hakkı sona erince, art (muahhar) rehin 
(MK. m. 941) söz konusu değilse, rehin konusu şeyin malike geri verilmesi ge­
rekir (MK. m. 9441). Alacağm zamanaşımına uğraması durumunda ise. alacaklı 
rehin konusu taşının paraya çevirtip bedelinden alacağını tahsil edebilir (BK. m. 
159; EBK. m. 138)’”

Mülkiyet hakkı ile rehin hakkının aynı kişide birleşmesi durumunda da re­
hin hakkı ortadan kalkar. Yani, kural olarak malik lehine taşınır rehni yoktur.
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Velidedeoğlu, 795; Hatemi / Serozan / Arpacı. 368-369.

Gürsoy / Eren I Cansel. 1109.

Ancak, mal sigortalı ise, rehin alacaklısının haklan sigorta sözleşmesinin rehin borçlusuna tanı­
dığı hakları kapsar (bkz.. Esener / Güven. 236). Ayrıca bkz.. Velidedeoğlu. 796.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 823-824; Gürsoy / Eren t Cansel 1111; Köprülü / 
Kaneti, 497-498; Esener / Güven. 236; Ayiter. 189; Aybay / Hatemi. 205; Dural. 152; 
Velidedeoğlu. 797. Ancak, ifa borçlu dışındaki üçüncü bir kişi tarafından gerçekleştirilmişse, re­
hin hakkı halefiyet hükümleri çerçevesinde varlığını sürdürür (BK. m. 127. 592; EBK. m. 109. 
499) (bkz.. Saymen / Elbir 657-658).

Gürsoy / Eren t Cansel. 1112.

Köprülü / Kaneti. 498.
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Ancak, öğretide, istisnaen malikin, bu sebeple rehin hakkının sona ermesi du­
rumunda âdil olmayan bir zarai’a uğraması ihtimali varsa, mülkiyet hakkı ile re­
hin hakkı aynı kişide birleşmiş olsa dahi rehin hakkmm devam etmesi gerektiği 
kabul edilmektedir. Meselâ, başkasmm borcu için iki ayrı alacak lehine eşyasmı 
rehin etmiş olan malikin, önceki alacaklıya borcunu ödeyerek ona halef olması 
(BK. m. 127; EBK. m. 1091) ihtimalinde böyle bir durum vardır’®®.

Rehinli alacaklının, rehin konusu taşınırın zilyetliğini kesin olarak kaybet­
mesi diğer bir sona erme sebebidir (MK. m. 943/1). Zilyetliğin kesin kaybından 
maksat, hem zilyetliği hem de rehin konusu şeyi üçüncü kişilerden isteme hak- 
kmın yitirilmiş olmasıdır (MK. m. 989. 990. 991)’®'. Üçüncü kişilerin iyiniyetle 
taşınırın mülkiyetini kazanmalannda (MK. m. 988) ve alacaklının rehin konusu 
taşının kendi rızasıyla ve kesin olarak malike geri vermesinde böyle bir durum 
vardır’®®. Buna karşılık, eşyanın rehinli alacaklımn rızasıyla malike geçici bir sü­
re için teslim edildiği hâllerde rehin hakkı sona eımez. Böyle bir durumda sade­
ce rehin hakkının hükümleri askıya alınmış olur (MK. m. 943/11’®®. Dolayısıyla 
rehinli alacaklı rehin konusu şeyin paraya çevrilmesini isteyemez. Meselâ, rehin 
konusu şeyin tamir ettirilmesi veya bakımının yaptırılması amacıyla geçici ola­
rak malike verilmesinde durum böyledir’®°. Ancak, böyle bir durumda iyiniyetli 
üçüncü kişilerin kazandıkları sınırlı aynî haklar alacaklının rehin hakkmdan ön­
ce gelirler (MK. m. 901)’®’. Ayrıca, söz konusu süre içinde, ’’rehinli alacaklı 
nesnenin paraya çevrilmesini İşleyemeyeceği gibi, üçüncü kişilerin rehin veren­
den olan alacakları nedeniyle nesneyi haczettirmelerine katlanmak zorunda- 
dır’”“

Borç zamanında ifa edilmediği için rehin konusu şeyin paraya çevrilmesi 
duıumunda da doğal olarak rehin hakkı sona erer. Nihayet, taşınır üzerinde re­
hin hakkı bulunduğunu bilmeden mülkiyet hakkını kazanan iyiniyetli üçüncü
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Bkz.. Oğuzman / Seliçi /Oktay-Özdemir. 824; Köprülü / Kaneti. 499.

Saymen f Elbir. 657.

Gürsoy / Eren / Cansel, 1112; Köprülü / Kaneti. 500.

743 sayılı eski Medenî Kanunun yürürlükte olduğu dönemde trafik siciline tescilli araç rehni açı­
sından bkz.. HGK, 10.2.1999, E.1999/11-43 K.1999/67 (YKD., C.26. S.3. 2000. s.343-348).
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 824; Köprülü / Kaneti 501-502; Esener / Güven 236.

Gürsoy / Eren / Cansel. 1113; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 824; Aybay / Hatemi, 205.

Köprülü f Kaneti. 502. Bkz., 19. HD. 1.10.1996, E.1996/1484 K.1996/8486. “... BKnın 497. 
maddesi uyarınca kefilin, asıl borçluya ait defileri alacaklıya karşı ileri sürme hakkı vardır. Ancak 
kefil, taahhüdünün mahiyetine nazaran hariç kalması gereken defileri alacaklıya karşı ileri sü­
remez. Rehin sözleşmesi ile ilgili defi, kefilin taahhüdünün mahiyetine göre hariç kalması lazım 
gelen bir defidir. Bu nedenle BK'nın 487. maddesi uyarınca müteselsil kefil hakkında takip ya­
pılması mümkündür. Diğer taraftan rehin akdinin MK'nın 857. maddesi uyarınca askıda olması 
muacceliyeti etkileyen bir durum da değildir....’ (YKD., C.23. S.2.1997. s.253-254).



288 Dördüncü Bölüm: Rehin

kişilere karşı da artık teslime bağlı rehnin varlığı ileri sürülemez (MK. m. 
988)’®'.

Rehinli alacaklı, rehin hakkı herhangi bir sebeple sona erdiği zaman eşyayı 
geri vermek zorundadır (MK. m. 9441). Rehin konusu taşınır, art (muahhar) rehin 
(MK. m. 941) söz konusu değilse, malike geri verilir’®*. Ancak, bunun için rehinli 
alacaklmm alacağmm tamamını elde etmiş olması gerekir. Aksi takdirde, yani 
rehinli alacaklı alacağım tamamen elde etmedikçe, rehin konusu şeyi veya bir 
kısmım geri vermekle yükümlü tutulamaz (MK. m. 944 II). Rehinli alacaklı, re­
hin hakkı sona ermiş olmasına rağmen eşyayı geri vermekten kaçınırsa, malik, 
teslime bağlı rehin sözleşmesine (MK. m. 944 I) veya mülkiyet hakkına (MK. 
m. 683) istinaden dava açabilir. Mülkiyet hakkına dayanan iade talepleri için 
zamanaşımı söz konusu değil ise de, öğretide, rehin sözleşmesine dayanan ta­
leplerin on yılda (BK. m. 146: EBK. m. 125) zamanaşımına uğrayacakları ifade 
edilmektedir’®^.

Eşyayı geri vermek zorunda olan rehinli alacaklının, muhafaza ve bakım 
masrafları için hapis hakkına (MK. m. 950 vd.) sahip bulunduğu kabul edilir. 
Aynı şekilde o. önemli bir zarara yol açmaksızın ayrılması mümkün lüks mas- 
raflai’inı da söküp ayırabilir’®®.

§ 42. TESLİME BAĞLI OLMAYAN REHİN

I. Genel Açıklama

Taşınır rehninde kural, üzerinde rehin kurulmak istenen şeyin zilyetliğinin 
alacaklıya geçirilmesidir. Bu durum. Medenî Kanunun 939’uncu maddesinin bi­
rinci fıkrasında. ''Kanunda öngörülen ayrık durumlar dışında taşınırlar, ancak 
zilyetliğin alacaklıya devri suretiyle rehnedilebilir." sözleriyle ifade edilmiştir. 
Ancak, hükmün ifade tarzından da anlaşılacağı üzere, bizzat kanun koyucu bu
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Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 824; Aybay / Hatemi. 205.

Rehin verene iadenin yeterli olacağı hususunda bkz.. Wieland / Karafakı. 11, m.889. s.722.

Wieland f Karafakı. II, m.889. s.722; Saymen / Elbir. 656.

Hatemi / Serozan / Arpacı, 357. Ayrıca bkz.. 14. HD. 25.4.1991, E.1990/6534 K.1991/3974. “... 
Dayanılan tapu kayıtlarının mahalline uymaması hâlinde zilyetlik hükümleri cari olacağından 
menkullere ait hükümler uygulanır. Olayına göre davacılar asli zilyet ve davalı ise rehne ait hü­
kümler nedeniyle fer’i zilyeddir. 9.11.1973 ve 11.5.1977 günlü senetlerin içeriğine göre kat i bir 
satış bulunmayıp belirli sürelerle kullanma ve yararlanma hakkı, bir başka deyimle fer'i zilyetlik 
devredilmiştir. Gerek MK'nın 858 ve gerekse 888. maddeleri gereğince merhun üzerindeki hak­
lar bedel tediye edilmesiyle düşer ve taşınmazın asli zilyede iadesi gerekir. Davacı, BK'nın 81. 
maddesine uygun olarak bedeli iadeye hazır olduğunu teklif etmiştir. Olayına göre taşınmaz sa­
tışı ile ilgili hükümlerden bahs ile davanın reddi isabetli değildir. Bedelin davacıya depo ettirile­
rek davanın kabulü gerekir....” (YKD.. C.17, S.8,1991. s.1228-1229).
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kurala istisnalar getirmiş olabilir. Böyle bir durumda, rehin hakkının kurulması 
için zilyetliğin alacaklıya devredilmesi gerekmez. Teslime bağlı olmayan re­
hinlerin belirgin örneklerinden biri hayran rehnidır (MK. m. 940). Ancak, hay­
van rehni dışında, kanun gereğince bir sicile tescili zorunlu olan taşınır mallar 
üzerinde (MK. m. 940 II) teslim gerekmeksizin rehin hakkı kurulabileceği gi­
bi. ticarî işletme rehninde de rehin konusu taşınırların zilyetliği alacaklıya 
devredilmeden rehin hakkı kurulabilir’®’.

II. Hayvan Rehni

A. Genel Olarak Hayvan Rehni Kavramı

Hay\an rehni. taşımr rehninde geçerli teslim şartının bir istisnasıdır’®^. Me­
denî Kanun, krediye ihtiyacı olan hayvan sahibinin zarai’a uğramasım engelle­
mek amacıyla, teslim edilmelerine gerek kalmaksızın hayvanlar üzerinde rehin 
hakkı kurulmasına imkân tanımıştır (MK. m. 940 I). Bu çözüm tarzı, rehinli 
alacaklıyı da hayvanın bakımı ile uğraşmaktan kurtaracaktır’®®. Sakıncası ise. 
rehin tesis eden kişinin sonraki alacaklılar zararma mal üzerinde tasarruf etme 
imkânınm sürmesidir”®.

Hayvan rehni. esas itibarıyla Medenî Kanunun 940’mcı maddesinin birinci 
fıkrasında düzenlenmiştir. Söz konusu düzenlemeye göre, ^'yetkili makamlar ta­
rafından izin verilen kuruluşlar ile kooperatiflerin alacaklarının güvence altına 
alınması için, zilyetlik devredilmeden de, icra dairesinde tutulacak özel sicile 
yazılmak suretiyle hayranlar üzerinde rehin kurulabilir. Bu amaçla tutulacak 
sicil tüzükte belirlenir'\

Bu konuda 24.8.1965 tarih ve 6 5165 sayılı Hay\*an Rehni Tüzüğü”’ ile 
Hay\*an Rehni Tüzüğünün Uygulanması Hakkında Yönetmelik hükümleri de 
yürürlüktedir. Medenî Kanunun 940’mcı maddesinin birinci fıkrası, lehlerine 
hayvan rehni kurulabilecek müesseseler bakımmdan smırlama getirmiştir. Söz 
konusu düzenlemeye göre. hay\’an rehninden yararlanabilecek olanlar yetkili 
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Bkz.. Şeref Ertaş. Türk Hukukunda Teslimşiz Taşınır Rehni. TNBHD,, S.127. 2005. s.77 vd.: 
Şeref Ertaş. Ticarî İşletme Rehni. Prof. Dr. İrfan Baştuğ Anısına Armağan, Dokuz Eylül Üniver­
sitesi Hukuk Fakültesi Dergisi. C.7, Özel Sayı. İzmir 2005, s.39 vd..

Bunun için ‘sicilli taşınır rehni, taşınır ipoteği" gibi ifadeler de kullanılır (bkz.. Gürsoy / Eren / 
Cansel, 1113: Köprülü I Kaneti. 502). Ayrıca bkz., Bülent Davran. Teslim Şartlı Menkul Rehni 
-Sicilli Menkul Rehni. Ticaret ve Banka Hukuku Haftası, 1959, s.161 vd..

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir S25: Köprülü / Kaneti. 503.

Wieland I Karafakı. II. m.885. s.714.

Bu konuda bkz.. Kâzım Yenice. Hayvan Rehni ve Tüzüğü, AD.. S.10. 1965. s.1196 vd.; Ali Na­
im İnan. Yeni Tüzüğüne Göre Hayvan Rehni, AD., S.7-10. 1967. s.648 vd..
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makamlar tarafından güvence karşılığı kredi işlemleri yapmak için kendilerine 
izin verilmiş kuruluşlar ve kooperatiflerdir. Bunlar. Hay\’an Rehni Tüzüğünün 
2‘nci maddesinde de ayrıca sayılmışlardır. Dolayısıyla, izni bulunmayan bir ku­
rum lehine hayx’an rehni kurulamaz. Aynı şekilde, gerçek kişiler lehine de böyle 
bir rehin hakkının kunılması mümkün değildir’'*.

B. Hayvan Rehninin Konusu

Hay\‘an rehninin konusu tartışmalıdır. İsviçre Hukukunda. hay\*an rehninin 
konusunu sadece koyun, inek, manda, at. eşek gibi dört ayaklı, ehlileştirilmiş 
sürü veya çiftlik hayx’anlarinin oluşturabileceği kabul edilmektedir. Zira, tesli­
min zarara yol açması bu tip hayvanlaida söz konusu olur. Dolayısıyla, kedi ve­
ya av köpeği gibi hayvanlar üzeıinde sadece teslime bağlı rehin kurulabilir’^^.

Hay\‘an rehnini düzenleyen Türk Medenî Kanununun 940’ıncı maddesinin 
ikinci fıkrasında herhangi bir ayırım yapılmaksızın ^'hayvanlar' şeklinde genel 
bir terim kullanılmıştır. Türk Hukukunda, söz konusu hükmün mehazını oluştu­
ran İsviçre Medenî Kanununun 885’İnci maddesi gibi yorumlanmasını savunan 
yazarlar bulunduğu gibi’^*. her türlü hay\'an üzerinde böyle bir rehin hakkımn 
kurulabileceğini ifade eden yazarlar da vaıdır’^®. Gerçekten, çiftlik hayvam niteli­
ği taşımayan ve fakat çok iyi eğitilmiş, rol yapma kabiliyeti bulunan bir papağan, 
köpek veya maymun gibi hay\*anlarm alacaklıya teslim edilmesi sahibini önemli 
zararlara maruz bırakabilir. Dolayısıyla, bunlar üzerinde de hayvan rehninin ku­
rulabilmesi amaca uygun düşer.

C. Hayvan Rehninin Kazanılması

Medenî Kanunun 940’ıncı maddesinin birinci fıkrasına göre, hayx’an rehni. 
zilyetlik devredilmeden de, icra dairesinde tutulacak özel sicile yazılmak su­

retiyle ...” kurulur. Bu düzenlemeden açık olarak anlaşılamamakla birlikte, 
hayx’an rehninin geçerli bir şekilde tesisi bakımından da iki unsura ihtiyaç var­
dır:

Gerçekten. hay\‘an rehni kurulurken, öncelikle hayx’anin maliki ve kuruluş 
arasında bir hay\'an relini sözleşmesinin yapılması gerekir. Sözleşme resmî şek­
le tâbi değildir (HRT. m. 12 II). Ancak, tescile esas olabilmesi için en azından
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Gürsoy / Eren I Cansel. 1114. Bunlar için hayvanı konu alan bir rehin hakkı kurulmak isteniyor­
sa teslime bağlı rehin hükümlerine göre hareket edilmesi gerekir.

Bkz.. Oğuzman / Seliçi /Oktay-Özdemir. 826.

Bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 825: Velidedeoğlu. 798; Gürsoy / Eren / Cansel. 
1113.

Bkz.. Saymen / Elbir. 661: Köprülü / Kaneti. 503; Ayiter. 190; Esener / Güven. 237.
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yazılı şekilde yapılması şarttır. Hay\’an rehninin kurulması bakımından gerekli 
ikinci unsur, haydan rehni sözleşmesini takiben hay\'an rehni siciline tescil iş­
leminin gerçekleştinimesidir (MK. m. 9401). Tescil, zilyetliğin devrine karşılık 
selir^'^ ve rehin hakkının aecerli bir şekilde doğabilmesi için zorunludur. Tescil 
yapılmadığı sürece hay\’an rehni kurulmuş olmaz’^^. Buna karşılık, teslime bağlı 
taşınır rehninden farklı olarak, malın alacaklıya teslim edilmesi aerekli desil- 
di^’^^

Hayvan rehni sicili icra dairesi tarafından tutulur (HRT. m. 4). Sicilin açık­
lık (aleniyet) özelliği vardır. Dolayısıyla, hukuken korunmaya değer bir menfaa­
ti bulunduğunu ispatlayan herkes sicili inceleyebilir (HRT. m. 8). Medenî Ka­
nunun 7'nci maddesi anlamında resmî sicil ve senetlerden sayılır. Ancak, herke­
sin sicilde yer alan hususları bildiği yönünde karine yoktur. Sicile güvenin ko­
runması da söz konusu değildir. Bu nedenle. hay\*an rehni siciline yapılacak bir 
tescil ücüncü kişilerin iyiniyet iddiasmda bulunmalarını (MK. m. 988) engelle- 
mcz’” ’

Tescil, tarafların veya y etkili temsilcilerinin noîerât düzenlenmiş bir vekâ­
letnameye dayanarak imzalayıp verdikleri dilekçeye (beyannameye) istinaden 
yapılır (HRT. m. 12 I). Sözleşme noterde düzenlenmişse, dilekçenin her iki ta­
raf. yetkili temsilcileri, sadece rehin veren kimse veya vekili tarafından verilme­
si mümkündür (HRT. m. 12 Tl). Buna kai’şılık sözleşme noterde düzenlenmemiş­
se. dilekçenin, her iki tarafça birlikte veya noterde düzenlenmiş vekâletnameye is­
tinaden temsilcilerince verilmesi gerekir (HRT. m. 12 III). Dilekçeye, varsa res­
mî rehin sözleşmesinin aslı veya örneği, hayvanın mutad olarak bulunduğu yeri 
gösterir veterinerlik belgesi, rehin verenin yerleşim yeıini (ikametgâhını) göste­
rir belge, vekâletname örnekleri eklenir (HRT. m. 12 IV. V).

176

177

178

Wieland / Karafakı. II. m.885. s.715; Saymen / Elbir. 662.
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hususunda bkz.. Gürsoy t Eren t Cansel. 1113; Saymen / Elbir. 661; Velidedeoğlu. 798; 
Köprülü f Kaneti. 503; Esener / Güven. 237.
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Tescil talebi, hayx’anm mutad olarak bulunduğu yerin icra memurluğuna 
yapılır. Mutad olarak bulunulan yerden maksat, hayx’anin. sahibinin isteği ile 
devamlı şekilde bakılıp tutulduğu yerdir (HRT. m. 9 II. III)’^^. Talebin yetkili 
kişiler tarafından yapıldığını gören icra memuru tescili gerçekleştirir. Tescilin 
yapılmasıyla birlikte hayvan rehni doğar’®\ Sicile. hay\'anın değeri, türü, cinsi­
yeti ve diğer ayırdedici diğer özellikleri de yazılır (HRT. m. 13),

D. Hayvan Rehninin Hükümleri

Medenî Kanun sırf bu konuya ilişkin özel hükümler getirmemiş olduğu 
için, teslime bağlı rehni düzenleyen kurallar mahiyetine uygun düştükleri oran­
da burada da uygulanırlaı*’®^. Ayrıca. hay\*an rehni bakımından sözleşme hü- 
kümleıi de son derece önemlidir. Zira. Hay\'an Rehni Tüzüğü gereğince bazı 
hükümlerin sözleşmede yer almaları zorunludur

Gerçekten, rehin veren, icra memuruna sunulan beyannamede veya varsa 
noterde yapılan sözleşmede, rehnedilen hay\*anın her türlü ayıptan uzak olduğu­
nu tekeffül etmek mecburiyetindedir (HRT. m. 22). Yine, rehin veren, 
rehnedilen hay\'anın canlı olarak ve kıymetinde azalma vukubulmadan muhafa­
zasından sorumludur. Çünkü, teslime bağlı rehinden farklı olarak. hay\’anı ko­
ruma borcu rehin alana değil ve fakat rehin verene aittir (HRT. m. 23). Rehin 
veren bu borca aykırı davranırsa, rehin alan Medenî Kanunun 865’inci ve de­
vamı maddelerinin kıyasen uygulanması sayesinde gerekli tedbirlerin alınma­
sını isteyebilir’®^. Nihayet, hayx’an üzerinde kurulmuş bir rehin hakkı varken 
ikinci bir rehin hakkı kurulamaz. Yani. hay\'an. aynı anda sadece bir tane re­
hin hakkına konu teşkil edebilir (HRT. m. 23)’®^.

Malikin, rehin hakkıyla bağdaşmayacak tasaııvıflarda bulunmaması da ge­
rekir. Ancak, aksi yönde hareket eden malikten rehin hakkını bilmeyen ve bil­
mesi gerekmeyen iyiniyetli üçüncü kişilerin kazanmaları korunur (MK. m. 
988)’®’. Şüphesiz, böyle bir duıumda da. rehin veren malikin, ortaya çıkan zarar­
lardan soııımlu tutulması gerekir’®®.

ISO

181

182

183

184

185

ise

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 827; Köprülü / Kaneti. 606.

Köprülü / Kaneti. 509.
Oğuzman f Seliçi I Oktay-Özdemir, 828; Gürsoy / Eren I Cansel. 1116: Köprülü / Kaneti. 
511.

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 511; Esener / Güven. 238.
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Gürsoy / Eren / Cansel. 1117; Köprülü / Kaneti. 611.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 828; Köprülü / Kaneti 511.
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E. Hayvan Rehninin Sona Ermesi

Teslime bağlı menkul rehnini sona erdiren sebepler, zilyetliğin kesin ola­
rak kaybedilmesi durumu hariç’®', hayran rehni bakımından da geçerlidirler’®®. 
Ayrıca, rehinli alacaklının kaydın silinmesine yazılı olarak muvafakat etmesi 
durumunda da hayvan rehni sona ermiş olur’®®. Alacağın sona ermesine rağ­
men rehinli alacaklı terkin talebinde bulunmaya yanaşmazsa, rehin veren ma­
lik mahkemeye başvurarak gerekli düzeltmeyi yaptırabilir (HRT. m. 18).

III. Sicile Tescili Zorunlu Olan Taşınır Malların Rehni

Daha önce de işaret edildiği üzere, taşınır malların rehnedilmesinde kural, 
üzerinde rehin hakkı kurulmak istenen taşımnn zilyetliğinin alacaklıya veya onun 
güvendiği bir kişiye devredilmesi ve dolayısıyla malın malikin egemenliğinin dı­
şına çıkarılmasıdır. Bu durum. Medenî Kanunun 939‘uncu maddesinin birinci fık­
rasında. ^'Kanunda öngörülen ayrık durumlar dışında taşınırlar, ancak zilyetliğin 
alacaklıya devri suretiyle rehnedilebilir.'' şeklinde ifade edilmiştir.

Ancak, hükmün ifade tarzından da görüleceği üzere, bu mutlak bir kural 
değildir. Kanunkoyucu. çeşitli nedenlerle söz konusu kurala istisnalar getirebi­
lir. Söz konusu istisnalardan biri. Medenî Kanunun 940’ıncı maddesinin birinci 
fıkrasında düzenlenmiş olan haydan rehnidır. 940’ıncı maddenin ikinci fıkrasına 
göre de. “gerçek veya tüzel kişilerin alacaklarının güvence altına alınması için, 
kanun gereğince bir sicile tescili zorunlu olan taşınır mallar üzerinde, zilyetlik 
devredilmeden de, taşınır malların kayıtlı olduğu sicile yazılmak suretiyle rehin 
kurulabilir. Rehnin kurulmasına ilişkin diğer hususlar tüzükle belirlenir". He­
nüz böyle bir tüzük hazırlanıp yürürlüğe sokulmuş değildir. Dolayısıyla, ilgili 
sicile yazılma hususu dışında, sicile tescili zorunlu taşınır malların rehninde de 
genel anlamda taşımr rehnini düzenleyen esaslar, en azından kıyasen. boşluk 
dolduıucu olarak uygulama alanı bulacaklardır.

Bu konuda akla gelebilecek ilk örnek, trafik siciline tescilli motorlu araçla­
rın rehnidir'^. Hattâ, söz konusu hükmün esasında bu tip taşınırların rehninde
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hayvan rehnini sona erdirir"’. Zira, “sicil kaydı olmayan hayvan rehni olamaz' (bkz.. age.. 612).
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294 Dördüncü Bölüm: Rehin

alacaklıya teslim zorunluluğunu ortadan kaldıımak için getirildiği de söylenebi­
lir. Zira, aldığı kredi için otobüsü veya kamyonu üzerinde rehin kurmak isteyen 
borçlunun söz konusu malları rehinli alacaklıya veya en azından onun güvendiği 
üçüncü bir kişiye teslim etmek zorunda kalması, somut olayın gereklerine uy­
gun düşmeyecektir. Malikin, üzerinde rehin hakkı kurmak zorunda kaldığı bu 
taşınırları işletip para kazanmaya ve kazandığı bu parayla da rehinle güvence al­
tma almmış borcunu ödemeye ihtiyacı vardır. Trafik siciline tescilli araçlarm 
rehninde. tasanuf işlemi ilgili sicile yapılacak yazımla gerçekleştirilecektir. An­
cak. söz konusu tescilin geçerli olabilmesi için, ona dayanak teşkil edecek bir 
hukukî sebebin bulunması zorunludur. Hukukî sebep, genelde rehin sözleşmesi­
dir. Sözleşme konusunda genel esaslar uygulanacaktır. Taşınır rehnine hâkim 
genel ilkeler bunlar için de geçerlidir. Şüphesiz. Medenî Kanunun 940’ıncı 
maddesinin ikinci fıkrasının birinci cümlesinde zilyetlik devredilmeden de, 
taşmır malın kayıtlı bulunduğu sicile yazılmak suretiyle rehin kurulabiliri şek­
linde bir ifade kullanıldığı için, tarafların, sicile kayıtlı araç üzerinde teslime 
bağlı rehin hükümlerini düzenleyen hükümler çerçevesinde rehin hakkı kurma­
larına da engel yoktur. Aynı şekilde, henüz sicile kaydı yapılmamış araçların 
rehni de genel esaslara tâbi olacaktır.

Tescilli sivil hava araçları ve gemilerin rehni de özel kurallarla düzenlen­
miştir. 21.7.1971 tarih ve 1447 sayılı Ticari İşletme Rehni Kanunu’®^ hükümleri 
çerçevesinde kurulan ticari işletme rehninde de. işletmenin parçasını oluşturan 
taşınırlarm zilyetliğinin rehinli alacaklıya devredilmesi gerekmezdi. 1447 sayılı 
Ticari İşletme Rehni Kanunu. 20.10.2016 tarih ve 6750 sayılı Ticaıi İşlemlerde 
Taşınır Rehni Kanunu’®‘ ile yürürlükten kaldırılmıştır. Ancak. 6750 sayılı Ka­
nunun geçici 1 inci maddesine göre, “bu Kanun, yürürlüğe girdiği tarihte gö­
rülmekte olan dava ve takiplere uygulanmaz*’ (f.l). “Bu Kanunun yürürlüğe gir­
diği talihten önce ticari işletme veya esnaf işletmeleri üzerinde tesis edilen rehin 
haklanna ilişkin ilgili mevzuat hükümleri uygulanmaya devam eder' (f.2).

IV. Ticarî İşlemlerde Taşınır Rehnİ

A. Kavram

Ticarî işlemlerde taşınır rehni. teslime bağlı olmayan bir taşmır rehni türü 
olarak 20.10.2016 tarîh ve 6750 sayılı Ticari İşlemlerde Taşınır Rehni Kanunu 
ile düzenlenmiştir. 6750 sayılı Kanunda hüküm bulunmayan hâllerde. 4721 sa­
yılı Türk Medenî Kanununun taşınır rehnine ilişkin hükümleri uygulamr (m. 18).

RG. 28.7.1971. S.13909

RG. 28.10.2016, S.29871 
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Taşınır varlık üzerinde farklı derecelerde birden fazla rehin kurulması duru­
munda da Türk Medenî Kanununun taşmmaz rehnine ilişkin 871 ila 876 ncı 
maddelerinin 6750 sayılı Kanuna aykırı olmayan hükümleri kıyasen uygulana­
caktır (m. 10 I. C.2).

Ancak. 6750 sayılı Kanun hükümleri çerçevesinde kurulacak rehnin konu­
su. eşya hukukunun tanımladığı taşımr kavramından (MK.m.762) daha geniştir. 
Nitekim, her ne kadai* Kanunun başlığı ^'ticari işlemlerde taşımr rehnr şeklinde 
ise de. maddelerde ^'taşımr'âan değil, ^'taşımr varlılc^an söz edilmektedir. 6750 
sayılı Kanunun 2 nci maddesinin “h” bendine göre, taşınır varlık, bu Kanunun 5 
inci maddesinin birinci fıkrasında belirtilen varlıkları ifade eder. 6750 sayılı 
Kanunun 5 inci maddesinde sayılan taşınır varlıklardan alacaklar, fikrî ve smaî 
mülkiyete konu haklar, her türlü kazançlaı* ve iratlar gibi değerler ise hukukî 
yapıları itibarıyla eşya bile sayılamazlar.

6750 sayılı Kanunun *^'Amaç ve kapsam" başlığını taşıyan 1 inci maddesine 
göre, ‘’bu Kanunun amacı; teslimsiz taşmır rehin hakkmm güvence olarak kul­
lanımının yaygınlaştırılması, bu rehne konu taşmırlann kapsamının genişletil­
mesi. taşmır rehninde aleniyetin sağlanması ile rehnin paraya çevrilmesinde al­
ternatif yollarm sunulması suretiyle finansmana erişimi kolaylaştıımaktır*’ 
(m.İT). ‘’Bu Kanun: taşınır varlıkları konu edinen işlemlerde rehin hakkının te­
sisine. rehin hakkmm üçüncü kişilere karşı hüküm ifade etmesine. Rehinli Taşı­
nır Siciline, rehinli alacaklılar arasında öncelik hakkının belirlenmesine, tarafla- 
rm ve üçüncü kişilerin hak ve yükümlülüklerine, rehin hakkının kullanımı ile 
rehinli işlemlere ilişkin diğer usul ve esasları kapsar*’ (m.l II). “Bu Kanun, bir 
borca güvence teşkil etmek üzere kurulan ve konusu bu Kanunda sayılan taşınır 
varlıklar olan rehinli işlemlere uygulanır” (m.l III). Buna karşılık, “bu Kanun, 
sermaye piyasası ai’açlan ile türev araçlara ilişkin fmansal sözleşmeleri konu 
edinen rehin sözleşmeleri ile mevduat rehnine uygulanmaz” (m.l IV). Tapu kü­
tüğüne herhangi bir nedenle tescil edilen taşımrlar’®^ da bu kanun kapsamında 
değildir (m.l/V).

6750 sayılı Kanunun 2 nci maddesi, ticarî işlemlerde kurulabilecek taşınır 
rehni açısından önem taşıyan bazı kavramları tanımlamıştır. Buna göre. 6750 
sayılı Kanunun uygulanması açısından. Bakanlık. Gümrük ve Ticaret Bakanlı-

Medenî Kanuna göre, tescil işleminin konusu tapulu taşınmaz üzerinde kurulan aynî haklardır 
(MK.m.1OO8). Başka bir ifadeyle, tapu siciline, taşınmaz üzerinde kurulan aynî hak ile kazanma 
sebebi tescil edilir. Taşınırlar tescil işlemine konu teşkil etmez. Sadece taşınmazın eklentisi (te­
ferruatı) konumuna sokulan taşınırlar beyanlar sütununda gösterilebilir. Böyle bir durumda söz 
konusu taşınırların ilgili taşınmazın eklentisi oldukları hususunda aksi iddia ve ispat edilebilen 
bir kanunî karine ortaya çıkar ve ayrıca taşınmaz üzerinde kurulan aynî haklar aksi belirtilmediği 
sürece kendiliğinden bunları da kayıtlar (MK.m.862/ll). 
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ğını; çiftçii 18.4.2006 taıih ve 5488 sayılı Kanuna göre faaliyet gösteren çiftçiyi; 
esnaf, 7.6.2005 tarih ve 5362 sayılı Esnaf ve Sanatkâıdar Meslek Kuruluşları 
Kanununa göre faaliyet gösteren esnaf ve sanatkârı: flnansal sözleşme, faiz ora­
nı. emtia, döviz, hisse senedi, tahvil, endeks veya benzeri fînansal araçların da­
yanak varlık olarak kullanıldığı spot, future, forward, opsiyon veya swap işle­
miyle. repo, ters repo işlemi ve bu işlemlere benzer nitelikte olan ve fînansal pi­
yasalarda kullamlan diğer işlemler ile bu işlemlerin herhangi bir kombinasyo­
nunu içeren sözleşmeleri; güvenli elektronik imza, 15.1.2004 tarih ve 5070 sayı­
lı Elektronik İmza Kanununun 4 üncü maddesinde tanımlanan elektronik imza­
yı; h'edı kuruluşu, 19.10.2005 tarih ve 5411 sayılı Bankacılık Kanunu uyarınca 
faaliyet gösteren bankalar ve fînansal kuruluşlar. 21.11.2012 tarîh ve 6361 sayılı 
Finansal Kiralama. Faktoring ve Finansman Şirketleri Kanunu uyarınca faaliyet 
gösteren fînansal kuruluşlar ile kredi ve kefalet sağlayan kamu veya özel kurum 
ve kuruluşları; müstakbel taşınır varlık, mevcut olmayan veya rehin sözleşme­
sinin akdedildiği anda rehin verenin mülkiyetinde bulunmayan bu Kanunun 5 
inci maddesinin birinci fıkrasında belirtilen varlıkları; stok, rehin verenin sat­
mak. kullanmak veya kiralamak amaçlarıyla mülkiyetinde bulunan hammadde, 
yarı mamul veya mamul varlıkları; tacir, 13.1.2011 tarih ve 6102 sayılı Türk 
Ticaret Kanununa göre tacir kabul edilen kişiyi; taşınır varlık, bu Kanunun 5 
inci maddesinin birinci fıkrasında belirtilen varlıkları; rehin hakkı, taşınır varlı­
ğın tülünden, rehin verenin veya rehinli alacaklının durumundan, rehinle gü­
vence altına alınan borcun niteliğinden veya tarafların onu rehin hakkı olarak 
adlandırmasından bağımsız olarak bir borcun ödenmesini veya ifa edilmesini 
güvence altına almak amacıyla alacağın devrinde devralanın alacak hakkı da 
dâhil olmak üzere, taşınır varlık üzerinde zilyetliğin devrine gerek olmaksızm 
tesis edilen sınırlı aynî hakkı; rehin sözleşmesi, rehin hakkını tesis etmek ama­
cıyla rehin veren ile alacaklı arasında imzalanan sözleşmeyi; serbest meslek er­
babı, 31.12.1960 tarih ve 193 sayılı Gelir Vergisi Kanununa göre tanımlanan 
serbest meslek erbabını; sicil. Bakanlık tarafından kurulan ya da kurdurulan ve 
mevzuatı uyarınca kendi özel siciline tescili zorunlu olanlaı* dışındaki taşınır 
varlıklar üzerinde, bu Kanun kapsamında tesis edilecek rehinlere ilişkin tescil, 
terkin ve değişiklik gibi tüm iş ve işlemlerin elektronik ortamda gerçekleştiril­
diği ve sunulduğu merkezî ve alenî Rehinli Taşınır Sicilini; üretici örgütü, üre­
tici ve yetiştiricilerîn ilgili kanunlara dayanarak kurdukları tarımsal amaçlı koo­
peratif ve birlikleri, ifade eder.

Ticarî işlemlerde kumlmuş bile olsa, özüne herhangi bir zarar gelmeksizin 
bulunduğu yerden başka bir yere nakledilmesi mümkün olan şeyler üzerinde ku­
rulan rehnin aynî hak niteliğine sahip olduğu hususu tartışılmaz. Buna karşılık, 
hak üzerînde kumlan rehnin gerçek anlamda bir aynî hak sayılıp sayılamayacağı 
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hususu tartışılabilir. Ne var ki. 6750 sayılı Ticari İşlemlerde Taşınır Rehni Ka­
nununun 2 nci maddesinin birinci fıkrasının “f ’ bendi, rehin hakkım, kısaca, ta­
şınır varlık üzerinde zilyetliğin devrine gerek olmaksızın tesis edilen sınırlı aynî 
hak şeklinde tanımlamak suretiyle burada bir aynî hakkın bulunduğunu vurgu­
lamıştır.

B. Konusu

Ticarî işlemlerde taşınır rehninin konusu taşınır varlıklardır. Bu anlamda 
taşınır varlıkların neler olduğu hususu esas itibarıyla 6750 sayılı Kanunun 5 inci 
maddesinde düzenlenmiştir. 5 inci maddenin birinci fıkrasına göre, üzerinde re­
hin hakkı kurulabilecek taşınır varlıklar, alacaklar; çok yıllık ürün veren ağaç­
lar; fikrî ve sınaî mülkiyete konu haklaı*; hammadde; hay\'an; her türlü kazanç 
ve iratlar; başka bir sicile kaydı öngöıülmeyen ve İdarî izin belgesi niteliğinde 
olmayan her türlü lisans ve ruhsatlar; kira gelirleri; kiracılık hakkı; makine ve 
teçhizat, araç, ekipman, alet, iş makinaları. elektronik haberleşme cihazları dâhil 
her türlü elektronik cihaz gibi menkul işletme tesisatı; sarf malzemesi; stoklar; 
tarımsal üıün; ticaret unvanı ve veya işletme adı; ticarî işletme veya esnaf işlet­
mesi; ticarî plaka ve ticarî hat; ticarî proje; vagon; bu fıkrada sayılanlardan 
üçüncü kişiler zilyetliğindeki taşınır varlık, hak ve paylı mülkiyet haklarındır. 
Rehin hakkı, söz konusu varlıklardan birî veya birden fazlası üzerînde kuı*ulabi- 
lir (m.5 VI).

6750 sayılı Kanunun 5 inci maddesinin ikinci fıkrasına göre, ticarî işletme 
ve esnaf işletmesinin tamamı üzerinde rehin kumlması hâlinde, rehnin kuruluşu 
anında işletmenin faaliyetine tahsis edilmiş olan her türlü varlık rehnedilmiş sa­
yılır. Bu varlıkların rehni diğer kanunlarca bir sicile tescilini gerektiriyorsa bu 
rehin ilgili sicillere bildirilir. Bu varlıklar üzerinde diğer kanunlar uyannca ön­
ceden bir rehin hakkı tesis edilmiş olması hâlinde bu Kanun çerçevesinde tesis 
edilerek bildirilen rehin soni'aki sırada yer alır. Ticarî işletme ve esnaf işletmesi 
rehinleri ticaret veya esnaf siciline bildirilir. Birinci fıkrada yer alan diğer taşmır 
varlıklarm borcu karşılaması hâlinde işletmenin tümü üzerînde rehin kuı*ulamaz.

İşletmelerin müstakbel taşınır varhklaıf^^ üzerinde de rehin hakkı kuı*ulabi- 
lir. Ancak, böyle bir durumda rehinli müstakbel taşmır varlık üzerindeki tasarınf

194 6750 sayılı Kanunun 2 nci maddesinin birinci fıkrasının T bendi, müstakbel taşınır varlık. 
“mevcut olmayan veya rehin sözleşmesinin akdedildiği anda rehin verenin mülkiyetinde bulun­
mayan bu Kanunun 5 inci maddesinin birinci fıkrasında belirtilen varlıklar” şeklinde tanımlamış­
tır. Rehin hukukunda geçerli belirlilik ilkesi açısından, rehin sözleşmesinin yapıldığı esnada hiç 
mevcut olmayan varlıklar üzerinde rehin kurulması tereddüt uyandırıcıdır. Aynı şekilde, rehin 
sözleşmesinin yapıldığı esnada rehin verenin mülkiyetinde bulunmayan ve dolayısıyla başkası­
na ait olan taşınır varlıklara ilişkin bir rehin sözleşmesinin de. sahibinin muvafakati olmadan re­
hin siciline tescil edilmemesi gerektiği söylenebilir. 
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yetkisi, bu varlıkların mülkiyete konu edilmesini müteakip kullanılabilir 
(m.5 III). Rehin, işletmelerin mevcut veya müstakbel taşmır varlıklarının getiri­
leri üzerinde de kurulabilir (m.5 IV).

21.7.1953 tarih ve 6183 sayılı Amme Alacaklarının Tahsil Usulü Hakkında 
Kanun ile 31.5.2006 tarih ve 5510 sayılı Sosyal Sigortalar ve Genel Sağlık Si­
gortası Kanunu hükümleri saklı kalmak üzere, her tür sözleşmeden doğan mev­
cut veya müstakbel alacaklar rehne konu edilebilir (m.5 V). Hükmün zıt anla- 
mmdan. haksız fiil gibi sözleşme dışı borç ilişkilerinin kaynak oluşturduğu ala­
caklar için bu çerçevede rehin kurulamayacağı sonucu çıkmaktadır.

Kendi mevzuatı gereğince bir onaya tabi olan lisans ve ruhsatlann rehni bu 
onayın alınması hâlinde mümkündür (m.5 VII). Mevzuatı gereği özel sicillerine 
kaydı gereken rehinler sicile bildirilir. Buna ilişkin usul ve esaslar Bakanlıkça 
çıkai’ilan yönetmelikte belirlenir (m.5 VIII).

Üzerinde rehin kurulacak taşınır varlıklar genelde borçluya aittir. Ancak, 
üçüncü kişilerin de 6750 sayılı Kanun kapsamında borçlu lehine taşmır rehni 
kuımalan mümkündür (m.5TX). Şüphesiz, böyle bir durumda rehin sözleşmesi­
nin üçüncü kişi tarafından yapılması gerekecek hem de üçüncü kişinin sorumlu­
luğu üzeıinde rehin kurulan taşmır varlığın değeriyle sınırlı olacaktır.

Taşınır varlık üzerinde kurulan rehin hakkı, kendiliğinden o varlığın bütün­
leyici parçasını da kapsar (ın.6 I). Bu açıdan, bütünleyici parça niteliğinin kaza­
nıldığı an önem taşımaz. Taraflar, taşınır varlığın mevcut veya sonradan ilave 
edilen eklentilerinin rehin kapsamına almmasını ayrıca kararlaştırabilir (m.6 II). 
Hükmün zıt anlamından, taraflarca böyle bir kararlaştırma yapılmamış ise. ek­
lentilerin rehnin kapsamı dışında kalacakları sonucu ortaya çıkmaktadır. Bu çö­
züm tarzı. Medenî Kanunun konuya ilişkin düzenlemelerine aykırıdır’®^.

Birleşen veya karışan taşınır varlıklar üzerinde de rehin hakkı kurulabilir 
(m.7T). Bir taşınırın diğer bir taşınırla bütünleyici parçası olacak şekilde karış­
ması veya birleşmesi hâlinde, rehin hakkı o taşınır varlığın tamamı üzerinde te­
sis edilmiş sayılır (MK.m.7 II). Birleşen veya karışan taşınır varlıkta devam 
eden rehin hakkı, her bir birleşen taşınır varlığın birleşme anındaki değerinin 
birleşmiş ürün değerine oranı üzerinden devam eder (m.7 III). Taşmır varlıkla-

Gerçekten. Medenî Kanunun 686 ncı maddesinin birinci fıkrasına göre, “bir şeye ilişkin tasarruf­
lar. aksi belirtilmedikçe onun eklentisini de kapsar. Söz konusu hüküm, Medenî Kanunun 862 
nci maddesinin birinci fıkrasında, “rehin, taşınmazı bütünleyici parçalan ve eklentileri ile birlikte 
yükümlü kılar” sözleriyle tekrar edilmiştir. Medenî Kanunun 947 nci maddesinin birinci fıkrasına 
göre ise. “rehin, taşınırı eklentileriyle birlikte kapsar”. Buna karşılık, 6750 sayılı Kanunun 6 ncı 
maddesinin birinci fıkrası, aynı konuyu düzenleyen Medenî Kanunun 684 üncü maddesinin bi­
rinci fıkrası ile 862 nci maddesinin birinci fıkrasının paraleli durumundadır. 
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rın birbiriyle birleşmesi veya karışması hâlinde, alacaklılaı*. yeni varlık üzerinde 
kendi taşınırlarının birleşme veya karışma zamanındaki değerleri oranında paylı 
rehne sahip olurlar (m.7IV).

C. Kurulması

Ticarî işlemlerde rehin hakkmm kurulmasında iki aşamadan söz edilebilir. 
Birinci aşama rehin sözleşmesinin yapılması, ikinci aşama ise söz konusu rehin 
sözleşmesinin ilgili sicile tescil eâilmesiâ\x. 6750 sayılı Kanunun 4 üncü madde­
sinin birînci fıkrası, bu dummu. *'rehin hakkı, rehin sözleşmesinin Sicile tescil 
edilmesiyle kurulur' sözleriyle ifade etmiştir^*®. Taraflar, isterlerse, rehin hakkı- 
nm kumlması öncesinde rehne konu oluşturacak taşınır varlığın değerini 6750 
sayılı Kanunun 13 üncü maddesinin ikinci fıkrasmda öngörülmüş usul çerçeve­
sinde tespit ettirebilirler (m.l3 1)’®^.

1. Sözleşme

6750 sayılı Ticari İşlemlerde Taşınır Rehni Kanununun 3 üncü maddesine 
göre, rehin sözleşmesi,

- Kredi kuruluşları ile tacir, esnaf, çiftçi, üretici örgütü, serbest meslek erba­
bı gerçek ve tüzel kişiler arasında ya da

- Tacir ve/veya esnaflar arasında, yapılır.

Görüldüğü üzere, birinci ihtimalde rehin sözleşmesinin taraflarından biri 
her halükârda kredi kuruluşudur. Böyle bir durumda karşı taraf, somut olayın 
özelliklerine göre tacir, esnaf, çiftçi, üretici örgütü, serbest meslek erbabı gerçek 
ve tüzel kişilerden herhangi biri olabilecektir. Bunların sayısımn birden fazla 
olması, meselâ birden fazla tacirin bir kredi kuruluşuyla rehin sözleşmesi yap­
ması da düşünülebilir, ikinci ihtimalde, rehin sözleşmesi, tacirle tacir arasında, 
tacirle esnaf arasmda veya esnaflar arasında yapılabilecektir.

Bu nedenle, ticarî işlemlerde taşınır rehni kurma sözleşmesi yapma borcu ölüme bağlı bir tasar­
rufla mirasçılara yüklenebilirse de, ölüme bağlı tasarruf rehin siciline yapılacak bir tescilin doğ­
rudan hukukî sebebini oluşturamaz.

197 6750 sayılı Kanunun 13 üncü maddesinin ikinci fıkrasına göre, ‘ rehinli taşınır varlığın birleşmesi 
veya karışması durumunda ya da temerrüt sonrası hakların kullanımında, alacaklının başvurusu 
üzerine rehin verenin yerleşim yerindeki sulh hukuk mahkemesince taşınırın değeri ekspertiz 
hizmeti sunan gerçek veya tüzel kişilere üç gün içerisinde tespit ettirilir. Bu değer tespitine itiraz 
edilmesi hâlinde, mahkemece üç gün içerisinde yeni bir değer tespiti yaptırılır. İtiraz üzerine 
ekspertiz hizmeti sunan gerçek veya tüzel kişiler üç gün içerisinde değer tespiti yapar. İtiraz 
üzerine yapılan değer tespiti kesindir. Bu tespitin yapıldığı tarihten itibaren iki yıl geçmedikçe 
yeniden değer tespiti istenemez. Değer tespitine ilişkin rapor rehin verene ve rehin alacaklıları­
na tebliğ edilir". "Bu Kanun kapsamındaki rehinli işlemlerde uygulanacak ekspertiz hizmetlerine 
ilişkin tavan ücret ilgili kurumların görüşü alınarak Bakanlık tarafından belirlenir" (m.13/lll). "Eks­
pertiz hizmeti sunan gerçek ve tüzel kişilerde aranacak nitelikler ile yetkilendirilecek bu kişilere 
ilişkin diğer hususlar Bakanlıkça çıkarılan yönetmelikle belirlenir" (m.13/IV).
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Rehin sözleşmesi, elektronik ortamda ya da yazılı olarak düzenlenir 
(m.4 II). Elektronik ortamda düzenlenen rehin sözleşmesinin sicile tescil edile­
bilmesi için sözleşmenin güvenli elektronik imza ile onaylanması şarttır 
(m.4 III). Yazılı olarak düzenlenen rehin sözleşmesinin sicile tescil edilebilmesi 
için tarafların imzalarının noterce onaylanması veya sözleşmenin sicil yetkilisi­
nin huzurunda imzalanması şarttır (m.4TV). Şu hâlde, imzaların noter tarafın­
dan onaylanmış olması durumunda, sicil yetkilisi huzuınnda tekı*ar imzalanması 
gerekmeyecektir. Sözleşmenin baştan sona noter tarafından düzenlenip imzala- 
rm onaylanması durumunda da şekil şartı fazlasıyla yerîne getirilmiş olacaktır.

6750 sayılı Kanunun 4 üncü maddesinin altıncı fıkrasına göre, rehin söz­
leşmesinde aşağıdaki hususların yer alması zorunludur:

a)

b)

Rehin sözleşmesinin tarafı.

Ticarî işletme ise. ticaret unvanı. MERSÎS numarası, temsil ve ilzama yet­
kili temsilcinin adı, soyadı ve imzası.

Gerçek kişi veya esnaf ise. Türkiye Cumhunyeti kimlik numarası, adı. so­
yadı ve imzası.

Çiftçi ise Türkiye Cumhuriyeti kimlik numarası, adı, soyadı ve imzası ile 
çiftçi kayıt sistemi numarası.

Üretici örgütü ise, üretici örgütü belge numarası ile temsil ve ilzama yetkili 
temsilcinin adı, soyadı ve imzası.

Borcun konusu, borcun miktarı, borcun miktarı belirli değilse rehnin ne 
miktar için güvence teşkil ettiği, ödenecek para cinsi ve rehnin azami mik­
tarı.

c) Rehne konu varlık ile bu varlığın ayırt edici özelliklerini belirten seri nu­
marası, markası, üretim yılı, şasi numarası, belge seri numarası, varsa 
GTİPya da PRDDTR sanayi ürünü kodu gibi hususla/^^.

Rehin hakkımn sicile tescilinden doğan masraflann kime ait olacağı hususu 
da rehin sözleşmesinde belirtilir (m.4 VIII). Sözleşmede masraflara ilişkin her­
hangi bir hüküm öngörülmemiş ise, masrafların rehin veren borçlu tarafından 
karşılanması savunulabileceği gibi, tarafların eşit olarak karşılamaları da savu­
nulabilir. İhtilaf çıkması durumunda hâkim takdir yetkisi çerçevesinde konuyu 
karara bağlar (MK.m.2, 4). Buna karşılık, rehin sözleşmesinin düzenlenmesi ile

ıss Şüphesiz, henüz mevcut olmayan taşınır varlıklarda bu gösterimin nasıl yapılacağı hususu te­
reddüt uyandırıcıdır.



üçüncü Alt Bölüm: Taşınır Rehni 301

sicilde tesis edilen işlemler vergi, resim, harç ve değerli kâğıt bedelinden muaf­
tır (m. 19).

Öngörülen şekil zorunlulukları geçerlilik şartıdır. Bu nedenle, uyulmaması 
sözleşmeyi geçersiz kılar. Geçersizliğin türü kesin hükümsüzlüktür. Rehne konu 
taşınır varlığın alt veya art rehne konu edilmesi ile rehin verenin rehne konu ta- 
şınır varlık üzerindeki tasaiTuf yetkisini kısıtlayan kayıtlar da geçersizdir 
(m.4 VII). Sözleşmenin taraflarının ehliyeti, temsil ve irade bozukluğu gibi di­
ğer hususlarda genel esaslar uygulanır.

Rehin hakkmm kurulmasına ilişkin diğer usul ve esaslar Bakanlık tarafın­
dan çıkanlacak yönetmelikte düzenlenir (m.4 V).

2. Tescil

Daha önce de işaret edilmiş olduğu üzere, ''rehin hakkı, rehin sözleşmesinin 
Sicile tescil edilmesiyle kurulur^ (m.41). Dolayısıyla, tescil, rehin hakkının do­
ğumu bakımından kurucu etki gösterir. Usulüne uygun bir tescil işlemi yapıl­
madığı sürece rehin hakkı doğmuş olmaz.

Rehinli taşınır sicili. 6750 sayılı Kanunun 8 inci maddesinde düzenlenmiş­
tir. Söz konusu düzenlemeye göre, rehin hakkmın tesisi ve üçüncü kişilere karşı 
hüküm ifade etmesi, rehinli alacaklılar arasmda öncelik hakkının beklenmesi, 
rehinli taşınır varlık ile alacağın devrinin tescili amacıyla rehinli taşınır sicili 
kuıulur (m.81). Rehinli taşınır sicili alenidir. Bakanlık, sicilin faaliyetlerini her 
zaman denetlemeye ve gerekli önlemleri almaya yetkilidir. Sicil. Bakanlıkça 
alman önlemlere ve verilen talimatlara uymakla yükümlüdür (m.8 II)’®®. Diğer 
kanunlar uyarınca bir sicile tescili zorunlu olan taşmır rehinlerine ilişkin hü­
kümler saklıdır. Bu taşınır varlıklar üzerinde bu Kanun kapsamında sicile tescil 
edilmek suretiyle rehin kurulamaz (m.8 III). Sicilin kuıuluş ve işleyişi ile bu si­
cile diğer kanunlar uyarmca tutulan taşınır sicillerinin velilerinin paylaşımma 
yönelik usul ve esaslar Bakanlıkça çıkarılan yönetmelik ile belirlenir (m.8 IV).

Rehin hakkı, rehin sözleşmesinin sicile tescil edilmesiyle üçüncü kişilere 
karşı hüküm ifade eder (m.9'1)"®'’. Geçerli bir rehin sözleşmesinin mevcudiyetine 
rağmen rehin veren tescil yaptıımaya yanaşmaz ise. tescilin mahkeme kararıyla

1®4 6750 sayılı Kanun, rehinli taşınır sicilinin hukuka aykırı tutulmasının yol açabileceği zararlardan 
sorumluluk konusunu özel olarak düzenlememiştir. Böyle bir durumda idarenin genel esaslar 
çerçevesinde sorumluluğunu düzenleyen hükümlerin uygulanması düşünülebilir.

Tescil rehin hakkının kurulmasının şartı olduğuna göre, bu hükmün pratik anlamının ne olduğu 
sorgulanabilir. Zira, usulüne uygun bir tescil yapılmadığı sürece rehin hakkı doğmuş olmaz. He­
nüz var olmayan (doğmamış) bir rehin hakkının üçüncü kişilere karşı ileri sürülmesi ise düşünü­
lemez. 
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yaptırılması düşünülebilir. Diğer kanunlar uyarmca bir sicile tescili zoı*unlu olan 
taşınır rehinleri ise üçüncü kişilere karşı hüküm ifade etmeye devam eder 
(m.91I).

6750 sayılı Kanunun S inci maddesinin ikinci fıkrasının birinci cümlesi 
^'Rehinli taşınır sicili alenidir^ dediğine göre, hukuken koıunmaya değer çıkarı 
olan herkes sicili inceleyebileceği gibi, kendisine onaylı örneklerin verilmesini 
de isteyebilir. Tapu sicilinde olduğu gibi, tescilin sebebe bağlı (illi) olup olma­
dığı hususunda açık bir düzenleme yoktur. Ancak, doğası gereği sebebe bağlı 
olduğu söylenebilir. Dolayısıyla, herhangi bir rehin sözleşmesi bulunmadığı 
hâlde tescil yapılırsa veya tescile dayanak oluşturan rehin sözleşmesi geçersiz 
ise tescilin de geçersiz sayılması gerekir. Sicile iyiniyetle güvenerek aynî hak 
kazanılıp kazanılamayacağı hususunda da herhangi bir hüküm öngörülmemiştir. 
Bu nedenle, geçerli bir alacak için yapılmış rehin tescili herhangi bir sebeple 
geçersiz ise. alacağı iyiniyetle devralan üçüncü kişi açısmdan rehin hakkı geçer­
li hâle gelmez.

D. Hükümleri

Ticarî işlemlerde taşınır rehninin kurulması, hak sahibinin rehin konusu ta- 
şınır varlığına ilişkin olarak tasarruf işlemleri yapmasım engellemez. Zira, “re­
hin verenin rehne konu taşınır varlık üzerindeki tasaiTuf yetkisini kısıtlayan ka­
yıtlar geçersizdir’ (m.4 VII). Geçersizliğin türü kesin hükümsüzlüktür. O. rehin 
konusu taşınır varlığını üçüncü bir kişiye devredebileceği gibi, üçüncü kişi rehi­
ne alt rehinler de kurabilir.

Nitekim. 6750 sayılı Kanunun 10 uncu maddesinin bilinci fıkrasmm ikinci 
cümlesine göre, “rehin, sırada kendisinden önce gelecek olanın miktaimın tescil­
de belirtilmesi kaydıyla ikinci veya daha sonraki derecede de kurulabiliı*”. Ancak, 
“rehnin sağladığı güvence, tescilde belirtilen rehin tutarı ve derecesi ile sınırlıdu*” 
(m.lO L c.l). Ayrıca, taşınır varlık üzeıinde birden fazla rehin hakkının kuıuldu- 
ğu hâllerde. 22.11.201 tarih ve 4721 sayılı Türk Medenî Kanununun 871 ila 876 
inci maddelerinin 6750 sayılı Kanuna aykırı olmayan hükümlerî de kıyasen uygu­
lanır (m. 10,1. C.3). Dolayısıyla, aynı taşınır varlık üzerinde farklı sıralarda kurul­
muş bulunan rehin haklarından bilinin terkin edilmiş olması, sonraki sırada yer 
alan rehinli alacaklıya boşalan dereceye geçme hakkı veımez (MK.m.8711). Ter­
kin edilen rehin hakkı yerine yeni bir rehin hakkı kuıulabilir (MK.m.871 II).

Rehin sözleşmesinde sonraki sırada yer alan rehinli alacaklılara boşalan de­
receye geçme hakkı verilebilir. Bu hakkın rehin sözleşmesi dışında bir sözleşme 
ile tanmması hâlinde sözleşmenin geçerliliği sicile tescil edilmesine bağlıdır 
(m. 1011).
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Aym taşınır varlık üzerînde derece sırası belirtilmeksizin birden fazla rehin 
hakkı tesis edilmesi hâlinde alacaklıların öncelik hakkı, rehnin kurulma anına 
göre belirlenir. Derece belirtilmesi hâlinde ise derece sırası esas alınır (m.l I I). 
Sonraki sırada yer alan rehinli alacaklılara boşalan dereceye geçme hakkı veril­
mesi hâlinde ilk sırada yer alan rehin alacaklısı alacağını tamamen almadan bir 
sonraki rehin alacaklısına ödeme yapılmaz (m. 11 II).

Sonraki sıralarda kurulmuş bir rehin hakkından önce gelen bir rehin mevcut 
değilse veya önceki sırada bulunan rehinli alacak o derece için tescilde belirtilen 
miktardan az ise. taşınır varlığın paraya çevrilmesinde satış bedeli boş derece 
hesaba katılmaksızın sonraki alacaklılara sıralarına göre dağıtılır (MK.m.872).

Birleşen veya karışan varlıklar üzerindeki rehin hakları, varlığın birleş­
me ve karışmadan önceki durumuyla aynı önceliğe sahiptir. Birleşen veya 
karışan varlıkların aynı dereceye sahip olmaları durumunda tescil anı dikka­
te alınır (m. 11 III). Getirisi üzerinde ayrıca bir rehin tesis edilmemiş ise. 
varlığın getirisi üzerindeki öncelik hakkı asıl rehinli varlığın öncelik sırasıy­
la aynıdır (m.l 1/IV).

Ticarî işlemlerde taşınır rehninde. tarafların hak ve yükümlülükleri. 6750 
sayılı Kanuna aykırı olmamak şartıyla sözleşmede belirlenir (m. 12/1). Şüphesiz, 
sözleşmenin hukuk düzeninin diğer emredici hükümlerîne aykırı olmaması da 
şarttır.

Zilyet, rehinli taşımım değerini korumak için gerekli tedbirleri almakla yü­
kümlüdür. Zilyet, rehinli taşımım değerini düşüren davranışlarda bulunursa, 
alacaklı, hâkimden bu gibi da'vranışları yasaklamasını isteyebilir. Alacaklıya, 
gerekli önlemleri almak üzere hâkim tarafından yetki verilebileceği gibi, gecik­
mesinde tehlike bulunan hâllerde alacaklı, böyle bir yetki verilmeden de gerekli 
önlemleri kendiliğinden alabilir (m. 12 II). Böyle bir durumda, “bundan doğan 
alacakları tescile gerek olmaksızın aynen rehinli alacağı gibigüvenceden yarar­
lanır’' (MK.m.876). Haklan zarar görenler, önlem için yapmış oldukları giderle­
rin tazminini zarai’a sebep olanlardan isteyebilirler (m. 12 III). Rehin veren de. 
rehin konusu taşınır varlıkların değerini rehin alacaklısı aleyhine azaltan tasar- 
ruflaımdan doğan zararı tazmin etmekle yükümlüdür (m.12 V).

Rehin alacaklısı, rehin veren ya da üçüncü bir kişinin zilyetliğinde bulunan 
rehne konu taşınırm varlığını denetleme hakkma sahiptir (m. 12 IV). Ayrıca, re­
hin veren, rehinli taşınır varlığın devri ile alacağm devrini sicile tescil ettirmekle 
yükümlüdür (m.12 VI).

Ticarî işlemlerde taşınır rehninin temerrüde ilişkin hükümleri 6750 sayılı
Kanunun 14 üncü maddesinde düzenlenmiştir. Söz konusu düzenlemeye göre. 
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6750 sayılı Kanun kapsamındaki borçların süresinde ifa edilmemesi hâlinde 
alacaklı aşağıdaki yollara başvurabilir:

a)

b)

c)

Birinci derece alacaklı ise. icra dairesinden 9.6.1932 tarih ve 2004 sayılı 
İcra ve İflâs Kanununun 24 üncü maddesi uyarınca rehinli taşınırın mülki­
yetinin devrini talep edebilir^^\ Böyle bir durumda icra dairesi bu devri si­
cile bildirir. Rehinli taşınırın 6750 sayılı Kanunun 13 üncü maddesinin 
ikinci fıkrası uyannca belirlenen değerinin birinci derece alacaklının top­
lam alacağından fazla olması durumunda, aradaki fark miktarından, diğer 
derecedeki alacaklılara karşı, birinci derece alacaklı ile rehin veren 
müteselsilen sorumludur.

Alacağım 541 î sayılı Kanun uyarınca faaliyet gösteren varlık yönetim şir­
ketlerine devredebilir. Böyle bir durumda, vaıdık yönetim şirketleri, alacak- 
Imın rehin sırasına sahip olur. Öncelik hakkı 6750 sayılı Kanunun 11 inci 
maddesine göre belirlenir.

Zilyetliğin devrine konu obnayan varlıklarda kiralama ve lisans hakkını 
kullanabilir (m.l41). Alacaklının. 6750 sayılı Kanunun 13 üncü maddesi­
nin ikinci fıkrası çerçevesinde değer tespiti yaptırması da mümkündür.

Alacağın yukarıda belirtilen yollarla tahsil edilememesi hâlinde takip genel 
hükümler çerçevesinde yapılır (m. 14II). Bu maddeye İlişkin diğer usul ve esas­
lar Bakanlıkça çıkarılan yönetmelikle belirlenir (m. 14III).

Aym alacak için birden çok taşınır varlğın rehnedilmiş olması hâlinde 
rehnin paraya çevrilmesi istemi, taşınır varlıkların tamamı hakkında yapılır. 
Bunula birlikte, icra dairesi onlardan ancak gerektiği kadarını paraya çevirir 
(MK.m.873 III). Rehinli taşınır varlığın satış bedeli, alacaklılar arasında sırala- 
rına göre dağıtılır (m.İ L c.2; MK.m.8741). Aynı taşınır varlık üzerinde derece 
sırası belirtilmeksizin birden fazla rehin hakkı tesis edilmesi hâlinde alacaklıla- 
rm öncelik hakkı, rehnin kurulma anına göre belirlenir (m.l 11. c.2)‘°‘.

Rehin alacaklısı, alacağın son bulduğu talihten itibaren üç işgünü içinde re­
hin kaydının sicilden terkin edilmesi için baş^Tiruda bulunmak zoııındadır. Bu 
yükümlülüğü yeıine getirmeyen rehin alacaklısı hakkmda. Bakanlık tarafından 
güvence altına alınan borç tutarınm onda biri oranında İdarî para cezası uygula­
nır (m. 151). Şarta bağlı yükümlülükler de dâhil olmak üzere, mevcut ve müs-

Buna karşılık, borcun ödenmemesi hâlinde rehinli taşınır varlığın mülkiyetinin kendiliğinden ala­
caklıya geçeceğine ilişkin sözleşme hükmü geçersizdir (MK.m.873/111).

Medenî Kanunun 874 üncü maddesinin ikinci fıkrasına göre. *ayn/ sırada olan alacaklılar ara­
sında o sıraya düşen satış bedeli alacakları oranında dağıtılır.
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takbel güvenceli yükümlülüklerin ödeme ve diğer yöntemlerle ifa edilmesi hâ­
linde. rehin hakkı, rehin alacaklısının talebi üzerine sicilden terkin edilir 
(m. 15 Tl). Rehin alacaklısının, alacağın son bulmasını müteakip rehnin terkini 
için süresinde baş'vuımaması hâlinde, borcunu ödeyen ve bunu belgeleyen borç­
lu da sicilden rehnin terkin edilmesini isteyebilir (m. 15TII).

Taşımr varlık rehninin alacaklıya sağladığı güvencenin kapsamına, ana pa­
ra. takip giderleri ve gecikme faizi, rehnin paraya çevrilmesinin istendiği tarihe 
kadar muaccel olmuş üç yıllık faiz ile son vadeden başlayarak işleyen faiz girer 
(MK.m.875 I). Daha önce belirlenmiş olan faiz oranı, sonradan gelen alacaklıla- 
rm zararına olarak artırılamaz (MK.m.875 II).

6750 sayılı Ticarî işlemlerde Taşınır Rehni Kanunu, yükümlülüklerini yeri­
ne getirmemiş rehin veren veya taşımrı rehin yüklü olarak devralan için de cezaî 
müeyyideler öngörmüştür. Buna göre, rehin veren veya taşının rehin yüklü ola­
rak devralanın.

- Rehinli varlığı 6750 say ılı Kanun hükümlerine aykırı olarak kullanması.

- Borcu ödememesi hâlinde rehinli varlığın mülkiyetini devretmemesi.

- Rehinli varlığı alacaklıya zarar veımek kastıyla tahrip veya imha etmesi.

- Rehinli taşınır varlığın devri ile alacağın devrini sicile tescil ettirmemesi.

- Sicili yanıltmaya yönelik fiillerde bulunması, hâllerinde alacağını tamamen 
veya kısmen tahsil edemeyen rehin alacaklılarımn şikayeti üzerine güvence 
altına alınan borç tutannm yarısını geçmemek üzere adlî para cezası uygu­
lanır (m. 161).

İlgili Kanun hükümleri saklı kalmak kaydıyla. bir taşınırı rehin almak sure­
tiyle ödünç para verme işini devamlı yapan kişi. 26.9.2004 tarih ve 5237 sayılı 
Türk Ceza Kanununun 241 inci maddesine göre cezalandırılır (m. 16 II).

§ 43. HAPİS HAKKI

I. Genel Olarak Hapis Hakkı Kavramı

Medenî Kanunun 950’nci maddesinin birinci fıkrasına göre, ^'alacaklı, 
borçluya ait olup onun rızasıyla zilyedi bulunduğu taşınırı veya kıymetli evrakı, 
borcun muaccel olması ve niteliği itibarıyla bu eşyanın alacak ile bağlantısı bu­
lunması hâlinde, borç ödeninceye kadar hapsedebilif \ Şu hâlde hapis hakkf®^.

Bu konuda bkz.. Zahit İmre. Hapis Hakkı Üzerinde Bir Tetkik, İHFM., C.18. S.3-4, 1953, s.742 
vd.; Erol Cansel. Türk Hususî Hukukunda Hapis Hakkı, Ankara 1961; Sırrı Doğan Demirer. 
Hapis Hakkı, AD., C.77. S.1-6. s.7 vd..
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alacaklıya, kanunun öngördüğü şartların gerçekleşmesi hâlinde, zilyetliğinde 
bulunan ve iadesi gerekli olan borçluya ait taşınır mallar ve kıymetli evrakı iade 
etmeyip alacağmın güvencesi olarak alıkoyma ve borç ödenmezse paraya çe­
virtme yetkisi veren bir aynî haktır*”'*. Ancak, bu hak. eşyaların sadece alacak 
miktarını karşılamaya yetecek kadan üzerinde kullanılabilir. Alacaklı, güvence 
için gerekli olanın üzerindeki malları iade etmekle yükümlüdür. Borçlu başka 
bir güvence gösterirse hapis hakkı yine kullanılamaz*'”’.

Hapis hakkı, esas itibarıyla Medenî Kanunun 950-953’üncü maddeleri ara- 
smda düzenlenmiştiri^'. Ancak. Medenî Kanun dışında çeşitli kanun hükümleri 
tarafından düzenlenmiş bir kısım hapis hakları daha vardır. Bu nedenle. Medenî 
Kanunun 950’nci ve devamı maddeleri tarafmdan düzenlenmiş olan hapis hakkı 
için ^'genel (umumî) hapis hakki'\ Medenî Kanun dışında düzenlenmiş olan ha­
pis hakları için de “öze/ (hususî) hapis hakları'^ veya ^'hapis hakkının özel çeşit­
leri'^ ifadesi kullanılır^'"'.

Özel hapis haklarından komisyoncu (BK. m. 541; EBK. m. 425) ve ardiye­
ci (BK. m. 574; EBK. m. 476)*°^ tarafından kullamlabilecek olanlar genel hapis 
hakkının (MK. m. 950) özel birer uygulaması niteliğindedirler. Buna kai’şılık. 
kiralayana (BK. m. 336-338. 362; EBK. m. 267-269. 281). otelci, hancı, umumî 
ahu* ve garaj sahiplerine (BK. m. 580; EBK. m. 482). arazi malikine (MK. m. 
752II; BK. m. 68; EBK. m. 57) ve iyiniyetli zilyede (MK. m. 989. 994) tanınmış 
olan hapis (alıkoyma) haklaıı genel anlamdaki hapis hakkmdan farklıdırlar. Zira, 
bunlann bir kısmında alacaklı mallaı* üzerinde zilyet değildir, bir kısmmda alacak- 
lımn zilyetliği borçlunun rızasına dayanmamaktadır, bir kısmında henüz muaccel 
olmamış alacaklar için de hapis hakkı tanınmıştır. Ayrıca, şeyi paraya çeviıme 
yetkisi de yoktur. Sadece alacak tahsil edilene kadar alıkonulabilirler*°®. Ticaret 
Kanunu tarafından düzenlenmiş olan hapis haklarına örnek olarak ise. acentanın 
(TK. m. 119). taşıyıcımn (TK. m. 913). taşıma işleri komisyoncusunun (TK. m. 
923-924) hapis hakkı ile yardım ve kurtarma masraflaimdan doğan hapis hakkı 
(TK. m. 1315) gösterilebilir. A'vukatlık Kanununun 166’ncı maddesinde de. a\'u-
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Saymen I Elbir 663: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 830: Esener/ Güven. 246: Davran. 
93: Ayiter. 190. Burada bir çeşit kanunî rehnin (kanundan doğan taşınır rehninin) söz konusu 
olduğu hususunda bkz.. Köprülü / Kaneti. 512: Aybay / Hatemi. 208: Velidedeoğlu. 799.

Wieland / Karafakı. II. m.895. s.732: Aybay / Hatemi. 210: Velidedeoğlu. 801.

Mukayeseli hukuk için bkz.. Köprülü / Kaneti. 513-515.

Bkz.. Saymen / Elbir. 664: Köprülü / Kaneti. 529: Hatemi / Serozan / Arpacı. 360-361.
Bu konuda bkz.. İhsan Erdoğan. Ardiye Sözleşmesi. Konya 1990. s.95-96.

Bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 837-838: Ayiter 190: Aybay / Hatemi. 211; 
Saymen / Elbir. 681: Velidedeoğlu. 802-803. Bunlar için "eksik hapis hakkr deyimi de kullanılır 
(bkz.. Gürsoy / Eren I Cansel. 1119-1120. Sadece iyiniyetii zılyetın alıkoyma hakkı bakımından 
ayrıca bkz.. Hatemi / Serozan f Arpacı. 361. 
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katlaı* için, müvekkil nam ve hesabma tahsil edilmiş alacak ve değerler üzerinde, 
sadece ücret ve masraflarım karşılayacak düzeyde olmak üzere, kendine özgü biı* 
hapis hakkı tanınmıştır^’®.

Uygulamada, haricen satın aldığı taşınmazı iade etmek zorunda kalan alıcı­
ya. hapis hakkı adı altmda ödediği satış bedeli kendisine geri verilinceye kadar 
taşınmazı boşaltmaktan kaçınma yetkisi (BK. m. 97; EBK. m. 81) tanınmakta­
dır. Ancak burada da teknik anlamıyla bir hapis hakkı yoktur. Çünkü, her şey­
den önce taşınmaz mallar teknik anlamıyla hapis hakkına konu teşkil edemez­
ler*”. Buna ilâve olai’ak. az önce sözü edilen farklılıkları burada da tespit etmek 
mümkündür*’^.

II. Hapis Hakkının Konusu

Hapis hakkımn konusu, kural olarak, paraya çevrilmesi mümkün bir değere 
sahip taşımr şeylerdir. Medenî Kanun, kıymetli evrak üzerinde de bu anlamda 
hapis hakkının kullamlabileceğini ifade etmiştir (MK. m. 950Buna karşı­
lık. nitelikleri itibarıyla paraya çevrilmeleri mümkün olmayan aile resimleri, 
diplomalar, hesap defterleri gibi şeyler ile gelecekte Aİicut bulacak şeyler üze­
rinde hapis hakkı kullanılamaz (MK. m. 951 I). Zira, rehin, konusunu oluşturan 
şeyin değerine ilişkin bir haktır*’*. Hapis hakkmın para veya bir bütün olarak 
eşya birliği üzerinde kullanılması da mümkün değildir. Hapis hakkımn birliğe 
dâhil mallar üzerinde ayn ayrı kullanılması gerekir^’^.

Daha önce isai’et edilmiş olduğu sibi. taşınmazlar Medenî Kanunun 950’nci 
maddesi anlamında hapis hakkına konu teşkil edemezler. Medenî Kanunun 
994‘üncü maddesi tarafmdan iyiniyetli zilyede tanınmış olan eşyayı alıkoyma 
hakkı da bu anlamda bir hapis hakkı değildir. Zira, iyiniyetli zilyedin, masrafla-
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Bkz.. 13. HD. 4.5.2009. E.2008/13260 K.2009/5950 (YKD., C.35. S.8. 2009. s.1542-1546). Söz 
konusu karara göre, böyle bir uyuşmazlıkta, “işin görülmesi için gerekli olan tüm masrafların iş 
sahibi tarafından işin başında avukata ödenmiş olduğu karine olarak kabul edilmeli, bunun aksi­
ni ileri süren, başka bir ifade ile müvekkilinden masraflar için avans almadığını iddia eden avu­
katın da. bu iddiasını ispat etmekle yükümlü olduğu kabul edilmelidir".
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 831. Ayrıca bkz.. Zahit İmre. Gayrimenkuller Üzerinde Ha­
pis Hakkı Dermeyan Edilebilir mi?. İBD.. C.26. S.3.129 vd..

Bu açıdan. *‘eksik hapis hakkı” ifadesi için bkz.. Ayiter. 191. Burada Borçlar Kanununun 97‘nci 
maddesi (EBK. m. 81) anlamında bir “ödemezlık def i'nin söz konusu olduğu ve sadece borçlu 
satıcıya karşı ileri sürülebileceği hususunda bkz.. Saymen / Elbir. 672.

Anonim ortaklık payı (pay senedi) açısından bkz.. Abuzer Kendigelen. Anonim Ortaklık Payı 
(Pay Senedi) üzerinde Hapis Hakkı ve Bu Hakka Konu Oluşturan Paylardan Oy Hakkının Kime 
Ait Olduğu Sorunu, Batiden C.19, S.1. 1997. s. 105 vd..

Köprülü / Kaneti. 517.

Bkz., Saymen f Elbir. 668-669. 681.
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rmın ödenmemesi durumunda alıkoyduğu şeyi paraya çevirtme yetkisi yokturt’®. 
Nihayet, haricî satışta alıcıya tanmmış olan ödediği semen kendisine geri veri­
linceye kadar taşınmazı boşaltmaktan (teslimden) kaçınma hakkı (BK. m. 97: 
EBK. m. 81) da teknik anlamıyla bir hapis hakkı değildir.

IIL Hapis Hakkının Şartları

Hapis hakkının kullanılabilmesi için gereken şartlar, ^^alacaklının taşınıra ve­
ya kıymetli evraka borçlunun rızası ile zilyet olmasr\ '‘'geçerli ve muaccel bir ala­
cağın bulunması*\ ^^eşya ile alacak arasında tabiî bir bağlılık ilişkisinin bulunma­
sı' ve ''hapis hakkının herhangi bir şekilde bertaraf edilmemiş olması" olmak 
üzere dört ayrı başlık altında toplanabilir. Söz konusu şartların bir arada gerçek­
leşmesiyle birlikte hapis hakkı kendiliğinden doğart’^.

A. Alacaklının Taşınıra veya Kıymetli Evraka Borçlunun Rızası İle Zilyet Olması

Hapis hakkının kullanılabilmesi için gerekli şaitlardan birincisi, alacaklının, ta­
şınıra veya kıymetli evraka borçlunun rızası ile zilyet olmasıdn (MK. m. 9501). 
Meselâ, tamircinin, tamir edilmesi için kendisine teslim edilmiş bir mal üzerindeki 
zilyetliği böyledir. Alacaklı, kendi zilyetliğinde bulunanlar kadar üçüncü bir kişiye 
teslim ettiği için dolaylı zilyedi olduğu taşınırlar üzerinde de hapis hakkım kullana- 
bilirt’^. Kıymetli evrakta da sadece zilyetlik yeterlidir. Ayııca ciro ve temlik işlemi­
nin yapılmasına gerek yoktur^’®. Borçlunun rızası dışmda ele geçirilen, meselâ gizli­
ce veya zorla alman taşmırlaı* üzerinde ise hapis hakkı kullamlamaz ”̂"®.

Buna karşılık, alacaklının, borçlu tarafından kendisine bırakılan üçüncü ki­
şiye ait eşyalar üzerinde. Medenî Kanunun 9884nci maddesinin öngördüğü şart­
lar mevcut olmak kaydıyla hapis hakkını kullanması mümkündürt‘\ Gerçekten.
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Oğuzman I Seliçi / Oktay-Özdemir. 906; Köprülü / Kaneti. 617; Esener f Güven. 248. Mede­
nî Kanunun 907'nci maddesinin iyiniyetli zilyete tanımış olduğu alıkoyma hakkı için “eksik hapis 
hakkı" deyimi de kullanılabilmektedir (bkz.. Saymen / Elbir. 671).
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 831.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 831: Köprülü f Kaneti. 516: Wieland / Karafakı. II. 
m.895. s.734. Saymen / Elbire göre, “hapis hakkının tesisinde zilyetlik şartı, aleniyet prensibi­
nin bir neticesidir. Hapis hakkı sahibinin fiilen zilyet olması lâzımdır. Müşterek zilyet hapis hak­
kını kullanamaz. İştirakli zilyet kullanabilir. Alacaklı fer’î zilyet olmalıdır. Vaziülyed veya zilyet 
yardımcısı hapis hakkını kullanamaz" (bkz., age.. 675).
Saymen / Elbir, 676; Oğuzman / Seliçi t Oktay-Özdemir. 832.

Oğuzman t Seliçi I Oktay-Özdemir. 832; Gürsoy I Eren / Cansel. 1122; Ayiter, 191; Aybay / 
Hatemi. 209; Saymen / Elbir. 677; Köprülü / Kaneti. 516-517; Dural. 154; Velidedeoğlu. 799

Wieland f Karafakı. II, m.895. ş.735-736; Saymen / Elbir. 675-676; Velidedeoğlu. 800; Dav­
ran. 93; Aybay / Hatemi. 210; İmre. 750. Alacaklı kendi mülkündeki nesneler üzerinde, örneğin 
borçluya bir satım sözleşmesi gereğince teslim edeceği ve henüz mülkiyeti kendisinde bulunan 
taşınır üzerinde ise bu anlamda hapis hakkını kullanamaz. Onun. Borçlar Kanununun 97'nci 
maddesi (EBK. m. 81) çerçevesinde akdin ifa edilmediği (ödemezlik) defini ileri sürmesi müm­
kündür. Bu konuda bkz.. Köprülü / Kaneti. 517-518. 531-534.
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Medenî Kanunun 950’nci maddesinin üçüncü fıkrasına göre, ^'alacaklı, borçlu­
ya ait olmayan taşınırlar üzerinde de zilyetliğin iyiniyetle kazanılmasının ko­
runduğu ölçüde hapis hakkına sahip oluf\

B. Geçerli ve Muaccel Bir Alacağın Bulunması

Hapis hakkının kullanılabilmesi için gerekli ikinci şart, geçerli ve muac­
cel bir alacağın bulunmasıdır. Parasal bir değer taşıması kaydıyla alacağın 
türü önemli değildir. Ancak, alacağın geçerli olması şarttır. Geçersiz bir ala­
cak için hapis hakkı kullanılamaz. Sadece ahlâkî nitelik taşıyan (BK. m. 78: 
EBK. m. 62). evlenme tellâllığı (BK. m. 524: EBK. m. 408) ile kumar ve 
bahisten (BK. m. 604: EBK. m. 504) doğan borçlar bakımından da aynı esas 
geçerlidir.

Alacağın, eşyanın teslimi anında zamanaşımına uğramamış olması da gere­
kir. Buna karşılık, öğretide, eşyanın tesliminden sonra zamanaşımına uğrayan 
bir alacak için hapis hakkının kullanılabileceği kabul edilmektedir (BK. m. 159; 
EBK. m. 138)^.

Ayrıca, alacak muaccel olmalıdır (BK. m. 90 vd.: EBK. m. 74 vd.). Henüz 
muacceliyet kazanmamış alacaklar için hapis hakkı kullanılamaz. Ancak, 
istisnaen, borçlunun aciz hâline düşmesi (iflâs etmesi veya hakkında aciz vesi­
kası düzenlenmesi) durumunda henüz vadesi gelmemiş (müeccel) alacaklar için 
de bu hakkın kullanılması mümkündür^’. Gerçekten, Medenî Kanunun 952’nci 
maddesine göre, ^^alacaklı, borçlunun ödemeden acze düşmesi hâlinde, alacağı 
muaccel olmasa bile, hapis hakkını kullanabilir’ (f. 1). ^'Borç ödemeden aciz, 
taşınırın tesliminden sonra meydana gelmiş veya daha önce meydana gelmiş 
olmakla beraber alacaklı bu durumu teslimden sonra öğrenmiş ise; o şeyin belli 
bir yönde kullanılacağı konusunda alacaklı tarafından yüklenilmiş bir yükümlü­
lük veya borçlunun teslim sırasında ya da daha önce verdiği talimatla bağdaş­
masa bile, alacaklı hapis hakkını kullanabilir’ (f. 2).

222 Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 833: Köprülü / Kaneti. 619: İmre. 758-759 Saymen / 
Elbir'e göre de. "eksik bir borç için hapis hakkı cereyan etmez, zira eksik bir alacak kabili talep 
değildir. Buna rağmen, müruru zamana uğramış alacaklara müteallik (E)BK. m. 138 (BK. m. 
169) hükmü hapis hakkını da şamildir. ... Tıpkı rehinde olduğu gibi, alacak müruru zamana uğ­
ramış olsa dahi, bu hâlde hapis hakkı sahibi hapsettiği mal veya kıymetli evrak üzerinden hak­
kını istifa etmek selâhiyetini muhafaza eder” (bkz.. age.. 674). Aynı yönde bkz., Gürsoy / Eren / 
Cansel. 1127.

Köprülü / Kaneti. 519-520: Aybay I Hatemi, 209: Velidedeoğlu. 799. Söz konusu hâl için 
"zaruretten doğan hapis hakkı - zaruri hapis hakkı” ifadesi de kullanılır (bkz.. İmre. 760: 
Saymen / Elbir, 675; Gürsoy / Eren f Cansel, 1122). Ayrıca bkz.. Wieland / Karafakı, II, 
m.897. s.741-742. Borçlunun genel olarak ödemeyi tatil ettiği veya konkordato mühleti talep 
ettiği durumlarda da aciz hâlinin gerçekleşmiş sayılacağı hususunda bkz.. Oğuzman / Seliçi / 
Oktay-Özdemir, 833.
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C. Eşya İte Alacak Arasında Doğal Bîr Bağlılık İlişkisinin Bulunması

Hapis hakkının kullanılabilmesi için gerekli üçüncü şart, eşya ile alacak 
arasında doğal bir bağlılık ilişkisinin (bağlantının irtibatın) bulunmasıdır (MK. 
m. 950/1). Bağlılık ilişkisinin bulunup bulunmadığı dürüstlük ilkesi (MK. m. 2) 
çerçevesinde belirlenir. Öğretide genellikle kabul edildiğine göre, malların veya 
kıymetli evrakın borç yerine getirilmeden istenmesinin dürüstlüğe aykırı olduğu 
hâllerde bağlılık ilişkisi vardır***. Meselâ, alacağın doğum sebebini mal veya 
kıymetli evrakın oluşturduğu hâller ile eşyanın tesliminin alacağın doğumuna 
yol açan hukukî ilişkinin bir sonucu olduğu hâllerde durum böylcdir^*'. Dolayı­
sıyla. “bir işçiye verilen araç ile onun ücret alacağı arasında bu anlamda tabiî 
bağ vardır ve işçi ücretini alamadığı takdirde, kendisine verilen araçlar üzerinde 
hapis hakkını kullanır’*^.

Medenî Kanunun 950'nci maddesinin ikinci fıkrasına göre, ve
alacak ticarî ilişkiden doğmuşsa, tacirler arasında bu bağlantı var sayılıra Ya­
ni. “ticarî ehliyete sahip olup ta. kendi namlarına ticai'î muamelelerde bulunma­
yı meslek edinmiş olanlar arasında hapis hakkmın meydana gelmesi için, borç­
lunun eşyası üzeıinde alacaklmm zilyetliğinin ve aradaki alacağın, her iki tüccar 
arasındaki ticarî münasebetten doğması yeter göıülmüş ve alacak ile borç ara- 
smda tabiî bir irtibat aranmamıştır*’**'. Ancak, bu hükmün etkili olabilmesi için, 
her iki tarafın tacir olması ve alacak ile zilyetliğin taraflar arasındaki ticarî iliş­
kilerden kaynaklanması zorunludurt*^. Ayrıca, öğretiye göre, bu ticarî ilişkinin 
her iki tarafın ticarî işletmelerinin niteliğine uygun bir ilişki olması da aranma- 
lıdır“®.

D. Hapis Hakkının Herhangi Bİr Şekilde Bertaraf Edilmemiş Olması

Hapis hakkımn kullamlabilmesi için gerekli son şart ise. bunun, herhangi 
bir şekilde bertaraf edilmemiş (ortadan kaldırılmamış) olmasıdır. Alacaklı bir 
sözleşmeyle hapis hakkından feragat etmişse veya borçlu, malı teslim ederken 
ya da daha önce açık bir şekilde"^"’ talimat vererek hapis hakkım ortadan kaldır­
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Köprülü / Kaneti. 520: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 833.

Bkz.. Saymen / Elbir. 678; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 834; Gürsoy / Eren / Cansel. 
1123; Köprülü / Kaneti. 520-521; Ayiter. 191: Velidedeoğlu. 800; Hatemi f Serozan / Arpacı. 
360; Wieland / Karafakı. II. m.895. s.733-734; İmre. 760 vd..

Dural. 155.

Velidedeoğlu. 802. Burada bir *'irtibat karinesi'nin bulunduğu hususunda bkz.. Saymen / Elbir. 
680.

Bkz.. Köprülü f Kaneti. 522-523.
Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir 834.

Bkz.. İmre. 768; Saymen / Elbir 673.
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mışsa artık hapis hakkı kullanılamaz (MK. m. 951 Ancak, borçlunun aciz 
hâline düştüğü olaylar bu kuralın istisnasıdır. Söz konusu hâllerde, aksi yöndeki 
karaiTaştırmaya rağmen hapis hakkı kullanılabilir (MK. m. 952 II).

Aym şekilde, alacaklının üstlendiği yükümlülüğe (hâlin icabına) veya kamu 
düzenine uygun düşmediği hâllerde de hapis hakkının kullanılması mümkün 
değildir (MK. m. 951 Tl). Dolayısıyla, komisyon sözleşmesi devam ederken 
komisyoncu kendisine bırakılan mallar üzerinde hapis hakkını kullanamaz. Söz 
konusu esasm acenta ve taşıyıcı bakımından da geçerli olduğu ifade edilmekte- 
dir"^‘. Uyuşturucu veya patlayıcı gibi satılması yasak olan maddeler, askerî araç 
ve gereçler, meselâ bir askerin beylik tabancası veya üniforması ile haczi caiz 
olmayan mallar üzerinde de hapis hakkı kullanılamaz‘^\ Aynı şekilde, ‘’hasta­
nenin. yaptığı masraflar nedeni ile ceset üzerinde hapis hakkı kullanması müm­
kün değildir. Zira böyle bir davranış, toplumun ahlâk anlayışına uymaz”^^.

IV. Hapis Hakkının Hükümleri
Alacaklı, her şeyden önce, borç kendisine ödeninceye kadar zilyetliğindeki 

mallan teslim etmekten kaçınma yetkisine sahiptiı*. Ancak, bu yetki, bölünebilir 
mallarda alacak miktarıyla simididir. Yani, alacak miktai’im karşılayacak kısmın 
dışında kalan mallaı* üzeıinde hapis hakkı kullanılamaz. Buna karşılık, mahiyeti 
gereği bölünemeyen mallarda böyle bir sınırlama yoktur"''. Hapis hakkı, borçlu­
nun inalların teslimi yönündeki isteğine karşı def’i olarak (malları teslimden 
kaçınmak suretiyle) kullanılıı^^^. Aynî nitelik taşıdığı için, herkese karşı ileri sü-

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 834-835; Aybay f Hatemi, 210; Gürsoy / Eren / Cansel. 
1125; Esener / Güven. 249: Velidedeoğlu. 801); Hatemi f Serozan / Arpacı. 360.

Bkz.. Köprülü / Kaneti. 523-524. Taşıyıcı için aksi yönde bkz., Saymen / Elbir. 663; Ayiter. 
191. Wieland'a göre de. 'nakliyeci nakil masrafı ile sair masrafların tediyesini temin için nakil 
edilmiş ve mahâlline vâsıl olmuş şeyleri şüphesiz hapis edebilir. Çünkü o mukavele mucibince 
eşyayı ancak tediye mukabilinde teslim mükellefiyetindedir. Fakat hapis hakk
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Medenî Kanunun 953‘üncü maddesinin ikinci fıkrasına göre, ^'üzerinde ha­
pis hakkı bulunan nama yazılı kıymetli evrakın paraya çevrilmesi için icra dai­
resi, borçlu yerine gerekli işlemleri yapaf\

Hapis hakkı ile güvence altına alınmış olan alacağın devredilmesi müm­
kündür. Böyle bir durumda, devrin hapis hakkını yeni alacaklıya geçirip ge­
çirmeyeceği hususu tartışmalıdır**. Bir görüşe göre. Medenî Kanunun 950‘nci 
maddesi anlamında hapis hakkı sadece şeyi iade yükümlülüğü altında bulunan 
kişiye aittir. Bu nedenle, alacağın devredilmesi suretiyle hapis hakkının geçi­
rilmesi mümkün değildir*®. İkinci görüşe göre, hapis hakkının kullanılabilme­
si için mal veya kıymetli evraka zilyet olunması gerekir. Dolayısıyla, alacağın 
devri tek başına hapis hakkının yeni alacaklıya geçmesi sonucunu yarata- 
maz‘*^. Üçüncü görüşe göre, alacak ile mal arasında objektif (maddî - tabiî) 
bağlılık ilişkisi (irtibat) varsa, alacağın devredilmesiyle birlikte hapis hakkı 
yeni alacaklıya geçer. Böyle bir bağlılık, şey ile onun için yapılan masraflara 
veya şeyin sebebiyet verdiği zararın tazminine ilişkin alacaklar arasında mev­
cuttur. Buna karşılık sadece hukukî veya ticarî bağlılık ilişkisinin bulunduğu 
hâllerde geçmez^*'. Daha tutarlı olan dördüncü görüşe göre ise. hapis hakkı 
alacağa bağlı bir yan haktır. Dolayısıyla, güvence altına aldığı alacağın devre­
dilmesiyle birlikte teslime bağlı taşınır rehni gibi kendiliğinden yeni alacaklı­
ya geçer (BK. m. 189: EBK. m. 168 I). Bunun için hapis hakkına konu teşkil 
eden malların zilyetliğinin devredilmesi gerekmez. Alacağın devredilmesin­
den itibaren eski alacaklı artık yeni alacaklı için zilyetliğini sürdürür. Yeni 
alacaklının malların zilyetliğinin kendisine devredilmesini istemesi de müm- 
kündür^*’.

Hapis hakkı sahibinin, hapsettiği mallan kullanma ve ürünlerini toplama 
yetkisi ise yoktur. Malların ivazlı veya ivazsız üçüncü kişilere kulland
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V. Hapis Hakkının Sona Ermesi

Teslime bağlı rehnin sona eımesine ilişkin esaslar hapis hakkının sona er­
mesi bakımından da geçerlidirler. Dolayısıyla, hapsedilen şeyin bütünüyle yok 
olması, iyiniyetli bir üçüncü kişiye devredilmesi (MK. m. 988), borcun faiziyle 
birlikte tamamen ödenmesi (MK. m. 9501), borçlu tai’afından yeterli oranda 
başka bir güvence gösterilmesi (MK. m. 953 1) gibi durumlarda hapis hakkı or­
tadan kalkar"’°. Yine, teslime bağlı rehinden (MK. m. 943 11) farklı olarak, geçi­
ci bile olsa, alacaklının rızasıyla mallaıın zilyetliği borçluya geçerse, artık hapis 
hakkı sona ermiş sayılırt’\ Buna karşılık, zilyetliğini rızası olmaksızın kaybeden 
alacaklı mallan tekrar ele geçilmek için dava açabilir (MK. m. 982, 989)^®^. 
Böyle bir durumda, öğretide, zilyetliğin yeniden kazanıldığı ana kadar hapis 
hakkının hükümlerinin askıda olacağı kabul edilmektedir^’^.

Hapis hakkı alacağın tahsil edilmesi veya yeterli güvence gösterilmesi 
gibi bir sebep yüzünden sona eımişse. alacaklının, zilyedi olduğu malları iade 
etmesi gerekir. O. serbest iradesiyle malları geri vermekten kaçınırsa, borçlu, 
aralarındaki sözleşme ilişkisine dayanarak dava açabileceği gibi, malik olma­
sı kaydıyla istihkak davası da (MK. m. 683) açabilir. Yine, teslime bağlı taşı­
nır rehninden farklı olarak, alacaklı, hapsedilen şey bölünebilir (taksimi ka­
bil) ise ve alacaklı bir miktar ödemede bulunmuşsa, hapsettiği malların öde­
meye karşılık gelen kısmını iade etmek zoı*undadır‘’\

§ 44. REHİN KARŞILIĞINDA ÖDÜNÇ PARA VERME İŞİYLE UĞRAŞANLARLA 
YAPILAN REHİN

I. Genel Açıklama

Burada, esas İtibarıyla özel bir teslime bağlı rehin söz konusudur"”'. Ancak, 
işleri ödünç para vermek olan kişilerle yapılan rehin sözleşmelerinde, aldıkları 
para karşılığı rehin veren borçluların durumu son derece zayıftır. Bu durumu 
göz önünde tutan kanunkoyucu. söz konusu kişileri koııımak amacıyla Medenî
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Saymen f Elbir. 687-688; Velidedeoğlu 804; Köprülü / Kaneti 529.

Köprülü I Kaneti. 529.
Bkz.. İmre. 771.

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 837 Saymen / Elbire göre ise. “hapis hakkı sahibi zilyet­
liğe tekrar kavuştuğu takdirde, eski hapis hakkı devam etmez, belki yeni bir hapis hakkının do­
ğumundan bahsedilir. Zira, zilyetliğin ziyaı ile, (E)MK. m. 864 ün (MK. m. 950) aradığı teessüs 
şartlarından biri ortadan kalkmaktadır" (bkz., age., 688).
İmre. 773; Saymen t Elbir, 687

Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 843; Gürsoy I Eren I Cansel. 1133; Köprülü / Kaneti.
550. Ayrıntı için bkz.. Saymen / Elbir. 704 vd..
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Kanunun 962-969‘uncu maddeleri arasında bir kısım düzenlemeler getirmiştir. 
Ayrıca. 90 sayılı Ödünç Para Verme İşleri Hakkında Kanun Hükmünde Ka- 
ramame’de de bu konuya ilişkin hükümler vardır*^®.

Rehin karşılığı ödünç para verme işini icra edebilmek için yetkili idari ma­
kamlardan izin almak gerekir. Zira, ^'işletme olarak taşımr rehni karşılığında 
ödünç verme işiyle uğraşmak isteyenler, yetkili makamlardan izin almak zorun­
dadırlar'^ (MK. m. 962)^5^. İzin, simidi bir süre için verilir Ancak, süre bitince 
yenilenmesi mümkündür (MK. m. 963 I). Kendilerine bu yönde izin verilen 
müesseselerin devlet tarafından denetlenmesi gerekir. Yapılan denetimde gerek­
li kurallara (kanunî yükümlülüklerine) uygun hareket etmedikleri belirlenenlerin 
izni geri alınabilir (MK. m. 963/11).

Medenî Kanunun 969’uncu maddesine aöre. ^'seri alım hakkı tanıvarak sa- 
tın almayı meslek edinenler hakkında da, taşınır rehni karşılığında ödünç ve­
renlere ilişkin hükümler uygulanıra Yani, geri alım (vefa) hakkıyla alım işle­
rini bir meslek olarak yapma yetkisi de ödünç para verme işlerini yürüten iş­
letmelere aittir. Bu ihtimalde, mal. borç olarak istenen para miktarı verilerek 
satın alınmakta, önceki malike, söz konusu miktara faiz ve masraflar eklene­
rek bulunan tutar üzerinden bir geri alım (vefa) hakkı tanınmaktadır"''.

II. Rehin Hakkının Kazanılması

Rehin karşılığı ödünç para veıme işiyle meşgul olan işletmeler, güvence 
olarak sadece taşmır bir mal veya kıymetli evrak kabul edebilirler. Haklar ve 
alacaklar söz konusu rehin işlemine konu yapılamazlar^’*. Bu nedenle, rehin 
hakkının teslime bağlı rehin hükümlerine göre kunılması gerekir. Yani, rehin 
edilecek şeyin zilyetliğinin devri şarttır^®®. Ayrıca, işletme tarafından güvenceye 
karşılık bir makbuz verilmesi de gerekir. Makbuz rehin verenin adına yazılabi­
leceği gibi, hamiline de yazılabilir. Medenî Kanunun 964’üncü maddesine göre. 
^'rehnedilen taşınırın işletmeye teslim edilmesi ve karşılığında bir makbuzun 
alınmasıyla rehin kurulmuş oluf\ Dolayısıyla, işletme tarafmdan verilen bu 
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Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. S43.

Köprülü / Kaneti ye göre, “izin almadan rehin karşılığı ödünç para verme işiyle uğraşanların 
yaptıkları rehin işlemleri geçersiz olup hiçbir sonuç doğurmaz; genel hükümlere göre bir teslime 
bağlı rehne de çevrilemez. Bu faaliyetin izne bağlanmasıyla öngörülen koruyucu amaç, ancak 
izinsiz olarak yapılan işlemin geçersizliğinin kabulüyle gerçekleşir" (bkz., age.. 550).
Bkz.. Saymen / Elbir. 715-716: Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 847; Velidedeoğlu 811- 
812; Köprülü / Kaneti. 557-558.

Köprülü I Kaneti. 551.

Saymen f Elbir, 708-709; Gürsoy / Eren / Cansel. 1134; Aybay / Hatemi. 212; Köprülü / 
Kaneti. 551.
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makbuz rehin hakkının geçerli şekilde doğabilmesi için zorunludur. Buna karşı­
lık. kıymetli evrak veya emtia senedi niteliğine sahip değildir. O. sadece ispat 
amacına yönelik bir belgeden ibarettir^®’.

III. Rehin Hakkmm Hükümleri

A. İşletme Açısından

Rehin karşılığı ödünç para veren işletme, alınan borç zamanında ödenme­
diği takdirde rehin konusu şeyin paraya çevrilmesini isteyebilir. Ancak, paraya 
çevrilmenin yapılabilmesi için daha önce borçluya bir ihtar çekilmesi gerekir^®‘. 
ihtarın geçerliliği resmî şekle tâbidir. Resmî şekli gerçekleştirecek olan makam 
noterdir (MK. m. 965 I). İhtarda, öngörülen süre içinde borcun ödenmesi, aksi 
takdirde icra takibi yapılacağı belirtilmelidir. Paraya çevirme icra dairesi tara­
fından gerçekleştirilir (MK. m. 965/1).

Paraya çevirme sonucunda elde edilen meblağdan öncelikle borç vermiş olan 
işletmenin alacağı ödenir. Satış bedeli alacağı karşılamaya yetmezse, kalan kısım 
için borçlunun kişisel sorumluluğu bulunmaz (MK. m. 965 11)^®^. Satış bedelin­
den artan kısım hak sahibine verilir (MK. m. 9661). Ancak, işletmenin aynı 
borçludan birden fazla alacağı varsa, bunlar arta kalan para hesaplanırken bir 
bütün olarak göz önünde tutulur (MK. m. 966 II). İşletme, verdiği borç için faiz 
de isteyebilir. Ancak, onun, alabileceği azamî faiz miktarmı müşterileıin görebi­
leceği bir yere asması gerekir. Faiz, müşteriden peşin alınamaz. Ödünç alan, 
borcunu ödeyip rehin konusu malı geri alırken henüz bütün günlen tamamlan­
mamış olsa bile o ayın faizlerinin tümünden sorumludurt^\

Rehin karşılığı ödünç veren işletmenin, söz konusu yetkilen yanında bir kı­
sım yükümlülükleri de vardır. Gerçekten o. her şeyden önce, güvence amacıyla 
kendisine teslim edilen şeyleri en iyi şekilde saklamak için gerekli tedbirleri al­
mak zorundadır, işletmenin, malları yangına ve hırsızlığa karşı sigorta ettirme 
mecburiyeti de vardır. Böyle bir durumda sigorta masrafları ödünç alana aittir. 
Yine, rehnin paraya çevrilmesinden sonra artan kısmın hak sahibine iade edil-
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Bkz.. Wieland / Karafakı. II. m.909. s.768-769; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 844: Köp­
rülü f Kaneti. 552; Aybay / Hatemi. 212: Velidedeoğlu. 812; Saymen / Elbir, 710. Söz konusu 
makbuz düzenlenmediği takdirde kurulan rehnin genel anlamda teslime bağlı rehin sayılacağı 
hususunda bkz.. Gürsoy / Eren f Cansel. 1134.

Gürsoy / Eren / Cansel. 1134. Buna karşılık, borçlu aleyhine ismen icra takibi yapılması söz 
konusu olmaz (bkz.. Aybay f Hatemi. 212).

Saymen / Elbir, 713; Aybay / Hatemi, 212.

Saymen / Elbir. 714; Gürsoy / Eren / Cansel. 1134; Köprülü / Kaneti, 554; Wieland /
Karafakı. 11, m.913. s.772.



üçüncü Alt Bölüm: Taşınır Rehni 317

mesi gerekir (MK. m. 9661). Aynı şekilde, borçlu borcunu zamanında ödeyecek 
olursa, işletmenin kendisine teslim edilen şeyleri iade yükümlülüğü ortaya çı­
kar.

Rehnedilen taşınır, satıkncaya kadar rehin makbuzunun seri verilmesi sure­
tiyle rehinden kurtarılabilir (MK. m. 967/1). İşletmenin, rehin konusu malı iade 
ederken makbuzu ibraz edenin gerçek hak sahibi olup olmadığım ai’aştııması lâ­
zımdır. Aksi takdirde, meydana gelecek zararlardan sorumlu olur^^\ Rehin 
makbuzu gen verilmezse, alacağın muaccel olmasından sonra hak sahibi oldu­
ğunu ispat eden kimse taşınırı rehinden kurtarabilir (MK. m. 967'11). Ödünç ve­
ren. rehnedilen tasının makbuzun teslimi karşılığı seri verme hakkını açıkça 
saklı tutmuş olsa bile, alacağın muaccel olmasmın üzerinden altı ay geçtikten 
sonra, hakkını ispat eden kimse taşınırı rehinden kurtarabilir (MK. m. 967 III). 
Bu ihtimalde, işletme açısından makbuzu ibraz edenin gerçek hak sahibi olup 
olmadığmı araştırma yükümlülüğü olmaz. Ancak, makbuzu ibraz edenin gerçek 
hak sahibi olmadığım bilen veya bilmesi gereken bir işletme, söz konusu hakkı 
kendisine saklı tutmuş olsa bile, makbuzu ibraz ettiği hâlde gerçek hak sahibi 
olmayan bir kişiye yapılan teslimden yine sorumlu tutulur (MK. m. 2)'®®.

B. Rehin Veren Açısından

Rehin verenin, makbuzu ibraz edebilmek kaydıyla. malmı her zaman için 
rehinden kurtaıma yetkisi vardır (MK. m. 9671). Yani. onun, borcunu ödemek 
için muacceliyet tarihini beklemesi gerekmez. Sadece rehni kurtardığı aya iliş­
kin faizlerin tümünü ödemesi yeterli olur (MK. m. 968 I). Buna karşılık, mak­
buzun ibrazı mümkün değilse, malın rehinden kurtarılabilmesi için borcun mu­
accel olması ve gerçek hak sahibi olunduğunun diğer delillerle ispatlanması gere­
kir (MK. m. 967II). Medenî Kanunun 967‘nci maddesinin üçüncü fikrasına göre, 
^'ödünç veren, rehnedilen taşınırı makbuzun teslimi karşılığında geri verme hak­
kını açıkça saklı tutmuş olsa bile; alacağın muaccel olmasının üzerinden altı ay 
geçtikten sonra hakkını ispat eden kimse, taşınırı rehinden kurtarabilir'^ Ayrıca, 
rehin verenin, aym işletmeye verdiği diğer rehinlerin açıkları bulunmamak kay- 
dıyla (MK. m. 966 II), satış bedelinden artan kısmm kendisine verilmesini iste­
me yetkisi de vardır (MK. m. 966 I). Burada aranılacak borç söz konusudur'®*’. 
O, artan kısma ilişkin bu hakkını rehnedilen taşınırın paraya çevrilmesinden iti­
baren beş yıl içinde kullanmak zorundadır. Aksi takdirde alacağı zamanaşımına 
uğrar (MK. m. 966III).
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Köprülü / Kaneti. 556.
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Rehin verenin yükümlülüğü, borç zamanında ödenmediği takdirde rehin 
verdiği şeyin paraya çevrilmesine katlanmaktır (MK. m. 965 1). Ancak, borçlu­
nun sorumluluğu rehin konusu şeyin değeriyle sınırlıdır. Yani, paraya çevirme 
sonucu elde edilen meblağın karşılamadığı kısım için kişisel (şahsî) sorumlulu­
ğu yoktur (MK. m. 965 II). İşletme, açıkta kalan kısım için borçlunun diğer 
malvarlığı değerlerine el ataınaz‘®\

IV. Rehin Hakkının Sona Ermesi

Borcun ödenerek malın rehinden kurtarılması yanında (MK. m. 967). tesli­
me bağlı rehnin sona etmesine ilişkin esaslar mahiyetine uygun düştükleıi oran­
da burada da geçerlidirler.

Köprülü / Kaneti. 654-655; Wieland / Karafakı. II, m.910. s.77O.



DöRdÜNCü ALt BöLüm

HAK REHNİ

§ 45. GENEL OLARAK HAK REHNİ KAVRAMI

Medenî Kanun, haklar üzerinde de rehin kurulabilmesine imkân tanımış ve bu­
nu taşımı* rehninin bir çeşidi olarak düzenlemiştir (MK. m. 954-961). Ancak, hak 
rehni, sahibine, sadece rehne konu teşkil eden hakkı icra dairesi aracılığıyla paraya 
çevirtip elde edilen meblağdan alacağım karşılama yetkisi verir. Bu yetki kural ola­
rak herkese karşı ileri sürülebilirse de, hakkın özünde herhangi biı* değişiklik mey­
dana gelmez. Bu nedenle, hak üzerinde rehin tesis edilmiş olmasma rağmen alacakh 
aynî hak kazammş olmaz. Zira, aynî haklaim konusu, kural olaı*ak maddî varlığa 
sahip nesnelerdir. O, rehnin kurulmasıyla birlikte asıl hakka eşit statüde yeni bir hak 
iktisap etmiştir. Sadece, diğer alacaklılar karşısında önceliğe sahiptiı*’.

Hak rehni Medenî Kanunun 954-9614nci maddeleıi arasında düzenlenmiş­
tir. Medenî Kanunun 970-972’nci maddeleri arasında düzenlenmiş olan rehinli 
tahvilin de. belki, hak rehninin bir türü olarak değerlendirilmesi mümkündür. 
Söz konusu özel hükümler dışında, teslime bağlı taşınır rehnine ilişkin hüküm­
ler mahiyetine uygun düştükleri oranda kıyasen hak rehnine de uygulanırlar 
(MK. m. 954. II)\

§46. HAK REHNİNİN KONUSU

Medenî Kanunun 954‘üncü maddesinin birinci fıkrasma göre, ^'başkasına dev- 
redilebilen alacaklar ve diğer haklar rehnedilebilif\ Şu hâlde, hak rehninin konu­
su, parasal biı* değer taşıyan ve bağımsız olarak devri (el değiştiımesi) mümkün 
olan her türlü hakti?. Bunun alacak hakkı* veya aynî hak olması aı*asmda fark yok­
tur. Patent hakkı, maı*ka üzerindeki hak, maddî değeri bulunan fıkı*î haklar, hisse
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Bkz.. Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir. 838; Ayiter, 194; Velidedeoğlu. 806; Saymen / Elbir. 
690; Hatemi / Serozan / Arpacı. 361-362 Köprülü / Kaneti’ye göre, ‘’alacaklar ve diğer haklar 
üzerindeki rehin aynî hak benzeri mutlak bir hak olarak nitelendirilebilir" (bkz.. age., 536). Ayrıca 
bkz . Wieland / Karafakı. II, m.899, s.745-746.
Saymen / Elbir. 689; Oğuzman / Seliçi / Oktay-Özdemir, 839; Aybay / Hatemi, 206; 
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rasının (EMK. m. 853/C.2) alacaklarda uygulanmayacağı hususunda ayrıca bkz.. Saymen / 
Elbir. 689-690; Esener / Güven. 239, dn.18.

Wieland / Karafakı. II. m.899. s.746.

Alacak haklarına ilişkin rehin hakkında ayrıntılı bilgi için bkz.. Lâle A Sirmen. Alacak Rehni,
Ankara 1990.
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senetleri hak rehnine konu teşkil edebilirler. Aynı şekilde, geleceğe ilişkin (müstak­
bel) alacaklaı* ile koşula (şarta) bağlı alacaklar üzerinde de rehin tesis edilebiliri

Buna karşılık, kanunen devredilmesi mümkün olmayan haklar ile parasal 
değer taşımayan haklar üzerinde rehin hakkı kurulamaz. Bu tİp haklara örnek 
olarak, nafaka alacakları, kiracının kiralanan üzerindeki hakkı (BK. m. 366; 
EBK. m. 284). aıiyet alanın aıiyet konusu şey üzerindeki hakkı (BK. m. 380; 
EBK. m. 300). ölünceye kadar bakma sözleşmesinden bakım alacaklısı için do­
ğan hak (BK. m. 619; EBK. m. 519). taşınmaz lehine kurulmuş irtifak haklan, 
intifa ve otuıma (sükna) hakları ile şahıs varlığı hakları gösterilebilir®. Tapu sici­
line taşınmaz olarak kaydedilmiş bağımsız ve sürekli (müstakil ve daimî) haklar 
üzerinde ise sadece taşınmaz rehni kurulabilir^.

Alacağa ilişkin devir (temlik) ve dolayısıyla rehin yasağının tarafların an­
laşmalarından kaynaklanması da mümkündür. Ancak, böyle bir kaydın rehin 
alan üçüncü kişiye karşı ileri süıülebilmesi için alacak senedine yazılmış olması 
şarttır (BK. m. 183 II; EBK. m. 162II). “Yâni borç senedinde, bu alacağın tem­
lik veya terhin edilemeyeceğine dair bir kayıt yoksa ve böyle bir alacak 
rehnedilmişse. onun rehnedilemeyeceğinin kararlaştırılmış olduğu, rehn alana 
karşı borçlu tarafından ileri sürülemez*’®.

§ 47. HAK REHNİNİN KAZANILMASI

Hak rehninin kurulması, konusunu oluşturan hakkın niteliğine göre farklı 
şekillerde gerçekleşir. Ancak, hangi şekilde olursa olsun, alacağın rehin edilme- 
Sİ borçlunun muvafakat etmesine bağlı değildir. Alacaklı, kendi serbest iradesiy­
le alacağını devredebileceği gibi (BK. m. 183 1; EBK. m. 162 I). üçüncü bir kişi­
ye olan borcu için rehin de edebilir®.

Kıymetli evraka bağlanmamış alelâde alacak haklarının rehin edilmesi 
(yani tasarruf işleminin gerçekleştirilmesi)’® borç senedinin düzenlenmiş olup

s.
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Köprülü / Kaneti. 537-638; Oğuzman / Seliçi f Oktay-Özdemir, 839.
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Velidedeoğlu. 806. Aynı yönde bkz.. Köprülü / Kaneti. 537.

Saymen I Elbir, 694; Velidedeoğlu. 806-807.

Buna karşılık, 'tesise ait akit, yâni rehin sözleşmesi, bir borç akdi olarak, herhangi bir şekle bağlı 
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Elbir, 694; Wieland / Karafakı. II, m.900, s.749. Köprülü / Kaneti’ye göre de. “hak üzerinde 
rehin kurma borcunu yükleyen sözleşme hiçbir şekle bağlı değildir. Bu borç kaynağını ölüme 
bağlı bir tasarrufta da bulabilir; bu halde, şekil yönünden ölüme bağlı tasarruflara ilişkin kurallar 
uygulanır" (bkz.. age.. 538).
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olmamasma göre değişiklik gösterir. Alacak için borç senedi düzenlenmemişse, 
sadece yazılı şekilde yapılmış bir rehin sözleşmesi yeterlidir”. Yazılı şekil ge­
çerlilik şartıdır’^. Ayrıca, sözleşmenin rehin veren tarafından imzalanması da 
gerekir (BK. m. 13; EBK. m. 12). Buna karşılık, alacak için borç senedi düzen­
lenmişse. yazılı şekilde yapılacak rehin sözleşmesine ilâve olarak söz konusu 
senetlerin alacaklıya teslim edilmesine de ihtiyaç vardır (MK. m. 955T). Dola­
yısıyla. yazılı bir sözleşme yapılmış olsa bile senetler teslim edilmediği sürece 
rehin hakkı kurulmuş sayılmaz. Yani, bu ikinci ihtimalde hem yazılı şekil ve 
hem de senetlerin teslimi rehin hakkmın kurulması bakımından zorunludur’®. 
Borçluya ihbarda bulunulması ise gerekmez. Ancak, taraflar, isterlerse alacağın 
rehnedildiğini üçüncü kişi durumundaki borçluya ihbar edebilirler (MK. m. 
955 II). İhbar, borçlunun alacaklıya iyiniyetle ödemede bulunarak borçtan kur­
tulmasını engeller (BK. m. 186; EBK. m. 165)’*. Böyle bir durumda, rehin ken­
disine ihbar edilmiş olan borçlu, borcunu asıl alacaklıya veya rehin alacaklısma 
ancak diğerinin rızasıyla ödeyebilir (MK. m. 961 II). Bu rızanın bulunmaması 
hâlinde, yani taraflar anlaşamazlarsa, o. borcunu mahkeme tarafından belirlene­
cek resmî bir yere yatırmak (tevdi etmek) zorundadır (MK. m. 961III).

Alacak bir kıymetli evrakta tecessüm etmişse, alelâde alacak haklarının tâbi 
oldukları usul (MK. m. 955) çerçevesinde rehin hakkı kuıulabileceği gibi, kıy­
metli evraka ilişkin esaslar (TK. m. 647. 689) çerçevesinde de rehin hakkı kuru­
labilir’^. Dolayısıyla, hamile yazılı senetlerde, senetlerin, rehin tesisi amacıyla 
alacaklıya teslim edilmeleri yeterlidir (MK. m. 9561). Bunun dışmda yazılı bir 
rehin sözleşmesi yapmak gerekmez. Hamile yazılı senetlerde üçüncü kişilerin 
iyiniyeti de korunur (MK. m. 988. 990)’®. Nama yazılı senetlerde, rehin tesisi 
amacına yönelik bir devir (temlik) beyam ve senetlerin teslimi gerekir (MK. m. 
956 II). Devir beyanı senedin veya başka bir belgenin üzerine yazılabilir. Emre 
yazılı senetlerde ise. rehin cirosu ve senedin rehin alana teslimine ihtiyaç vardır 
(MK. m. 956 II; TK. m. 683. 689). Rehin cirosu, genellikle senet üzerine ya da 
alonja “bedeli rehindir’ veya “bedeli güvencedir (teminattır)” kaydı konarak re­
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hin veren tarafından imzalanması suretiyle yapılır^’. Bunlarda, senet hamilinin 
tasaıiTjf yetkisi bulunmasa da iyiniyetli üçüncü kişilerin kazanmaları korunur 
(TK. m. 687).

Makbuz senedi (TK. m. 834 vd.). taşıma senedi (TK. m. 856 vd.) ve 
konişmento (konşimento) gibi emtia senetlerinde de kıymetli evraka ilişkin 
esaslar uygulanır. Ancak, eşyayı temsil eden senedin teslime bağlı şekilde re­
hin edilmesi, kendiliğinden senedin temsil ettiği eşyanın da rehin edilmesi so­
nucunu yaratır (MK. m. 9571). Bununla beraber bir antrepoda duran emtia, 
biri onu temsil eden senedin teslimi suretiyle rehnedilmesi. diğeri ise. bizzat o 
emtianın teslimi suretiyle rehnedilmesi şeklinde olmak üzere, her nasılsa, iki 
kişiye rehnedilmişse ve her iki kişi de iyiniyet sahibi bulunuyorsa, doğrudan 
doğruya emtianın zilyetliğini iktisap ederek onu rehn alan kimsenin hakkı, o 
emtiayı temsil eden senedin teslimi suretiyle aynı şey üzerinde rehin hakkı ik­
tisap etmiş olan kimsenin hakkına tercih olunur’^ (MK. m. 980 II). Yİne. emtia 
senedine dayalı olarak kurulan rehinlerde de iyiniyetli alacaklıların kazanma­
ları korunur (MK. m. 939,Tl. 988)’®. Medenî Kanunun 957’nci maddesinin 
ikinci fıkrasına göre, “ewnayz temsil eden senetten başka özel bir rehin senedi 
(varant) düzenlenmişse, rehinli alacak miktarının ve muaccel olduğu tarihin 
senet üzerine yazılmış olması koşuluyla, rehin senedinin rehnedilmiş olması 
yeterlidir^^ .̂

Alelâde alacak hakları, kıymetli evraka bağlanmış alacak haklan ve emtia 
senetleri dışında kalan diğer bütün hakların rehin edilmesinde ise. yazılı bir re­
hin sözleşmesi yapılmalı ve ayrıca hakkın devri için özel bir şekil şartı öngö­
rülmüşse ona da uyulmalıdır (MK. m. 956 II)‘\ Meselâ, bir markanın rehni söz 
konusu ise. Markalar Kanununun 3‘üncü maddesinin ikinci fıkrası gereğince 
sözleşmenin noter tarafından düzenlenmesi şarttır””.

Önceden rehin edilmiş bir hak üzerinde ikinci bir rehin hakkı (art rehin) 
daha kurulabilir. Böyle bir durumda, hakkın devri için başka bir şekil öngörül­
memişse. yazılı şekilde yapılacak rehin sözleşmesine ilâve olarak önce gelen 
rehinli alacaklıya ihbarda bulunulması gerekir. İhbaıın da yazılı şekilde yapıl­
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ması geçerlilik şartıdır^’. Gerçekten. Medenî Kanunun 958’inci maddesine göre. 
^'rehinli bir alacak üzerinde sonra gelen bir rehnin kurubnası, ancak 
rehnedenin veya sonra gelen rehin alacaklısının durumu önce gelen rehin ala­
caklısına yazılı olarak bildirmesi hâlinde geçerlidir'\ L’çüncü kişi borçluya ih­
barda bulunulması ise. onun iyiniyetle önceki alacaklıya ödemede bulunmasmı 
engelleme dışında anlam taşımaz. Yani, söz konusu ihbar yapılmamış olsa bile 
rehin hakkı kazanılmış olur'’.

§ 48. HAK REHNİNİN HÜKÜMLERİ

Hak rehni. sahibine, sadece borç ödenmediği takdirde rehin konusu hakkı 
paraya çevirtme yetkisi verir. Bu nedenle, hakkı yönetme, muacceliyet ihbarm- 
da bulunma, dava açma, icra takibinde bulunma gibi işlemleri yapma yetkisi, 
kural olarak asıl hak sahibine aittir (MK. m. 9611)‘®. Aym şekilde, ortaklık ge­
nel kurulunda rehinli pay senetlerini temsil etmek yetkisi, rehin alacaklısına de­
ğil. pay sahibine aittir (MK. m. 960).

Ancak. Medenî Kanun, rehinli alacaklmm menfaatlerini korumak amacıyla da 
bir kısım hükümler getirmiştir. Gerçekten, rehinli alacaklı. İktisadî açıdan iyi bir 
yönetimin gerekli kıldığı tedbirleıi alma konusunda hak sahibini zorlayabilir (\IK. 
m. 9611). Zira, rehinli alacağm yönetimi rehnedende kalmaya de\’am eder. Alaca­
ğm vaılığım etkileyebilecek nitelikteki ibra, tecil ve takas gibi işlemler ancak rehinli 
alacaklmm muvafakatıyla yapılabilir^®. Aynı alacak üzerinde art (muahhar) rehin 
kurtJİmuşsa. “rehin kendisine ihbaı* edilmiş olan borçlu, borcımu asıl alacaklıya ve­
ya rehin alacaklısma ancak diğerinin ıızasıyla ödeyebİliı*” (MK. m. 961II). Bu uza­
nın bulunmaması hâlinde (bunlaı* aralaıında anlaşamadıklaıı takdirde), o. borcunu 
tevdi etmekle yükümlüdür (MK. m. 961 HI; BK. m. 111: EBK. m. 95).

Rehinli alacaklı, borç zamamnda ifa edilmediği takdirde, rehin konusu hak­
kın İcra ve İflâs Kanununun 23‘üncü maddesi çerçevesinde paraya çevrilmesini 
isteyebilir. Öğretide, rehinli alacaklıya alacağını bizzat tahsil etme veya paraya 
çeviıme yetkisinin de tanınabileceği kabul edilmektedirt .

Medenî Kanunun 959'uncu maddesinin birinci fıkrasına göre, “faiz veya kâr 
payı gibi dönemsel gelir getiren alacakların rehnedilmiş olması hâlinde, aksi ka­
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rarlaştınimış olmadıkça, bunlardan yalnız vadeleri henüz gelmemiş olanlar rehnin 
kapsamına girer ve rehin, vadeleri geçmiş olan edimleri kapsamaz”. Dolayısıyla, 
vadeleri daha önce dolmuş faiz ve temettüler! rehnin kapsamma sokmak için ayn 
bir anlaşma yapılması gerekir**. ‘’Bu tür edimler için özel senetler düzenlenmiş 
ise. aksi kai’aılaştırılmış olmadıkça, bunlann rehin kapsamına girmesi, şekil ko- 
şullanna uygun olarak rehnedilmelerine bağlıdır" (MK. m. 959II).

Bunlann dışında, teslime bağlı rehni düzenleyen kurallar, mahiyetine uy­
gun düştüğü oranda hak rehnine de uygulanırlar (MK. m. 954.-TI)^*.

§ 49. HAK REHNİNİN SONA ERMESİ

Teslime bağlı rehnin sona ermesine ilişkin esaslar, mahiyetine uygun düş­
tüğü oranda hak rehninin sona eımesi bakımından da uygulanırlar (MK. m. 
954TI)“. Ayrıca, rehin konusu hak ile rehin hakkının aynı kişide birleşmesi, 
meselâ rehinli alacaklının miras yoluyla rehin konusu alacağı iktisap etmesi du­
rumunda da hak rehni ortadan kalkar. Ancak, aynı alacak üzerinde bir art (mu­
ahhar) rehin tesis edilmişse bu kural uygulanmaz. Aynı şekilde, öğretide, rehinli 
alacaklı ile rehin konusu alacağın borçlusu sıfatının birleşmesi, meselâ, borçlu 
üçüncü kişinin rehinli alacaklıya mirasçı olması durumunda da rehin hakkmm 
sona eımeyeceği kabul edilmektedir^’.

§50. REHİNLİ TAHVİL

Rehinli tahvil^, ‘’bir kuruluşun, sahip olduğu taşmmaz rehniyle teminatlı 
bir alacağı teminat göstermek suretiyle ihraç ettiği tahvillerdir”^^. Meselâ, ödünç 
verdiği kimseden borcun güvencesi olarak ipotekli borç senedi almış olan banka- 
nm. ipotekli borç senedi ile güvence altına alınmış bu alacağı karşılık göstererek 
tahvil çıkarması duıumunda rehinli tahvil vardıP^.
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(bkz.. Hatemi / Serozan / Arpacı. 362).
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Gerçekten. Medenî Kanunun 970‘inci maddesine göre, ^'işlenne olarak ta­
şınmaz rehni karşılığında ödünç verme işiy'le uğraşmak üzere yetkili makamlar­
dan izin alanlar, özel bir rehin sözleşmesi ve teslim yükümlülüğü olmasa bile, 
taşınmaz rehniyle güvence altına alınmış alacakları ile cari işlerinden doğan 
alacaklarım karşılık göstererek rehinli tahvil çıkarabilirler''. Burada amaç, kre­
di ile iş gören işletmelere küçük tasarruflan toplama imkânını A'ernıektii"’'. An­
cak. söz konusu faaliyetin yapılabilmesi için yetkili resmî makamlai’dan izin 
almması zorunludur. Medenî Kanunun 972’nci maddesine göre, “tahvil çıkara­
caklar ile tahvil çıkaimaya ilişkin koşullar ve çıkaima izni vermeye yetkili ma­
kam özel kanunla belirlenir’.

Rehinli tahvil sahipleri lehine güvence, işletmenin taşınmaz rehni ile gü­
vence altına alınmış alacakları ve diğer carî işlemlerden kaynaklanan alacakları 
üzerinde kanun hükmü gereği kendiliğinden doğar (MK. m. 970). Dolayısıyla, 
yazılı bir rehin sözleşmesi yapılmasına ve senetlerin teslimine gerek yoktur’’. 
“Rehnin kapsamına giren alacaklarm bireyselleştirilmesi (ferdileştirilmesi) de 
gerekli değildir; rehin hakkı genel olarak ihraç kurumunun sözü geçen alacakla- 
rmı kapsar"’^',

Rehinli tahvil, hamile veya nama yazılı olabilir ve aynca hamile yazılı ku­
ponları bulunur (MK. m. 971II). Öğretide, bunların emre yazılı şekilde düzen­
lenebilecekleri de kabul edilmektedir^^ Ancak, “alacaklılar, rehinli tahvillerin 
öngöıülen zamandan önce ödenmesini isteyemezler” (MK. m. 9711). Yani, on­
ların. itfa plânı dışında rehinli tahvilâtın ödenmesini istemeleri mümkün değil­
dir'*®. “Alacaklılar ancak faizleri isteyebilirler. Eğer faizlenni alamazlarsa, rehin­
li tahvilâtı çıkaran müesseseye karşı icra ve gerekirse iflâs takibi yapabilirler

“Rehinli tahvilât, hamiline borcun ödenmesi ile son bulur. Bunun dışında. I 
kur’a ile: feshi ihbar şartı varsa, buna uyularak: kurum tarafından satın alınmak 
suretiyle sona erebilir. Son hâlde, tahvilâttaki rehin hakkı sukut etmeyip, kuru­
ma geri gelir. Kurum dilerse bu tahvili yeniden tedavüle koyabilir”*^
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Oturma Hakkı ■ 38,39, 72, 94. 95,96, 97,
98, 99,100

Oturma Hakkının Konusu • 94

Oturma Hakkının Sona Ermesi • 98

K P

Kanunî İntifa Hakkı ■ 71, 72

Kanunî İpotek ■ 114, 208, 224, 225, 226,
227, 228, 229, 230, 232, 234

Kanunî İrtifak Hakları ■ 30, 40,41 

Kat İrtifakı ■ 37, 38,40

Kaynak Hakkı ■ 25, 27, 29, 33,38,39,41,42,
44, 48,105,116,117,118,119, 120, 
121,122,124

Kaynak Hakkının Kazanılması • 118

Kaynak Hakkının Konusu • 117

Kesin Rehin • 167
Kişi Lehine Kurulabilen İrtifak Hakları * 30,

' 40,43,44,67,107

Kurulabilen İrtifak Hakları • 40, 43. 44

M

Maksimal İpotek • 167

Malik Lehine İrtifak-25, 26,48

Malik Lehine Rehin ■ 25, 26,156,157, 253

Mecra • 25, 41.44, 53, 56, 60, 63, 105, 107, 
122,123,124,125,126,128,129,130, 
131,132,133,134,135,136,137,138

Mecra Hakkı -41,45, 105, 123, 124, 125,
126,128,129,132,133,134,135,136, 
137

Parsellerin Birleştirilmesi ■ 217

R

Rehin • 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31,32, 
33, 70, 83, 87,98,115, 116,142, 144, 
155,156,157,158,159,160,162,163, 
165,166,167,168,169,170,171,172, 
173,174, 175,176, 177,178, 179, 180, 
181,182,183,184,185,186,187,192, 
193,194,195,196,198,199, 200, 201, 
202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 
210, 211, 212, 213, 214, 216, 217, 220, 
221, 225, 226, 228, 232, 233, 234, 237, 
238, 241, 242, 243, 244, 247, 248, 249, 
250, 251, 252, 253, 254, 255, 256, 257, 
259, 260, 261, 262, 263, 264, 265, 266, 
267, 268, 269, 270, 271, 272, 273, 274, 
275, 276, 277, 278, 279, 280, 281, 282, 
283, 284, 285, 286, 287, 288, 289, 290, 
291, 292, 293, 294, 307,314, 315, 316, 
317,318, 319,320, 321,322, 323, 324, 
325

Rehin Hakkı ■ 25, 26, 27,30,31,32, 33, 70, 
83, 98, 116, 142, 144, 155, 156,157, 
158,159, 160,162,163,166,170,171, 
172,173, 174,175, 176,177, 178,179, 
181,182, 183,184,185,186,187,192, 
193,194, 195,196, 200, 201, 202, 205,
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206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 216,
220, 225, 226, 234, 241, 247, 248, 249,
251, 253, 254, 255, 256, 257, 259, 260,
264, 267, 269, 270, 271, 272, 273, 274,
275, 276, 279, 280, 281, 283, 284, 285,
286, 287, 288, 289, 290, 291, 292, 293,
294, 315, 320, 321,322, 324, 325

Rehin Hakkının Konusu • 157

Rehin Konusu Şeyi Temellük Etme Yasağı •
200

Rehinli Tahvil • 254, 261, 272, 319, 324, 325

5

Sabit Derece İlkesi • 33,165,176, 262

Sabit Derece Sistemi • 175,176
Sabit İpotek-167,190, 218, 222

Senet Çıkarılması ■ 165, 254, 257 
Serbest Dereceden İstifade Hakkı • 179

Sınırlı Aynî Hak • 23, 24, 27, 28, 29, 31, 32,
34, 39,47,58,64, 65, 68, 75, 78, 83,86,
94, 111, 117, 128, 136, 155, 161, 174,
183,193, 201, 209, 210, 225, 228, 235, 
269, 273, 283, 287, 312

Sınırlı Aynî Hakkın Kapsamı • 28

Sınırlı Aynî Hakkın Konusu • 27

Sınırlı Aynî Haklar Arasında Sıra -31, 32, 
174

Sınırlı Aynî Hakların Genleşmezliği • 24

Sigorta Primleri -85, 98,160,187, 190, 208, 
209, 225

Sözleşme Faizi ■ 187, 189, 204, 266

Şibih intifa Hakkı-75,81

T

Takip Masrafları • 167,188,191, 222, 223,
266

Tam Yararlanma Yetkisi Veren • 30,40, 43
Tarih İtibarıyla Öncelik İlkesi • 33, 262, 270

Taşınır Rehni • 31,34,156, 158,160, 194, 
259, 260, 261, 262, 263, 264, 266, 267, 

268, 269, 270, 271, 272, 273, 274, 275, 
276, 278, 281, 282, 286, 288, 289, 291, 
293, 294, 313,314, 315,319

Taşınır Rehninin Konusu • 260

Taşınır Rehninin Kurulması ■ 262, 270, 272, 
'278

Taşınır Rehninin Sona Ermesi • 274 

Taşınmaz Karşılık Gösterilerek • 162,165,
' 254, 255 '

Taşınmaz Lehine İrtifak Hakkı • 38, 47, 48,
' 49, 50, 51,53,54,55, 57, 59, 60, 61,62, 

63, 66, 70, 94,103,109,114,116,133, 
126

Taşınmaz Lehine Kurulabilen • 30, 40, 43 

Taşınmaz Rehni • 26, 30, 33, 91,156,157,
' 158,160,161,162,163,165,166,167, 

168,169,175,176,177,178,179,180, 
181,182,183,187,192,197, 202, 203, 
204, 205, 209, 210, 211, 212, 216, 218, 
219, 220, 224, 226, 232, 234, 241, 242, 
243, 254, 255, 256, 259, 260, 262, 263, 
264, 265, 266, 267, 26S, 269, 276, 282, 
320,324, 325

Taşınmaz Rehnine Hâkim Olan İlkeler • 165 

Taşınmaz Rehninin Çeşitleri • 162 

Taşınmaz Rehninin Sona Ermesi • 210, 241 

Taşınmaz Yükü • 23, 24, 27, 29,30,37,141, 
142,143, 144,145, 146,147, 148, 149, 
150, 201, 202, 244, 246

Taşınmaz Yükünün Kazanılması • 145 

Taşınmaz Yükünün Konusu • 27, 142,143 

Taşınmazın Bölünmesi -62, 122,147,150, 
'246

Taşınmazın Değer Kaybına Uğraması ■ 192 

Taşınmazın Tek Taraflı Olarak Rehin • 213,
'214, 237

Teslime Bağlı Olmayan Rehin • 289

Teslime Bağlı Rehin -31, 259, 264, 274, 
275, 276, 277, 278, 279, 280, 281, 284, 
285, 286, 288, 290, 292, 294, 312,314, 
315

Ticarî İşlemlerde Taşınır Rehni • 262, 294, 
297', 302, 303, 305

Toplu Rehin-172, 173

Transit Mecra • 123, 124
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Ü

Üst Hakkı • 25, 27, 38, 39, 40,42,44,45,95,
105,106,107,108,109,110,111,112,
113,114,115,117,118,119,121,122,
124,133,138, 226

Üst Hakkının Kazanılması • 118

Üst Hakkının Konusu • 107,110

Üst Hakkının Sona Ermesi • 114,116,138

Üst Sınır İpoteği ■ 167,190, 222, 223

Yararlanan Taşınmaz • 25, 38, 47, 48,52,
53, 55, 57/59,60,62, 64, 66,107,110,
120,121, 122,126, 136,137, 145,150

Yüklü Taşınmaz • 25, 26, 38, 44, 47, 48, 49,
52, 54, 57, 58,59,60, 61, 62, 63, 64, 66, 
96,102,103,109,112, 113,119,121,
122,125,126,133,134,135,136,137, 
143,145, 147,148, 149,150, 151, 156, 
173, 213, 245, 248

z

Y Zorunlu Geçit Hakkı • 41

Zorunlu Mecra Hakkı -41, 125,126

Yapı Alacaklısı İpoteği ■ 114, 206, 227, 228, 
229, 231,232, 233


