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TARiIHi ARKA PLANIYLA MALIK LEHINE TASINMAZ REHNi

THE HISTORICAL PERSPECTIVE OF THE PLEDGE ON LAND IN FAVOUR OF THE OWNER

OZET

Roma hukukunda bir kimsenin kendi miilkiyetindeki taginmazinda ayn1
zamanda bir simirl ayni hak sahibi olmasi kabul gérmemekteydi. Cermen hu-
kukuna goreyse, miilkiyet diger ayni haklardan 6zii ve niteligi yoniinden degil,
niceligi (kapsami) ydniinden ayrilmaktaydi. Bu nedenle malikin miilkiyete
iligkin yetkilerin bir kismini ayirip bunlar1 milkiyetin yaninda bagimsizlagtir-
masinda ve bu haklar miilkiyet hakkinin yaninda elinde tutmasinda bir engel
goriilmemekteydi. Isvigre-Tiirk hukuku ve Alman hukuku da malikin kendi
taginmazinda sinirh ayni hak sahibi olabilmesini kabul etmistir. Bu ¢aligma-
da, oncelikle malikin kendi taginmaz tizerinde rehin hakk: sahibi olmasinin
tarihi geligimi incelenecek, sonrasinda malik lehine taginmaz rehninin hukuki
sonuglar1 ve malik lehine rehin senetlerinin devri, rehni ile haczi meseleleri
tizerinde durulacaktir.

Anahtar Kelimeler: Malik lehine rehin, Malik lehine ipotek, Miilkiyet
ve sinirli ayni hakkin birlesmesi (Konsolidation), Gergek malik rehni, Gergek
olmayan malik rehni.

ABSTRACT

In Roman law, it was not accepted for a person to simultaneously hold
alimited right in rem (ius in re aliena) over their own immovable property. In
contrast, under Germanic law, ownership was distinguished from other real
rights not in essence or nature, but quantitatively (in'scope). Therefore, it was
not considered objectionable for an owner to separate certain powers inhe-
rent in ownership, to render them independent, and to retain them alongside
ownership itself. Similarly, Swiss-Turkish law and German law have recog-
nized that an owner may simultaneously hold a limited real right over their
own immovable property. This study will first examine the historical develop-
ment of an owner’s ability to hold a security right over their own immovable
property, then focus on the legal implications of pledges on land in favor of
the owner, as well as matters concerning the transfer, pledge, and seizure of
owner’s paper (Eigentiimertitel).

Keywords: Pledge in favour of the owner, Mortgate in favour of the owner,
Consolidation of ownership and limited rights in rem, Real owner’s pledge,
Unreal owner’s pledge.
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GIRIS

Malik lehine taginmaz rehni, malikin kendi taginmaz tizerinde re-
hin hakkina sahip olmasini ifade etmektedir. Bu ise, miilkiyet ile rehin
hakkinin ayni kiside birlesmesine ragmen, rehin hakkinin sona ermeyip
varhgim siirdiirmesiyle ortaya cikar'. Ancak bugiin hukukumuzda ka-
bul edilen malikin kendi tasinmazinda ayni zamanda rehin hakk: -hatta
daha genis kapsamda sinirli ayni hak- sahibi olmasi, Roma ve Cermen
hukuk sistemlerinde birbirinden farkli bir seyir izlemistir.

Roma hukukunda sinirli ayni hak ile miilkiyet hakk: ayni kiside bir-
lestiginde, o donemde sinirl ayni haklarin iura in re aliena* (bagkasinin
esyast iizerindeki haklar) olarak gériilmesinin bir sonucu olarak sinirl
ayni hak sona ermekteydi. Bu prensip, servitutes (irtifak hakk) ile ilgili
olarak nulli res sua servit® ve rehin hakki baglaminda “neque pignus ... rei
suae consistere potest” geklinde ifade edilmekteydi. Miilkiyet, zaten ma-
like tiim hak ve yetkileri bahsettiginden ve sinirli ayni haklar baskasinin
mali iizerinde gegerli oldugundan, bu birlesmenin hukuki sonucu olarak

hakkin sona ermesi, ilk bakista mantikli ve dogal bir sonug gibi goriin-

1 Rehin hakkinin miilkiyetle ayni kiside birlesmesi, rehin hakkinin fer’ilik ilkesi geregi asil alacak ve borcun

aymi kiside birlesmesi (obligatorische Konfusion) yoluyla sona erdigi durumla karigtirlmamalidir (Schmid-
bauer, Jonas, Kodifizierung und Rechtsfolgen der Konfusion, Berlin 2023, 5.36, dn.116).

[ )

Buna gore, sinirl ayni haklar yalnizca bagka bir kisinin egyasina iligkin olarak mevcut olabilir, ancak egya-
nin sahibinin lehine olamazdi. Bkz. Ozsunar, Erdal, “Roma Hukukunda Rehin Hakk: (Pignus-Hypothe-
ca)”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.7, S.2, 2005, 5.139, dn.1; Karadeniz Celebican,
Ozcan, Roma Egya Hukuku, S. Basim, Ankara 2015, 5.88.

w

Paul. 15 Sab. D. 8.2.26. Bu ilke, Almanca cevirisi dikkate alinarak, dilimize su sekilde terciime edilebilir:
“Hig kimse kendi esyasina hizmet edemez” (Schmid, Jérg/Hiirlimann-Kaup, Bettina, Sachenrecht, 6.Aufl,,
Ziirich-Genf 2022, N.1184). Bu ilke, hi¢ kimsenin kendi esyas1 iizerinde kendisi icin bir irtifak hakki: yara-
tamayacag anlamina gelmektedir. Konu hakkinda detayl bilgi igin ayrica bkz. Kief}, Peter, Die confusio
im Klassischen romischen Recht, Berlin 1995, 5.36 vd.; Ocal Apaydin, Bahar, “Roma Hukuku ve Tiirk
Hukukunda Taginmaz Lehine Irtifak Haklarimin Ozellikleri, AUHFD, C.69 S.2, 2020, 5.631 vd.

4 Ulp. 30 lib. D.50.17.45. Bu ilke, Almanca gevirisi dikkate alinarak, dilimize su sekilde terciime edilebilir:
“Kisinin kendi egyas iizerinde ne rehin hakkine ... soz konusu olabilir.” (Schmidbauer, 5.37; Méckli, Urs Pe-
ter, Das Eigentiimergrundpfandrecht, Bern 2001, 5.16). Ancak bunun rehin hakk: bakimindan herhangi
bir sinirlama olmaksizin gegerli olup olmadig 6gretide tartismalidir ve ilerleyen bolimlerde bu mesele

tekrar ele alinacaktir.
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se de bu argiimanlarin mutlak ve emredici olmadig: ileri siirtilmustir®.
Ozellikle ciddi adaletsizliklere yol agabilecek durumlarda ius commune
déneminde baz istisnalara izin verilmigtir®.

Cermen hukukunda ise, miilkiyet hakkinin diger ayni haklardan
kapsam itibarryla daha genis olarak ele alinmasinin sonucu olarak kisi-
nin kendi taginmazinda sinirl ayni hak sahibi olmas: kabul edilmistir.
Ayrica Cermen hukukunda taginmazin soyut bir deger paymnn yiikiin
konusu oldugu yaklasgiminin benimsenmesiyle rehin hukukunda dere-
celer sistemi gelistirilmis; irat veya rehin alacaklilarinin yitkten bosalan
siraya kendiliginden yiikselmemesi, bunun yerine serbest kalan bu farazi
deger payinin tasinmaz malikine geri donmesi ve malikin bu deger pay1-
n1 diledigi sekilde kullanabilmesi diisiincesine yol agmistir. Nihayetinde
bu anlayis, malik lehine taginmaz rehnin gelisiminin temelini olustur-
mugtur’.

Malik lehine taginmaz rehni Cermen hukukunda ancak 19. yiizy1-
lin degisen ekonomik kosullarinda ve ipotek defterlerine takyidatlarin
kapsamli bir sekilde kaydedilmesiyle birlikte uygulamada yeniden kabul
gormistir. Bu kabul, 6gretinin bir kisminin Roma hukukunda malik
lehine taginmaz rehninin taninmasi igin giiglii argiimanlar gelistirmesi-
nin ardindan, 6gretinin geri kalaninin siddetli muhalefetine ve ilk bas-
ta yasamanin direncine ragmen ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle esasinda
malik lehine taginmaz rehninin Orta Cagdan bu yana dogal bir gelisim
gosterdigini soylemek mimkiin degildir®. Bir diger deyisle, malik lehine
tasginmaz rehni kurumu Orta Cagdan 19. yizyila kesintisiz bir ¢izgide
ilerlememis, daha ¢ok pozitif hukukun miidahalesiyle ekonomik ve po-
litik zorunluluklarla gekillenmistir.

S Mugdan, Benno, Die gesamten Materialien zum Biirgerlichen Gesetzbuch fiir das deutsche Reich, Bd.3,
Aalen 1979, s.113.

6 Mugdan, s.112; Schmidbauer, s.23. Detayl bilgi igin bkz. I, A.

7 Mockli, 5.27; Gautschi, Georg, Beitrag zur Theorie des Eigentiimergrundpfandes nach Schweizerischem
Zivilgesetzbuch, Davos 1928, 5.53. ayrica bkz. Huber, Eugen, System und Geschichte des Schweizerisc-
hen Privatrechtes, Vierter Band, Basel 1893, 5.808 vd. Detayl bilgi i¢in bkz. I, B.

8 Mockli, 5.29.
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Malik lehine taginmaz rehni, Orta Cagdaki iradin, Isvigre hukukun-
da yer alan modern ve bagimsiz rehin kurumuna déntigiim siireci iginde
taginmaz rehin hukukunun zamanla tekamiile ugramasi sonucu ortaya
ctkmis ve 6zellikle Cermen hukukunun uygulandig: bolgelerde gelisim
gostermis, ekonomik ihtiyaglar ve sagladigi faydalar dikkate alinarak
modern hukuk sistemlerinde de kodifiye edilmistir.

Ulkemizde ipotekli borg senedi ve irat senedi, tasgtnmaz rehni olarak
tercihe sayan olmasa da bunlarin tasinmaz degerinin tedaviiliine imkan
tanimast nedeniyle sagladigi fayda ve ileride Isvi¢re hukukunu takiben
yapilabilecek muhtemel degisiklikler dikkate alinarak, bu ¢aliymada
malik lehine taginmaz rehninin kurulmasinin tarihi gelisimi, teorik te-
melleri ve hukuki sonuglar1 incelenmektedir. Bu kapsamda ¢aligmada
oncelikle s6z konusu kurumun tarihi gelisiminin izi siriilmis, akabinde
malik lehine taginmaz rehninin hiikiimleri degerlendirilmis ve 6zelikle
malik lehine rehin senetlerinin (Eigentiimerpfandtitel)® rehne ve hacze
konu olup olmayacag: tizerinde durulmustur.

I. MALIK LEHINE TASINMAZ REHNININ TARiHi
GELISIMI

A. Roma Hukukunda

Roma hukukunda, sinirl ayni hak ile miilkiyet ayni kiside birlesirse,
sinirl ayni hak yalnizca bagka bir kiginin egyasina iligkin olarak mevcut
olabileceginden, bu birlesmenin sonucu olarak sinirl ayni hak sona er-
mekteydi. Bu sonug, malikin halihazirda egyas: tizerinde sinirsiz miin-
hasir kontrole sahip oldugu ve bu nedenle ayni esya tizerinde sinirli bir
ayni hak sahibi olmakta hi¢bir menfaati olmadig1 diisiincesine dayan-
maktaydi'.

9 Malik lehine rehin senedi ifadesiyle, malik lehine tesis edilen ipotekli borg senedi ve irat senedi kaste-
dilmektedir. Ipotegin tescil edildigini gosteren rehin senediyse bir kiymetli evrak degil, yalnizca ispat
belgesidir.

10 gchmid/ Hiirlimann-Kaup, N.1184.
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Roma hukukunda miilkiyet ile sinirh ayni hakkin birlegmesi igin
baslangicta confundere'! terimi kullanilmaktaydi'?. Bu terim esas itibarry-
la karig(tir)mak, harmanlamak veya birlestirmek anlamlarina gelmekte-
dir. Kelime anlamryla tamamen olgusal bir siireci ifade eden confundere
teriminin, ayni birlesme baglaminda kelime anlami dikkate alindiginda,
sinirli bir ayni hakla yiikiimli olan i¢i bosaltilmis miilkiyetin, intifa hakk,
tasinmaz rehni ya da bir irtifak hakk ile birleserek tekrar tam giiciine ka-
vusmasina isaret ettigi gériilmektedir. Bu birlesme siirecinde, baglangic-
ta birbirinden ayr olarak degerlendirilen iki hak arasinda bir kaynagma
gerceklesmektedir. Birlesmenin sonucu, yeknesak tam bir ayni hakkin
dogmasi veya yeniden tesis edilmesidir".

Corpus Iuris Civilis'te yer alan kaynaklarda ge¢ klasik donemden
itibaren consolidatio teriminin kullanildig1 gérilmektedir'. Consolidatio

11 Confundere terimi baslangigta yalnizca ayni birlesmeyi (dingliche Konfusion), yani miilkiyet ile sturli ayni
hakkin birlesmesini kapsamug, borglar hukukundaki alacakli ve borglu sifatlarinin birlesmesi icin kulla-
nilan Konfusion terimini kapsamamistir (Kief}, 5.199; Schmidbauer, 5.27). Giiniimiiz Isvigre ve Alman
6gretisinde, miilkiyet hakks ile sinirl ayni hakkin sonradan ayni kiside birlesmesi sonucunda simirh ayni
hakkin ortadan kalkmasini ifade eden birlesme igin Konsolidation terimi kullanilirken, borglar hukuku
kapsaminda borcu sona erdiren sebep olarak alacakli ve borglu sifatlarinin birlesmesi i¢in Konfusion te-
rimi tercih edilmektedir. Bkz. Méckli, s.16; Diirr, David, “Das Grundpfand, Systematischer Teil und
Art.793-804 ZGB”, Ziircher Kommentar, Kommentar zum schweizerischen Zivilrecht, Schweizerisc-
hes Zivilgesetzbuch, Das Grundpfand, 2.Aufl,, Ziirich-Basel-Genf 2009, Systematischer Teil, N.244;
Tuor, Peter/Schnyder, Bernhard/Schmid, Jérg/Jungo, Alexandra, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch,
14.Auflage, Ziirich 2015, §105, N.21; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N.1185. Konfusion terimini, Konsoli-
dation terimini de kapsar sekilde kullanan ve iki terim arasinda ayrim gézetmeyen goriis igin Liver, Pe-
ter, “Die Grunddienstbarkeiten, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht,
Die Dienstbarkeiten und Grundlasten (Art.730-792)”, Ziircher Kommentar, 2.Auflage, Ziirich 1980,
Art.735,N.31 vd.

12 KieR, 5.199. Confundere teriminin “ayni birlesme (dingliche Konfusion)” teriminin karsilig: olarak kulla-

niminin, Roma hukukunun en énemli hukukgularindan biri olan Publius Salvius Julianus’a kadar devam
ettirildigi yoniinde bkz. Schmidbauer, 5.27 ve dn.80.

13 KieB, 5.199; Schmidbauer, 5.28.

14 Ancak geg klasik donemden itibaren kavramsal bir degisikligin meydana geldigini ve o zamandan itiba-
ren ayni birlesme igin yalnizca consolidatio teriminin kullamldigim kabul etmenin, isabetli bir yaklagim
olmadig1 yoniinde bkz. Schmidbauer, 5.30. Yazar, Ulp. 18 Sab. D.40.4.6 fragmanini 6rnek gostererek, bu
metinde, intifa hakkiyla miras¢inin miilkiyet hakkinin birlesmesi igin ilk bagta beklenildigi gibi consolida-
tio teriminin degil, confusio teriminin kullanildigina isaret ederek, farkli donemlerdeki Roma hukukgula-
rinin en azindan kavramsal olarak ayni haklarda ve borglar hukuku alanindaki confusio arasinda tutarl bir
ayrim yapmadiklari sonucuna varmakta, yine ayni birlesme icin sadece consolidatio teriminin kullanihip
kullanilmadiginin kesin olarak séylenemeyecegini ifade etmektedir. Buna kargin consolidatio teriminin
kaynaklarda yalmizca intifa hakkina 6zgii olarak kullanildigy, diger biitiin irtifaklar igin confusio teriminin
gectigi seklinde farkli ydnde bkz. Kiigiikgiingér, Erkan, Roma Hukukunda Intifa Hakk: (Ususfructus),
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terimi, kelime anlamiyla “giivence altina almak” veya “saglamlagtirmak”
anlamina gelen consolidare fiilinden tiiretilmistir ve bununla birlikte
miilkiyetin kendisinden ayrilmis olan intifa hakkiyla ayni kiside yeniden
birlegsmesi kastedilmektedir'.

Roma hukukunda, sinirli ayni hak ile milkiyet hakkinin ayni kisi-
de birlesmesinin hukuki sonucu, kural olarak, sinirli ayni hakkin sona
ermesi'® olsa da bazi durumlarda bu kuraldan sapmalarin oldugu da go-
riilmektedir. Ornegin, bir tasinmaz lehine irtifak hakk (servitutes pra-
ediorum), hizmet eden (hadim, yiikli) tasinmaz (praedium serviens)
miilkiyetinin, hikim (egemen, yararlanan) tasinmazin (praedium do-
minans) miilkiyeti ile birlesmesi halinde ilke olarak sona erer'’. Birles-
meden sonra taginmazlardan birinin bir bagkasina devredilmesi halinde
irtifak hakkinin yeniden tesis edilmesi gerekir, dolayisiyla irtifak hakk:
kendiliginden dogmaz'®. Bununla birlikte, Romali hukukgular belirli
héllerde tasinmaz lehine irtifaklarda ayni birlesmenin hukuki sonucunu
sinirlamaya ve s6z konusu hakki korumaya ¢aligmiglardir’. Benzer sekil-
de, daha 6nce confusio yoluyla birlesmis taginmazlarin yeniden ayrilmas:
halinde, menfaatlerin dengelenmesi (Interessengerechtigkeit) prensibi
geregi, bazi durumlarda hizmet eden taginmazin maliki, irtifak hakkinin
yeniden tesis edilmesiyle yiikiimlii kilinmigtir®. Ornegin Paul. 31 Pap.
D.8.1.18’e gore, bir miras gegcisi sonucu birlesme nedeniyle sona eren

Ankara 1998, 5.132, dn.16. Roma borglar hukukunda alacakli ve borglu sifatlarinin birlesmesi (confusio)
hakkinda ayrica bkz. Rado, Tiirkin, Roma Hukuku Dersleri, Istanbul 2001, 5.237 vd.; Tahiroglu, Biilent,
Roma Borglar Hukuku, Istanbul 2014, 5.99.

15 Heumann, Hermann G./Seckel, Emil, Handlexikon zu den Quellen des romischen Rechts, 11. Aufl,,
Graz 1971, 5.97; Schmidbauer, s.30.

16 Erdogmus, Belgin, Roma Esya Hukuku, Istanbul 2000, 5.104, 132.

17 By yonde bkz. Gaius 7 ed. prov. D.8.6.1; Paulus 15 Sab D. 8.2.30 pr. (Schmidbauer, s.41-42. Metinlerin
Tiirkge cevirisi i¢in ayrica bkz. Ocal Apaydin, 5.177). TMK m.782, esyaya bagh irtifaklar bakimindan
malik lehine irtifak hakkimin kurulabilecegini diizenlemistir, bkz. Tekinay, Selahattin Sulhi, Menkul Miil-
kiyeti ve Sinirlt Ayni Haklar, Istanbul 1994, 5.34-3S; Akcaal, Mehmet, Esya Hukuku, 2. Baski, Ankara
2022, 5. 605 vd.

18 Schmidbauer, s.42; Ocal Apaydin, 5.177.

19 Ornegin yiiklii taginmaz maliki yararlanan taginmazin miisterek maliki oldugunda veya yararlanan tagin-
maz maliki yiiklii taginmazin miigterek maliki oldugunda irtifak hakki devam eder. Detayl agiklama igin
bkz. KieB, 5.37 ve 40 vd; Ocal Apaydin, s.109.

20 Schmidbauer, 5.42.
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bir irtifak hakki, yeniden tesis edilmelidir. Bunun sebebi, vasiyet alacak-
lisinin yalnizca miras gegisi sonucunda gergeklesen birlesme nedeniy-
le yiikten armmius miilkiyet — somut olayda irtifak hakkindan bagimsiz
miilkiyet — elde ederek haksiz bir ayricalik elde etmemesidir. Eger vasi-
yet alacaklisi, bu yeniden tesis iglemine kars: ¢ikarsa, miras¢1 onun dava-
sina kars1 hile defi (exceptio doli) ileri siirebilir. Bu kaynak Romali hu-
kukgularin, taraflardan birinin haksiz ayricalik elde edecegi durumlarda,
catisan menfaatlerin dengelenmesi amaciyla irtifak hakkinin yeniden
tesis edilmesi yukumliligiini kabul ettiklerini gostermektedir?'.

Intifa hakki bakimindan Iustinianus™un Institutiones’inde (Iust. Ins.
2.4.3) intifa hakks sahibinin geyin miilkiyetini iktisap etmesi durumun-
da, intifa hakkinin consolidatio nedeniyle sona erdigi agik¢a belirtilmis-
tir®.

Rehin hakki (Pignus-Hypotheca) ile miilkiyet hakkinin ayni kisi-
de birlesmesinin hukuki sonucu, Iul. 44 dig. D.13.7.29 ve Ulp. 30 lib.
D.50.17.45 metinlerinden anlagildig1 tizere, rehin hakkinin sona erme-
sidir®. Ancak bu durumun herhangi bir sinirlama olmaksizin uygulanip
uygulanmadigi, Paul. 10 quaest. D.44.2.30.1’'in farkli yorumlanmasi
sebebiyle, 6gretide goriis ayriligina neden olmustur. Bu metne goére®,
Maevius’un biyitkbabasi Avus’a, Titius tarafindan bir taginmaz tizerin-
de rehin hakk: tanimnmugtir. Bu rehin hakki zamanla unutulmugken, Titi-
us daha sonra ayn1 tasinmazi tigiincii bir kisiye ikinci kez rehin vermis-
tir. Maevius daha sonra biiyiikbabasina miras¢i olmus ve Titius ile bir

21 schmidbauer, s.43. Paul. 31 Pap. D.8.1.18 metninin Tiirkge cevirisi i¢in bkz. Ocal Apaydin, s.177-178.

22 Metnin Tiirkge gevirisi i¢in bkz. Kiigiikgiing6r, s.132. Bu ilkenin ¢esitli durumlarda ihlal edilip edilme-
digi ve bunun sonucunda Romali hukukgularin yine de belirli kogullar altinda bir kimsenin kendi tagin-
mazinda intifa hakkini tanryip tanimadiklar1 meselesi hakkinda ayrintili inceleme igin bkz. Kief, 5.23;
Schmidbauer .33 vd. Taginmazlar iizerinde malik lehine intifa hakki konusunda detayl: bilgi i¢in ayrica
bkz. Ozen, Burak, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Istanbul 2008, 5.39 vd; Akgaal,
s. 606 vd.; Doganci, Doga Ekrem, “Intifa Hakki Omiir Boyu Kendisinde Kalmak Uzere Ergin Altsoyun
Lehine Yapilan Taginmaz Bagislama Sézlesmesinin Hukuki Niteligine ve Bunun Denklestirme fle Ten-
kis Baglaminda Miras Hukukundaki Bazi Sonuglarma fliskin Bir Analiz”, Erciyes Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.18, S.2, 2023, 5.606 vd.

23 Schmidbauer, 5.36. Ayrica bkz. Erdogmus, s.132; Tahiroglu, s.185.

24 Ankum, Hans, Consequences of a Pledge Extinguished by Merger in Classical Roman Law”, Fundamina
: A Journal of Legal History, No. 1, 2008, 5.2 vd.; Schmidbauer, 5.37 vd.
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anlagmaya varmigtir. Bu anlagma kapsaminda Titius iki kez rehnedilen
taginmazi Maevius’a devretmigtir ancak bu taginmaz, ikinci rehin ala-
caklisi tarafindan Maevius'un elinden actio Serviana davasiyla alinmis-
tir. Daha sonra Maevius, tasinmazin ashinda daha 6nce buyiikbabasina
rehin verildigini 6grenmis ve tasinmazin iadesini talep etmistir. Bunun
tizerine Paulus, Maevius'un hakkini kullanip kullanamayacag: ya da ex-
ceptio rei iudicatae’nin buna engel olup olmadig1 meselesini kapsaml ge-
kilde tartigmigtir. Ancak Paulus bu tartigmalara ek olarak, rehin hakki ve
miilkiyetin ¢akismasinin sonucunda ortaya ¢ikan hukuki durumun ya-
rattigi soruna da deginmistir. Titius, tasinmazi Maevius’a devrettiginde,
biiyitkbaba Avus lehine kurulmus olan rehin hakkinin ortadan kalktig:
tartismasizdir. Paulus’a gore Maevius ayrica hala actio Serviana® hakk-
na sahiptir ve exceptio res iudicata da bunu engellememektedir?.

Iste bu Digesta metninin farkli yorumlanmasi sonucunda dért go-
riig ortaya atilmigtir. Ik goriig”” tarafindan metinde gecen “neque enim
potest pignus perseverare domino constituto creditor” ifadesi aksiyomatik
yontemle ele alinmis; rehnin ortadan kalkmasindan agik¢a bahsedildi-
ginden, bu, malikin kendi taginmaz tizerinde rehin hakkinin olamayaca-
g1 goriisiine kanit olarak gosterilmistir. Bununla birlikte, ikinci cimlede
actio Serviana'min (actio hypothecaria®) yine de tanindigi belirtilmis-
tir. Bu durum ise ilgili yazarlar tarafindan bu davanin formula usuli ile
agiklanmaktadir. Zira bu formula usulinde davanin agilabilmesi igin,
bir rehin s6zlesmesinin yapilmis olmasi, ayrica bu dava, giivence altina
alinan borcun 6denmemesi ve alacaklinin temerriide diigmemis olmasi

25 Rehin alan ile rehin veren arasinda borglar hukukuna dayanan iliskiyi koruyan actio pigneraticia directa
ve actio pigneraticia contraria isimli sahsi dava ve herkese karsi ileri siirtilebilen ayni bir rehin davasi olan
actio Serviana hakkinda bkz. Ozsunar, s.145 vd.; Rado, 5.86; Tahiroglu, s.184; Yiice, Halil Ahmet, “Rehin
Hakkimin Roma Hukukundaki Déniisiimii: Alacakliya Verdikleri Yetki Bakimindan Fiducia, Pignus ve
Hypotheca Kavramlan”, KHASHED, C.9, S.2, 5.570 vd. Actio Serviana bazi hukukgular tarafindan za-
man zaman actio pigneratitia olarak da adlandirlmaktadir. Bkz. Kaser RP1§1111V 3 (473 ) den nakleden
Kief, 5.58, dn.4.

26 KiefB, 5.58; Schmidbauer, 5.39.

27 Dernburg, Das Pfandrecht, 2 Binde, Leipzig 1860 und 1864, 5.571 ve devamindan nakleden Mockli, s.19,
dn.10; Schmidbauer, 5.39-40 ve 5.40, dn.128’de ad1 gegen yazarlar.

28 Kaynaklarda actio quasi Serviana, actio hypotliecaria ve actio pigneraticia in rem isimleri kullamlmaktadir
(Karadeniz Celebican, 5.303).
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gerekmektedir”. Dolayisiyla actio Serviana’nin sinirl ayni hakkin sona
ermesine ragmen devam edebilmesi, actio Serviana formiiliniin met-
ninin miilkiyetle sinirli ayni hakkin birlesmesi dahil, ayni hakkin sona
ermesini dikkate almamasindan kaynaklanir. Bu nedenle, Mavius, rehin
hakk: sona ermis olmasina ragmen seklen bu davayi agabilirdi.

Ikinci goriis®, metinde gegen pignus terimini, teslime bagli taginr
rehni olarak anlamaktadir. Dolayisiyla bu goriisteki yazarlar, Digesta’nin
bumetni baglaminda alintilanan ve kisinin kendi esyasi tizerinde pignus'u
harig tutan pasajlarda, pignus’un her zaman hukuki anlamda bir rehin
olarak kullanildigini, oysa kisinin kendi esyas: tizerinde hypotheca’nin
genellikle miimkiin oldugunu savunmaktadir.

Bir diger goriis*', Mavius'un yalnizca miilkiyeti kazandig1 sirada re-
hin hakkindan habersiz oldugu icin rehin hakkini kaybetmedigini ileri
sirmektedir.

Nihayet 19. yiizyihin son ¢eyreginde, lafizdan ziyade 6ze odaklanan
gorugler’”?, metinde gecen “kimsenin kendi mali tizerinde rehin hakkina
sahip olamayacagma” iligkin ifadenin hukukun genel bir kural oldugu-
nu, ancak istisnalara da agik bulundugunu kabul etmektedir.

Yukaridaki tartigmal metinde deginilen once gelen rehinli alacakl-
nin miilkiyeti edinmesi ihtimali disinda, 6nce gelen rehin hakkinin malik
tarafindan edinilmesi (D.20.4.19) ve iigiincii bir kisi tarafindan miilki-

29 Mockli, 5.19; Erdogmus, 5.130-131.

30 Kuhlmann, Die Hypothek des Eigentiimers, Leipzig 1881, 5.40 ve devamindan nakleden Gautschi, 5.37,
dn.50.

31 Kief}, 5.59; Francke, Civilistische Abhandlungen, Gottingen 1826, 5.112 vd.; Sintenis, Pfandrechtliche
Streitfragen, 1835, 5.98 (son iki kaynag: nakleden Méckli, s.20, dn.19).

32 Buchka, Die Hypothek des Eigenthiimers, Wismar 1875, 5.17 vd. (nakleden Mockli, s.21, dn.22). Hart-
mann, Gustav, “Rechte an eigener Sache, Untersuchungen zur Lehre vom Eigenthumsrecht”, Jahrbiic-
her fiir die Dogmatik des heutigen rémischen und deutschen Privatrechts, Bd.17=N.F Bd.S, 1879, 5.102
vd. https://dlc.mpg.de/image/mpirg_escidoc_80236/73/ (Erisim Tarihi:03.02.2025). Yazar, takip
eden yerlerde her zaman ius offerendi’den bahsedildigini ancak bu hakkin, yalnizca rehin alacaklilart
arasindaki iligkiyle simirl oldugunu ve malike ait olamayacagini gerekge olarak sunmaktadir. Bu goriige
katilan Gautschi (s.38-39), 6nce gelen rehin alacaklisinin miilkiyeti kazandigi durumda, malik lehine
rehnin bulundugunu kabul etmektedir.
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yetin ve dnce gelen ipotegin ayni anda edinilmesi (D.20.4.17) durumla-
r1igin bir kiginin kendi egyas1 tizerinde rehin hakki kazanmasi mimbkiin
gorulmustir®. Ancak Roma hukukunda malik lehine rehin hakkinin et-
kisi, yalnizca sonraki ipotekli alacaklilara karg1 ortaya ¢ikmugtir ve bu etki
esasen savunma niteligindedir. S6z konusu hak, sonradan gelen ipotekli
alacaklilarin ilerlemesini engeller. Malike, miilkiyeti elde etmek i¢in ac-
tio hypothecaria ya da miilkiyetini korumak i¢in daha tstiin rehin hakki
defi’ni ileri stirme hakki taninir. Buna kargin, malik lehine rehin hakki
sahibi, rehin alacaklis1 sifatiyla satig hakkina sahip degildir. Dolayistyla
kaynaklarda daima ve yalnizca bir koruma s6z konusudur, ki bu koruma,
actio Serviana veya exceptio Serviana yoluyla saglanir. Hangisinin uygu-
lanacag; ise, malikin zilyet olup olmamasina gore degisir*.

Sonug olarak, Roma hukukunda rehin hakkiyla miilkiyet hakkinin
birlesmesinin istisnast olarak malik lehine rehnin kabuliiniin ne kadar
ileri gittigi tartismali olsa da bu kurum istisnai, 6zel ve yabanci bir karak-
tere sahiptir. Malik lehine rehin, belirli durumlarda tamamen hakkani-
yet gerekgesiyle taninmug ve sonradan gelen ipotek alacaklilarina kars
bir koruma araci olarak istisnasiz bir savunma niteligi tagimigtir®.

B. Cermen Hukukunda

Malik lehine taginmaz rehni kurumunun gelisiminde Cermen hu-
kukunun rehin diizenlemeleri 6nemli bir etkiye sahiptir. Isvigre rehin
hukukunu da etkileyen Cermen hukuku, bu anlamda Roma hukukun-
dan farkl bir yaklagimi benimsemistir.

Orta Cag’da her ikisi de bir tasinmazin devredilmesi yoluyla bir
alacagin giivence altina alinmasina hizmet eden ve Satzung® olarak

33 Gautschi, s.40; Mockli, s.21-22.
34 Gautschi, s.40-41.

35 By baglamda malik lehine rehnin, Alman Medeni Kanunu (BGB) §1163’teki malik lehine ipotek hakka
ile belirli bir paralellik gosterdigi ifade edilmektedir; zira bu hak da biiyiik 6l¢iide sonradan gelen ipotek
alacaklilarmin sirasini geriye itme tehdidine karg1 bir savunma araci olarak tasarlanmgtir. Bkz. Mackli,
s.23.

36

Satzung, bir yikimliliik i¢in sorumlulugun konusu olarak bir malin verilmesidir. (Gautschi, s.55).
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isimlendirilen iki farkli rehin kurumu bulunmaktadir. Baglangicta bir tiir

geri alma hakki sakli tutulan satis sozlesmesi seklinde ortaya ¢ikan eski

rehin (dltere Satzung) kurumunda, rehin konusu esya, rehin alacaklisina
bir zilyetlik ve kullanim hakk: ile devredilirdi; bu suretle rehin alacak-
list dogrudan egya iizerindeki fiili hakimiyeti (Sachgewere®’) elde etmis
olurdu®. Bu kuruma kisa bir siire sonra, yeni rehin (jiingere Satzung) ku-
rumu eklenmistir. Bunda, rehin veren kisi hem yararlanma hakkini hem

de egya tizerindeki hakimiyetini korumaktaydi. Bunun sonucunda, asil

3

3

7

el

Satzung kurumunda bir mal - 6zellikle de gayrimenkul — alacakliya sadece fiili hakimiyet igin degil,
ayn1 zamanda yararlanma hakkiyla birlikte devredilirdi. Bu yararlanma, borcun tahsil edilen gelirler-
le yavas yavas, kademeli olarak 6denmesi amaciyla ya da faiz menfaati saglamak maksadryla yapilirds
(Pierer’s Universal-Lexikon, Band 14. Altenburg 1862, 5.951, http://www.zeno.org/Pierer-1857/A/
Satzung+9%S5B2%SD?hl=satzung, Erisim Tarihi:03.02.2025). Satzung karumunun adi kisa bir siire sonra
degiserek, Bati Isvire belgelerinde “gageria” olarak yer almistir. Mort-gage (&lii rehin) kelimesinde gecen
“gage” kelimesi de eski Cermen dillerinde rehin veya bir seyi teminat olarak gostermek anlamina gelmek-
tedir. Bkz. Yalginer, Kiirsat, Ipotek Karsiligi Menkullestirilmis Krediler, Ankara 2006, s.S. Buna kargin,
Satzung'un tiiri olan Totsatzung ve Zinssatzung kelimelerinin Fransizca kargiliklarinin karigikliga yol
acabilecegine dikkat cekmek gerekir. $oyle ki, Almanca’daki Totsatzung (8lii rehin) kelimesi Fransizca
vif-gage’e (canli rehin); Almanca Zinssatzung ise Fransizca mort-gage’e karsilik gelir. Gorildigii iizere
Almanca kullanimda Totsatzung kelimesinin anlam1 degismistir. Bu kapsamda, Fransizca ve Ingilizce’de
6lii rehin anlamindaki mort-gage ve Almanca Zinssatzung, faizli rehin uygulamasini ifade etmektedir. Bu
rehin tiiriinde rehin konusu taginmazin gelirleri (6rnegin tarla, bag mahsulii) alacaklida kalir ve bunlar
asil borgtan diisiilmezdi. Rehin, anapara 6denene dek “6li” kalirds, ki bu da ashinda faizli borg anlamina
gelirdi. Bu nedenle 1163 yilinda Papa III. Alexander tarafindan faizli rehin sdzlesmesi (Zinssatzung) ya-
saklanmugtir. Buna kargin alacaklinin, rehin konusu taginmazdan elde ettigi faydalari, alacak miktarindan
diigmesi kararlagtirilmigsa, bu tiir rehin Almanca’da Totsatzung, Fransizca'da vif-gage (zira tasinmazin
kullanimi “6lii” kalmaz, borcu azaltirdi) olarak adlandirilirdi. Bu rehin tiiriinde, borg zamanla rehin ko-
nusu taginmazdan elde edilen faydalarla 6denir ve borcun tamamen 6denmesiyle de rehin sona ererdi.
Konu hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Gilomen, Hans-J6rg Der Rentenkauf im Mittelalter, Habilitationss-
chrift, Basel 1984, https://www.hist.uzh.ch/dam/jcr:fttfttt-e319-f1e9-fftf-ffff92c8b4ad /Rentenkautf.
pdf (Erisim Tarihi: 17.03.2025), 5.23; Meyer, Joseph, Meyers Gro8es Konversations-Lexikon, Band 14.
Leipzig 1908, 5.162 (http://www.zeno.org/Meyers-1905/A/Mort-gage?hl=totsatzung).

Cermen hukukunda egyalar iizerindeki kudrete “Gewere” denmektedir (Ugok, Coskun, “Alman Hukuku-

nun Tarihi Gelismesine Bir Bakis”, AUHFD, C.7, S.1, 1950, 5.295). Gewere'nin Orta Cag'daki zilyetlik
oldugu yéniinde bkz. Huber, 5.232, dn.44. Detayl: bilgi icin ayrica bkz. Burcuoglu, Haluk, “Tiirk, Isvicre
ve Alman Hukuklarinda Menkul Davasimin Hukuki Dayanagy, Zilyedlige Bagh Hak Karinelerinin Men-
kul Davasinda Uygulanip Uygulanamayacag”, IUHFM, C.4S, S.1, 1981, 5.508 vd. Alacakliya, tastnmazin
tamann tizerinde fiili hakimiyet saglayan eski rehin tiirii agisindan, tasinmazin deger paylarina bélinerek
birden fazla kez rehnedilmesi mantiksal olarak miimkiin degildi (Gautschi, s.55).

Gierke, Otto von, Deutsches Privatrecht, Zweiter Band, Sachenrecht, Zweite Auflage (Unverinderter
Nachdruck der ersten Auflage von 1905), Berlin 2010, s.812 vd.; Huber, s.785. Eski rehin islemi,
borcun 6denmesi hilinde tasginmazin borgluya iade edilecegi ve bu siire boyunca alacaklinin taginmazin
kullanimindan dogan yararlar, sagladigi sermayenin karsihgi olarak elinde tutabilecegi yoniindeki
bir anlagmay igeriyordu. Ayrica dis goriiniis itibarryla, bu islem, taraflar arasinda yapilan bir geri alim
hakkinin sakli tutuldugu bir satis s6zlesmesi olarak ortaya giksa da daha yakindan bakildiginda, 6zgiin bir
teminat iglemi oldugu goriilmektedir. Bkz. Huber, 5.785.
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yukimliligin konusunu esyanin kendisi degil, bu esyada somutlagmig
olan degerin olusturdugu gorisi giderek agirlik kazanmigt:i*.

S6z konusu rehin diizenlemelerine ek olarak, Orta Cag boyunca
Rente (irat) kurumu da mevcuttu. Irat alimi (Rentenkauf®) 12. yiizyil-
dan itibaren, 6nce sehirlerde ortaya ¢ikti. Bu durumda taginmaz maliki,
irat borglusu (Giiltmann) olarak, irat alicis1 (Rentner, Giiltherr) lehine
belirli bir para karsiiginda taginmazina bagh bir irat sagliyordu. Fark-
I1 bir deyisle, bu kurum, bir taginmaz tizerinde kurulan taginmaz yiki
olarak kendini gosteriyordu; taginmaz maliki, tasginmazdan diizenli
ve sabit 6demeler yapmakla yitkimliydi. Bu, hukuki yapis: itibarryla
Satzung’tan tamamen farklryds; zira onda taginmaz bir borg iligkisi igin
teminat olarak kullanilirken, irat aliminda taginmazdan dogrudan dog-
ruya yerine getirilmesi gereken, esya hukukuna tabi bir bor¢ yaratilryor-
du*'. Dolaystyla yeni rehin kurumu gegici kredilerin giivence altina alin-
masina yonelikken, bu sekliyle irat, baslangicta siirekli sermaye yatirimi
amacina hizmet ediyordu®.

Maldan yararlanma hakkinin ve malda fili tasarrufta bulunma
imkaninin alacakliya devredilmesi nedeniyle, eski rehin kurumunda
bir tasinmazin birden fazla kez rehnedilmesi miimkiin degildi. Benzer
sekilde, baslangicta yeni rehin kurumunda ve irat kurumunda da aym
tasginmazin birden fazla yiike konu edilmesi miimkiin degildi. Ancak,
erken donemlerde tersine bir gelisme baglamis ve bu siire¢ Alman sehir-
lerinde ortaya ¢ikmusti. Sehirlerin gelismesiyle birlikte, kii¢iik tasinmaz
alanlarinda binalar insa edilerek biyiik tasinmaz degerleri olusmustu.
Bu durum, adeta sehrin ticari faaliyetlerinin bir sonucu olarak olugan
bir deger artistydi. Eski tasinmaz yiikleri, hala sehirlerdeki taginmazla-
rinin tarimsal gelir degerine gore hesaplaniyordu. Ancak deger artiglari,
tarimsal Gretim degerini ve buna dayali olarak hesaplanan 6deme yiikii-

39 Gierke, s.818 vd.; Huber, 5.788.
40 Detayh bilgi igin ayrica bkz. Gilomen, 5.7 vd.
41 Gierke, 5,723, 825; Mockli, 5.25.

42 Huber, 5.794; Mockli, s.25.
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ni katbekat agmigti*’. Bu cergevede, ingaat yoluyla yaratilan veya artan
emlak fiyatlariyla olusan deger artiginin (melioratio, Uberbesserung, ek
katma degerin) bagimsiz bir yitk konusu gibi ele alinip yeni bir irat veya
rehin tesisine elverisli oldugu ve bir tasginmazin birden ¢ok yiik ile takyit
edilebilecegi fikri ortaya ¢ikt1**. Nihayetinde para ekonomisinin yeniden
gelismesiyle birlikte, tasinmazin maddi varhigindan ziyade degeri 6n pla-
na ¢tkmaya bagladi. Artik taginmazin degeri, sabit ve soyut deger kota-
larina boliinmiis bir yapr olarak goriilityordu ve bu kotalarin biyiklugi,
her seferinde tesis edilen iradin miktarini belirliyordu®.

Irat veya rehin (Satzung) yiiki, esyanin dogasi geregi belirli bir
alanda, yani acik¢a sinirlandirilmig bir arazi parcasi tizerinde tesis edilir-
di (rehin konusu tasinmazin belirli olmast ilkesi). Ayni sekilde rehin veya
irat, miktar olarak kesin bir sekilde belirlendiginden, buna bagh olarak
alacak veya faiz miktarinin da belirli olmas: gerektigi (rehin yiikiiniin be-
lirli olmast ilkesi) benimsenmisti. Bu anlayss, artik dogrudan tasinmazin
kendisinin degil, tasinmazin soyut bir deger payinin (ideelle Wertquote)
yikiin konusu oldugu yaklagimryla birleserek, her yiikiin belirli bir deger
paymna dayandirildigi bir rehin derece sisteminin (Pfandstellensystem)
gelismesine yol agti. Buna gore, her yiik belirli bir deger payina tekabiil
ediyordu. Bu da iist siradaki bir irat veya rehnin kaldirilmasi durumun-
da, deger artis1 nedeniyle saglanan irat veya rehin alacaklilarinin ken-
diliginden yiikten bosalan bu siraya yitkselmemesi, bunun yerine artik
serbest kalan bu farazi deger payinin tasinmaz malikine geri donmesi ve
malikin bu deger payin diledigi sekilde kullanabilmesi diisiincesine yol
agti. Nihayetinde bu anlayig, devren kazanilan* malik lehine taginmaz
rehin haklarinin gelisiminin temelini olugturdu®’.

43 Mockli, s.26; Gautschi, 5.52 vd.

44 Cogu zaman bu iyilestirme ya irat satis bedeliyle ya da rehin diizenlemesine dayali olarak saglanan kre-
diyle gergeklestirilirdi. Bkz. M6ckli, s.26; Huber, 5.793.

45 Gautschi, s.53-54.

46 Malik lehine taginmaz rehin hakkinin aslen ve devren kazanilma yollari ilerleyen boliimlerde ayrica in-
celenecektir.

47 Moéckli, s.27; Huber, 5.809; Gautschi, s.53.
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Aslen kazanilan malik lehine rehninin olugturulmas: ise, kamu-
sal belgelerde haklarin ihdas edilmesini (Zedel, Rentenbrief, Giiltbrief,
Handfeste gibi belgeleri) gerektirmistir. Bu belgeler, kisa bir siire sonra
devir iglemi ile baglantil hale gelmistir. Bu gelisme, 6zellikle sehirlerde
baglamigtir; zira buralarda taginmaz iglemleri igin gehir defterlerinin tu-
tulmasina, dolayisiyla bir gesit tapu sisteminin kurulmasina gecilmisti.
Bu sekilde senetlegtirilen haklar, 6zellikle iratlar, kismen taginir mal hu-
kukuna t4bi kilinmig, boylece teslime bagl rehin olarak rehnedilebilir
hale gelmigtir®.

C. Isvicre Hukukunda

Oncelikle Orta Cagin irat kurumunun, Isvigre hukukunun modern
ve bagimsiz rehin sisteminin tasarlanmasinda olduk¢a 6nemli bir etkiye
sahip oldugu séylenmelidir®®. Daha yakindan incelendiginde, ti¢ farkl
yonde seyreden kanton diizenlemelerinin Isvi¢re hukukunda modern
rehin sisteminin temelini olusturdugu soylenebilir>.

48 Gierke, 5.756 vd.; Mockli, s.27; Huber, 5.806 vd.

49 Detayh bilgi igin ayrica bkz. Huber, Eugen, “Die Entwicklung der schweizerischen Giilt zur moder-
nen Hypothek, Archiv fiir Rechts- und Wirtschaftsphilosophie, C. 12, S. 3, 1919, 5.266-278; Dubler,
Anne-Marie, “Grundpfandrecht” Historisches Lexikon der Schweiz (HLS), 20.03.2007 tarihli siiriim
(https://hls-dhs-dss.ch/de/articles/047937/2007-03-20/#HVomMittelalterbisum1800).

50 Isvigre hukukunda modern rehin tipi; irat, Cermen hukukunda yer alan yeni rehin (jiingere Satzung)
kurumu ve Roma hukukundaki hypotheca’nin birlesmesiyle ortaya cikmustir (Gautschi, 5.57). Ekono-
mik faaliyet bi¢imlerinin siirekli geniglemesi, sanayilesme ve ig boliimiiniin artmasiyla birlikte devasa bir
ekonomik sistem olugmus; modern kapitalist ekonomide sehirlerin biiyiimesiyle toprak ve arazi, insan
emeginin biiyiik bir kismindan koparilmustir. Bu sosyo-politik agidan sakincali egilimlere karsi koymak
i¢in kanun koyucu, farkl sekillerde elde edilen sermayeyi daha etkin kullanima yonlendirmek amaciyla
toprak ve arazinin bu sermayeye tahsis edilmesini saglamaya yénelik bir girisimde bulunmak zorunda
kalmustir (Gautschi, s.18). Eugen Huber, Isvicre Medeni Kanun taslagma ydnelik 6n ¢alismalarint yii-
riitiirken, mevcut olan tiim kanton diizenlemelerini incelemis ve bu siirecte ¢ok ¢esitli tasinmaz rehin
bigimleriyle kargilasmistir. Bu durum, Isvigre Medeni Kanunu’'nda taginmaz rehin hakkinin nasil diizen-
lenmesi gerektigi sorusunu ortaya gikarmustir. Huber, 6ncelikle taginmaz rehin hukukunda reform yapil-
masinin neden istendigini agikiga kavusturmaya galismug ve hangi reformlarin uygulanabilir olabilecegi
konusunda bir yargiya varirken, iki temel amaci birbirinden aywrmugtir: 1. Kredinin tegvik edilmesi, 2.
Taginmaz degerinin tedaviil ettirilmesi. Huber'e gore tasinmaz rehin yoluyla kredinin tegvik edilmesi,
tipki taginir rehninde oldugu gibi, kisisel bir alacagin giivence altina alinmas suretiyle saglanmaktadur.
Taginmaz degerinin tedaviil ettirilmesi ise 6ncelikle alacak hakkinin, tasinmaz degerine, yani tagimnmazin
muhtemel tasfiye degerine baglanmasi (tahsis edilmesi) suretiyle giivence altina alinarak saglanmakta-
dur. Huber, taginmaz rehin hukukunun tek tip bir sistemle yukarida belirtilen amaglara esit derecede hiz-
met edemeyecegini diisiinmiis, mevcut ihtiyaclara ve tarihsel gelenege en uygun olann, Isvigre Medeni
Kanunu'nda ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi olmak tizere ii¢ tiir taginmaz rehin hakkina yer
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[lk grubu olusturan Isvigre’nin dogu bélgelerinde (Thurgau, St. Gallen,
Aargau ve Solothurn gibi) ve zellikle Ziirih’te, 16. ve 17.yiizyilda, irat
senedi hem Satzunghem de hypotheca ile birleserek yeni bir kurum olus-
turmustur. Bu yeni kurum, ayni giivenceye dayanan ipotekli borg senedi
biciminde tipik seklini kazanmigtir’.

Bir diger grubu olusturan Bati Isvigre’nin genis bolgelerinde (Basel,
Schafthausen, Ticino ve Graubiinden gibi), Orta Cag’a ait kurumlar bir-
kag kalint1 diginda tamamen kaybolmus ve yerlerini 6nce ortak hukuk-
tan gelen, ancak kisa siirede dontigiime ugrayan modern rehin almigtir™.
Buna kargilik, Orta Isvigre’de, Bern yonetiminin genis kesimlerinde,
dogudaki dag kantonlarinda ve &zellikle Appenzell’de Isvigre Medeni
Kanunu'nun (Zivilgesetzbuch, ZGB) vyiiriirliige girmesine kadar, sona
erdirilebilir irat, yeni irat olarak adlandirilarak, en yaygin ayni teminat
bigimi olarak kalmistir. Bu bolgelerde ortak hukukun higbir etkisi ol-
mamis, Satzung ise en fazla irat senedinin daha esnek hale getirilmesine
katkida bulunmusgtur®.

Iradin daha esnek bir sekilde sekillendirilmesi yoniindeki talepler,
ayni zamanda rehin senetleriyle daha serbest bir sekilde iglem yapilmasi-
n1 da gerektirmigtir. Béylece, bu tiir olgulara genellikle kars: ¢ikan yasal
diizenlemelere ragmen, tasginmaz maliki, belgeleri kendisi veya bir bas-
kasi adina diizenlettirmis ve bunlar1 daha sonra kullanmasi, satmasi veya
rehin vermesi yaygin bir uygulama haline gelmistir. Bu sekilde diizenle-
nen senetler tamamen taginir esya hukukuna tabi kilinmigti. Senetlerin
teslim yoluyla rehni, rehinli alacagin sorumluluk, faiz, fesih gibi kogulla-
rinin, esnek bir sekilde belirlenmesine olanak sagliyordu ki bu, kat1 yapi-
daki klasik iradin dogrudan sunamadig; bir avantaj olusturuyordu®*.

verilmesi oldugunu savunmustur. Bkz. Mckli, s.38-39. Nihayetinde modern rehin, yalnizca kisisel bir
alacagin teminatini saglamak amacindan uzaklagmug, baglangictaki teminat amaci temel alinarak gelistiri-

len bu kurum, tasinmaz rantinin dagitimi ve taginmaz degerinin mobilizasyonu amaglarina ulasmak i¢in
bir arag haline gelmistir (Gautschi, s.18-19).

51 Huber, 5.794-795; Mackli, 5.30.
52 Huber, 5.794.
53 Huber, 5.795; Mockli, s.30-31.

54 Huber, 5.807; Mockli, s.30-31.
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Nihayetinde degisen ekonomik ihtiyaglar, gerekli esnekligi saglayan
malik lehine rehin hakki gelistirilerek kargilanmistir>>. Boylece birgok
kantonda malik lehine rehin hakki, sadece sonraki rehin hakki sahiple-
rine karg1 bir savunma araci olmaktan ¢ikip ayni zamanda bagimsiz ve
serbestce alinip satilabilen bir deger olarak tasarlandig1 bir yapiya kavus-
turulmugtur®®.

D. Alman Hukukunda

Alman hukukunda, tesis edilmis birden ¢ok rehin hakkinin ¢atigma-
st durumunda, “zamanda énce gelen, hakca da énce gelir (prior tempore,
potior iure)” ilkesi gecerlidir. Bu ilkeye dayanan sira diizeni (Rangord-
nung) ise hareketlidir; yani 6n siradaki bir hak sona erdiginde, bogalan
siraya sonra gelen haklar ilerler””. Ancak bu durum, daha alt siradaki hak
sahiplerinin haksiz yere daha iyi bir konuma gelmesi anlamina geldigin-
den, Alman Medeni Kanunu (Biirgerliches Gesetzbuch, BGB) §889 ge-
nel olarak taginmaz mallar i¢in sinirh ayni hak ile miilkiyet hakkinin bir-
lesmesinin sonucunu diizenlemigtir. Hitkiimde, taginmaz tizerindeki bir
hakkin miilkiyet hakkiyla birlesmesi durumunda (taginmaz tizerindeki
bir hak, o tasinmazin maliki tarafindan kazanildiginda ya da hak sahibi
taginmazin miilkiyetini kazandiginda) hakkin sona ermeyecegi kaleme
alinmigtir®®,

Rehin hakki bakimindan BGB §1163 ve §1177 ozel diizenleme-
ler icermektedir. BGB §1163’te diizenlenen malik lehine rehin hakks,
esasinda yerel hukuk sistemlerindeki, 6zellikle Prusya ve Mecklenburg
hukukundaki diizenlemelere dayanmaktadir. BGB’de, bu sistemlerde
gecerli olan “alacagin sona ermesiyle birlikte ayni hakkin sona ermeye-

55 Huber, 5.795; M6ckli, s.30-31. Malik lehine tasinmaz rehni kurumunun kabuliinii kolaylagtiran 19. yiiz-
yilin ekonomik sartlart hakkinda ayrica bkz. I, E.

56 Mockli, .32

57 Wilhelm, Jan, Sachenrecht, 3.Aufl., Berlin 2007, N.636.
58 By hitkiimle Alman kanun koyucusu “nemini res sua servit” esasindan ayrilmistir. Ayrica bkz. Doganc,
s.610, dn. 128.
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cegi” yoniundeki temel yaklasim daha genig bir bicimde benimsemis*
boylece, sabit derece ilkesine yaklagilmigtir®. Bir diger deyisle, BGB’de
esas itibariyla ilerleme sistemi benimsense de taginmaz rehninde malik
lehine ipotek ve malik lehine ipotekli bor¢ senedi ihdas edilerek fiilen

ikinci yol izlenmigtir®.

BGB'’ye gore ipotek, alacagin sona ermesi durumunda malik lehi-
ne ipotege doniisebilir; bu ise yalnizca malik alacakliy: tatmin ettiginde
ya da alacakli ve borglu sifatlar malikte birlestiginde gecerlidir (BGB
§1092, §1094, §1097). Bu kapsamuyla Isvicre ve Prusya hukukuyla ben-
zer olan diizenleme, BGB’nin ilk tasarisinda da yer almistir. Ancak Al-
man hukukunda malik lehine ipotek, Isvi¢re hukukuna gére daha genis
bir uygulama alanina sahiptir. Bunun sebebi, bor¢ veren kisinin, kredi

verildigi sirada bos olan dereceyi haiz bir ipotekten fazlasin1 bekleme-

59 Esasinda Alman hukukunda da ipotek fer’i niteliktedir (6rnegin BGB §1153), ancak malik lehine ipo-
tek kurumunun kabul edilmesiyle kanun koyucu fer’ilik ilkesini bir bakima torpiilemistir. Bu kapsamda
fer’ilik, ipotege dayanak olugturan alacak mevcut olmaz veya sonradan ortadan kalkarsa, ipotek olarak
tescil edilen siurl ayni hakkin hi¢ dogmadig: veya sona erdigi anlamina gelmemekte; tasinmaz yine ala-
caksiz da olsa yiiklenmis olmakta ve yiik devam etmektedir. Ancak bu durumlarda séz konusu sinirh ayni
hak artik hakkin tescil edildigi alacakliya ait sayilmamaktadir. Bu halde artik ipotek, malik lehine ipotekli
borg senedine déniigmektedir (BGB §1163/£.1,§1177/£.1).

60 Lieder, Jan, BGB §1163 Eigentiimerhypothek, Miinchener Kommentar zum BGB, 9.Auflage, Miinchen

2023, N.1. Sabit dereceler sisteminde, tasinmazin degeri farazi kisimlara (rehin derecelerine) boliin-
mekte ve her bir rehin hakkinin sadece bulundugu rehin derecesinin tutariyla teminat sagladig: kabul
edilmekte, rehin haklarinin sirasi tescil tarihi yerine, bulunduklari derecelere gore belirlenmekte, kismen
veya tamamen bir rehin hakkinin sona ermesi diger rehinleri etkilememekte ve bogsalan dereceye son-
raki rehin ilerleyememektedir. Bkz. Erel, Safak N., Gayrimenkul Rehninde Sira, Ankara 1974, .26 vd,;
Olgag, Furkan, Ipotekte Sira Sistemi ve Bog Dereceye Ilerleme, Ankara 2014, s.31vd; Helvacy, {lhan,
Tiirk Medeni Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakky, Istanbul 2008, 5.354 vd.; Acar, Faruk,
Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 2015, 5.51 vd. Sabit dereceler sisteminin temelinde, dncelikli bir ipo-
tegin sundugu teminat nedeniyle, daha diisiik faizli olacag: diisiincesi yatar. Daha agik ifadeyle, birinci
siradaki ipotek daha giivenlidir ve bu nedenle ikinci veya tigiincii siradaki ipoteklere kiyasla daha digiik
faiz oranina sahiptir. Eger alt siralardaki alacakhlar iist siraya gegebilseydi, bu durum hem onlara daha
giivenli bir teminat saglar hem de yiiksek faiz getirisiyle (risk primiyle) birlesmis olurdu ki bu, yiiksek
risk kargihginda yiiksek faiz elde etmis olan alacakliya haksiz menfaat saglardi, dolayisiyla malike kargt
haksiz bir durum tegkil ederdi. Bu nedenle alt derecedeki bir alacakly, risk primi aym kalmasina ragmen
otomatik olarak daha giiglii bir teminat pozisyonuna gegerek, taraflar arasindaki sézlesmeye gore ken-
disine taninmayan bir avantajdan faydalanmamalidir (Lieder, N.1-2; Serozan, Rona, “Taginmaz Rehni”,
TUHFM, C.64, $.2, 2006, 5.320).

61 Priitting, Hanns, Sachenrecht, 38.Auflage, Miinchen 2024, §61, N.712.
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mesi gerektigi ve daha diisiik teminat i¢in bagka avantajlar talep etme

hakkina sahip olmasidir®.

Alman hukukunda malik lehine ipotek; ipotekle giivence altina
alinan bir alacak hi¢ dogmamigsa (§1163/£.1, c.1), alacak sona ermigse
(ayn1 maddenin 2. ciimlesi)®; malik (kisisel bor¢luyla ayni kisi degil-
se) alacag1 devir yoluyla, icra yoluyla, temlik yoluyla, miras yoluyla veya
BGB §1143 uyarinca alacakliy: tatmin ederek elde etmisse; ipotekli borg
senedinde senet alacakliya heniiz teslim edilmemigse (§1163/£.2) ve ka-
nunda diizenlenmis diger baz1 durumlarda ortaya ¢ikar®.

E. Malik Lehine Taginmaz Rehni Kurumunun Kabul
Edilmesine Etki Eden Ekonomik Gelismeler

Malik lehine taginmaz rehni ve senetleri -o dénemde de gegerli olan
tiim dogmatik tereddiitlere ragmen- 17. yiizyil ve 6zellikle de 18. yiiz-
yildan itibaren artan 6l¢iide biiyiik bir ragbet gormiis, 19. yiizyildaysa
malik lehine taginmaz rehni, ortak hukuk ve Cermen hukukunda adeta
altin ¢agimi yasamustir. Bu gelisim siireci incelendiginde, malik lehine
taginmaz rehninin neden 6zellikle 19. yiizyilda giderek artan bir ilgi gor-
dugii ve 6gretide neredeyse aniden, 6nceki dogmalar ile yeni ihtiyaglar
arasinda siddetli bir miicadeleye yol agtig1 sorusu ortaya ¢ikmaktadir®.
Bu soru, liberal ekonomi ilkelerinin etkisi ve hizlanan sanayilesmenin
dogurdugu ihtiyaglar dikkate alinarak cevaplandirilabilir.

62 Nitekim eger bir ipotek ortadan kalktiginda, sonraki siradaki ipotek alacaklilari kendiliginden bir iist sira-
ya gikarsa, bu onlara, islem yapilirken hesaba katilmayan hak edilmemis bir kazang saglar. Ancak onceki
sirada yer alan rehnin sona ermesini 6ngéren ve bosalan rehin sirasina ilerlemek isteyen alacakli, BGB
§1179 kapsaminda tasginmaz malikiyle bir s6zlesme yapabilir. Buna gére tasinmaz maliki, ipotekle miilki-
yetin ayni kiside birlesmesi halinde ipotegin terkin edilmesini taahhiit edebilir ve bu terkin talebine da-
yanan hakkin giivence altina alinmasi amacryla serh verilebilir (Strecker, Otto, Hypothek-Grundschuld-
Rentenschuld, Planck, Gottlieb (Editér), Biirgerliches Gesetzbuch nebst Einfithrungsgesetz: Band 3,
Sachenrecht, 1. und 2. Aufl. 1902, Reprint 2015). Ayrica bkz. BGB § 1179a.

63 Alacak sona erdiginde, ipotek, malik lehine ipotekli borg senedine (Eigentiimergrundschuld) dénisiir
(BGB §1177). Ancak burada alacakli ile malik ayni kisi degilse BGB §1164’teki istisnalar ve cebri icra
halinde BGB §1181 dikkate alinir.

64 Ornegin BGB §1168, 1170, 1171 ve ZPO §868; Strecker, 5.444-44S. Detayh bilgi icin ayrica bkz. Wil-
helm, N.1512 vd.

65 Mackli, s. 135-137.
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Oncelikle 0 dénemde ekonomik liberalizmin ilkeleri dogrultusun-
da, tiim mallarin tek bir piyasa ve tek bir dolagim hukukuna tabi kilinma-
ya caligildig1 bir dolagim toplumu (Verkehrsgesellschaft) ortaya ¢ikmuis-
tir. Bu baglamda, tapu sicilinin iilke ¢apinda uygulamaya konulmasinin
ardindan, tasinmaz varliklarin deger pargalar, piyasa islemlerine uygun
birimlere doniistiiriilmiis ve taginir mal gibi menkul piyasasinda dolasi-
ma sokulmugtur. Ote yandan hizli sanayilegme, muazzam miktarda ser-
maye gerektirmigtir ve bu sermayenin piyasadan temin edilmesi gerek-
mistir. Bu amagla, dolagim kabiliyeti yiiksek sekilde tasarlanmig rehin
senetleri gelistirilmigtir. Bu tiir senetlerin malik tarafindan kendi elinde
bagimsizlagtirilabilmesi, ihtiyag halinde 6nceden ¢ikarilmas: (deger ya-
ratim1), geri alim halinde tekrar kullanilabilmesi (degerin korunmasi)
ve gerektiginde devredilerek ya da rehin verilerek piyasaya hizla siiriile-
bilmesi (degerin devri), tagtnmazin degerinin tedaviil ederek ekonomi-
ye kazandirilmasinin 6nemli 6l¢iide artmasina yol agmigtir®.

II. TURK - ISVICRE HUKUKUNDA MALIK LEHINE
TASINMAZ REHNI

A. Malik Lehine Tasinmaz Rehnine iliskin Ileri Siiriilen
Teoriler

Malik lehine taginmaz rehin hakki (Eigentiimergrundpfandrecht),
rehinle teminat altina alinmug alacak hakk: sahibinin, teminat saglayan
taginmazin maliki sifatiyla ortustiigiind ifade ederken, borglunun farklh
bir kisi olabilecegi ancak bunun zorunlu olmadig1 durumlari kapsar. Og-
retide bu sonuncu ihtimale bagh olarak, gergek-ger¢ek olmayan malik
lehine taginmaz rehni seklinde ayrim yapilmaktadir.

Gergek olmayan malik lehine taginmaz rehninde, yalnizca bir esya
hukuku sorunuyla, yani kisinin kendi miilkiyetinde bulunan bir esyada
ayni zamanda sinirli ayni hakka sahip olmasi meselesiyle kars1 karsiya
gelinir ve esya hukuku kapsamindaki birlesme (Konsolidation) ilkesi-
nin bir istisnayla ilgilenilir. Ger¢ek malik lehine tasginmaz rehnindeyse,

66 Mackli,s. 137.
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borglar hukukunda gegerli olan alacakh ve bor¢lu sifatlarinin birlesmesi
(Konfusion) ilkesini de ihlal eden bir durumla kars1 kargtya kalinir®”. Bu
istisnalarin hukuki-dogmatik agidan ele alinmasi ¢esitli teorilerin ileri
striilmesine yol agmigtir®.

S6z konusu teoriler genel olarak ii¢ grupta toplanabilir. Ilk grupta-
ki yazarlar, gercek malik rehninin varligini reddetmektedir. Buna gore,
miilkiyet hakkiyla rehinli alacakli sifat1 birlestigi siire boyunca gercek bir
rehin hakki mevcut degildir. Bunun yerine, tasinmaz tizerinde heniiz
belli olmayan miistakbel bir alacak i¢in bir yiik olusturulmustur; bu du-
rum, ancak malik ile rehinli alacakli sifatinin ayrilmastyla (yani senedin
devriyle) olusan geciktirici kogula baglh bir rehin hakkidir®®. Bu goriiste-
ki yazarlara gore, ZGB’de pozitif hukuk normu haline getirilen bu kuru-
mun amacy, sonradan gelen rehin haklarinin 6ne ge¢mesini engellemek-
ten ibarettir. Malik lehine rehin hakki bu nedenle bir derece koruma
veya ipotek yenileme hakki” niteligi kazanmaktadir. Malik senetlerinin
rehnedilmesi veya haczedilmesi imkani ise, tutarliligin bir geregi olarak,
reddedilmektedir; zira rehin konusunun bulunmadig 6ne siiriilmekte-
dir".

Ayirma teorisini savunan diger yazarlar ise, rehin borcunun mad-
dilestirilmis bir bor¢ niteliginde oldugunu ve herhangi bir belirli siije-
den bagimsiz olan bir ger¢ek malik rehin hakkini kabul etmektedir’. Bu

67 Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §105, N.20-21; Diirr, N.244.

68 By baglamda, teoriler tig temel soruyla ilgilenmek zorunda kalmustir: 1. Kendi mali tizerinde ayni hak
(ius in re propria) ile somut miilkiyet kavrami arasindaki iligki ve hakkin mahiyeti, 2. Rehin borcu (Hypot-
hekenschuld) ile rehin sorumlulugu (Pfandhaftung) arasindaki iliski, 3. Rehin hakkinin bir deger hakki
(Wertrecht) olarak tezahiirii ve bu durumdan kaynaklanan birden fazla rehin alacaklis: arasinda ortaya
cikan yarigma diizeni. Alman ve Isvigre hukukunda ileri siiriilen teoriler hakkinda detayli agiklama igin
ozellikle bkz. Gautschi, s.73.

69 Wieland, Carl, Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuches, Das Sachenrecht, Ziirich 1900,
Art.859, 5.397 ve devamindan nakleden Gautschi, s.83.

70 ipotek yenileme hakki (Hypothekenerneuerungsrecht), sona eren bir rehin hakkinin yerine yenisinin tesis
edilmesi yetkisi olarak anlagilmaktadir (Mockli, 5.34, dn.10).

71 Meyer, Ernst, Schuldbrief und Giilt nach den schweizerischen Zivilgesetzbuch-Entwiirfen von 1900 und
1904, Ziirich 1905, 5.170 ve devamindan nakleden Mockli, s.34.

72 Guhl, Theo, Die Verselbstindigung der dinglichen Rechte im schweizerischen ZGB, Festgabe Eugen
Huber zum siebzigsten Geburtstage, Bern 1919, 5.75 ve devamundan nakleden Gautschi, s.87. Bu go-
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goriise gore, ipotekli borg senedi ve irat senedi kapsaminda hem rehin
hakki hem de rehinle teminat altina alinmg alacak hakk: her agidan ba-
gimsiz hale gelmistir. Yine bu goriisii benimseyen yazarlar, ZGB’nin dii-
zenlemesi kapsaminda malik lehine rehin hakk: agisindan hem rehinli
alacagin birlesmesini (Konfusion) hem de rehin hakkinin birlesmesini
(Konsolidation) reddetmektedir. Rehinli alacak, alacakli ve borglu sifat-
larinin ayni kiside birlesmesi durumunda da varligini siirdirdiigiinden,
malik lehine rehin senetlerinin rehnedilmesi veya haczedilmesi agisin-
dan herhangi bir sorun da ortaya ¢ikmamaktadir. Zira alacak hakki mev-
cut oldugundan hem rehin hem de haciz konusu bulunmaktadir”.

Iki gériisiin arasinda uzlagtirmaci bir ¢oziim sunan diger goriiste-
ki yazarlar, Alman hukukundaki borcun (Obligation) niteligine iliskin
goriisleri takiben, rehin alacagini iki unsura ayirir: bunlardan biri zorun-
lulugu (Sollen) ifade eden borg (Schuld), digeri ise bu borcun hukuki
sorumlulugunu iistlenmek, yani sorumluluk (Haftung) tur. Gergek ma-
lik lehine rehinde, bor¢ mevcut degildir; yalnizca sorumluluk vardir. Bu
sorumluluk, sifatlarin birlesmesinin sona ermesiyle gelecekte dogacak
bir borg¢ digiiniilerek tesis edilmektedir’®. Bunun sonucu olarak, malik
lehine taginmaz rehninde, mevcut bir rehin hakki gelecekte dogacak bir
alacak i¢in teminat tegkil etmektedir”.

riis, malik lehine rehin hakkinin bir tiiriiniin “alacaga dayanmayan/biiriinmemis (forderungsentkleidete)”
olarak, digerinin ise “alacaga dayanan/biiriinmiis (forderungsbekleidete)” olarak karsit bir sekilde sinuf-
landirlmasina kargi gtkmaktadir. Tiirk hukukunda bu yénde bkz. Goktiirk, Hiseyin Avni, Tiirk Medeni
Hukuku, Dérdiincii Kitap, Ayni Haklar, Ankara 1949, 5.965-966.

73 Mockli, s.36.

74 Gautschi, .98 vd. Ayrica yazar malikin kendi taginmazinda rehin hakkina sahip oldugu durumlarda,
fer’ilik ilkesinden de sapmanin oldugunu kabul eder. Bu dogrultuda yazar, fer'ilik ilkesinin, fer’i hakkin
mutlak olarak asil hakkin akibetini paylagmasi gerektigi seklinde anlagilmasinin artik gegerli olmadigini
savunur; zira ayni hak, borcun kurulmasindan 6nce ve borcun sona ermesinden sonra da varhigmn siir-
diirebilir (5.158-159).

75 Ancak, bu goriige gore her durumda mevcut bir alacak hakki bulunmadigindan, malik lehine rehin se-
nedinin rehnedilmesi ve haczedilmesi konusunda sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Yazar bu sorunlari agmak
i¢in, rehin konusunun, tasginmazin kendisi veya taginmazin degeri olarak kabul edilmesi gerektigini ileri
stirmiistiir. Yazar gore, rehin konusu bu senetlerde belgelendirilen alacak olamaz; zira béyle bir alacak
heniiz mevcut degildir (Gautschi, s.216 vd.).
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Ogretide hakli olarak ifade edildigi iizere, malik lehine taginmaz re-
hin hakk, sadece pozitif hukuk tarafindan 6ngérilmiis ve kavramsal bir
cerceveye sikistirilamayacak istisnai bir durumdur ve bu nedenle ashin-
da biitiintiyle kabul gérme iddiasinda bulunabilecek bir kuramsal yap1
olusturmak miimkiin degildir. Bu nedenle sadece pozitif hukuk tarafin-
dan 6ngorilmiis istisnai bir kurum olarak kabul edilmelidir.

B. Malik Lehine Tasinmaz Rehni Cesitleri
1. Gergek Malik Lehine Taginmaz Rehni

Rehinli alacaklinin, rehinle yikli tasinmaz malikinin ve borg¢lunun
ayni kisi oldugu durumlarda, 6gretide bu taginmaz rehni, gercek ya da
tam (echte, eigentliche, vollkommene) malik lehine taginmaz rehni olarak
adlandirlmaktadir””. Bunun yaninda Isvigre 6gretisinde bazi yazarlar
tarafindan, alacak kargiligi olmaksizin (alacakla donatilmamus, alacaga
biiriinmemis) kurulan malik rehni anlamina gelen forderungsentkleidete
Eigentiimergrundpfandrecht terimi de kullamlmaktadir’®. Ancak Alman
hukukundan 6diing alinan bu terimin Isvigre-Tiirk hukuku bakimindan
isabetli olmadigina dikkat ¢cekmek gerekir. Zira, BGB’ye gore malik le-
hine taginmaz rehni, bir alacaga dayanabilir (BGB §1177/£.2) veya da-
yanmayabilir (BGB §1177/£.1). Bu nedenle Alman hukukunda alacaga
dayanan ve alacaga dayanmayan malik lehine taginmaz rehni ayrimi ya-
pilmaktadir. Ancak Isvigre-Tiirk hukukunda, gercek malik lehine tagin-
maz rehni de bir alacaga dayanur”.

76 Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §105, N.23; M6ckli, .36 vd.
77 Mockli, s.71. Tiirk hukukunda malik rehni teriminin tercihi i¢in bkz. Esener/Giiven, 5.559.

78 Gautschi, 5.160; Schmid-Tschirren, Christina, “Rechte an eigener Sache - Uberlegungen zur Eigentii-
merdienstbarkeit und zum Eigentiimerpfandrecht nach schweizerischem Sachenrecht”, Das Zivilrecht
und seine Durchsetzung, 2016, 5.1044. Gergek olmayan malik lehine taginmaz rehni igin de alacaga da-
yanan/biiriinmiis, alacak kargihig olarak kurulan rehin anlaminda forderungsbekleidete Eigentiimergrund-
pfandrecht terimi kullanilmaktadir. Bunun diginda gergek malik rehnine, “malikin kendi borcunu temin
eden malik rehni (Selbstschuldnereigentiimerpfandrecht)” de denmektedir. Bkz. Géktiirk, s.966; Akipek,
Jale G.: Tiirk Egya Hukuku (Ayni Haklar), Ugiincii Kitap Mahdut Ayni Haklar, (Menkul Rehni Harig),
Ankara 1974, 5.23.

79 Mockli, 5.71-72; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N.1196.
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Gergek malik lehine taginmaz rehni, ipotekli bor¢ senedi®® ve irat

80 Tasinmaz rehni gesidi olan ve kiymetli evrak niteligini haiz ipotekli borg senedi (TMK m.898), tasinma-
zin degerinin tedaviil ettirilmesine hizmet etmektedir. Ipotekli borg senedinin diizenlenmesiyle birlikte,
soyut bir kiymetli evrak alacagi dogar ve bu alacak ayn1 miktardaki tasinmazin degeriyle teminat altina
alinmus olur. S6z konusu senet el degistirdikge tasinmazin degeri de tedaviil etmis olur. Rehnedilen ta-
sinmazin malikiyle senet bor¢lusunun ayni kisi olmasi gerekmez. Bu rehin tiiriinde, bor¢lunun kisisel
sorumlulugu devam etmektedir ve taginmaz paraya gevrildiginde elde edilen miktar borcu kargilamaya
yetmezse, borglunun diger malvarlig1 degerlerine de bagvurulabilir (Oguzman, M. Kemal/Selici, Ozer/
Oktay-Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, 26.Basi, Istanbul 2024, N.3517; Giirsoy, Kemal T./Eren, Fikret/
Cansel, Erol, Tiirk Egsya Hukuku, 2.Baski, Ankara 1984, 5s.958; Helvacy, s.21 vd.; Ertas, Seref, Egsya Hu-
kuku, 13. Baski, Izmir 2016, 5.540; Tekinay, s. 120 vd.; Esener, Turhan/Giiven, Kudret, Esya Hukuku,
8. Baski, Ankara 2019, 5.528, 555vd.; Sirmen, A. Lale, Esya Hukuku, 10. Baski, Ankara 2022, 5.650-651;
Acar, N.127). Bununla birlikte Isvigre hukukunda dile getirilen ipotekli borg senedinin bazi olumsuz
yanlar1 da bulunmaktadir. {lk olarak, ZGB m.843, tasinmaz iizerindeki teminat miktarin siirlama hu-
susunda kantonlara yetki vererek ipotekli bor¢ senedinin bazi kantonlarda islevselligini kaybetmesine
neden olmustur. Ikinci olarak, uygulamada kural olarak ipotekli borg senedi alacaginin, teminat altina
alinan alacakla bir teminat anlagmasi yoluyla iliskilendirilmesi ve bu suretle her ikisinin de aym anda
mevcut olmasi aranmaktadir. Ancak bu durum, gelecekte dogacak olan, degisken ve ¢ok sayidaki kredi-
nin ayn anda teminat altina alinmasinin 6niinde bir engel tegkil etmektedir. Son olarak, kiymetli evrak
niteliginde olmasi nedeniyle ipotekli borg senedinin diizenlenmesi, muhafazasi, bankalar arasi nakli ve
iptal edilmesinde yapilmasi gereken islemlerin dogurdugu masraflar bir diger sakincay: teskil etmektedir.
Bunlar: dikkate alan Isvigre kanun koyucusu, senede dayali ipotekli borg senedinin (Papier-Schuldbrief)
yanmnda tescile dayal ipotekli borg senedinin (Register-Schuldbrief) de kurulmas: imkani getirmistir.
Béylece Isvigre hukukunda 11.12.2009 tarihli Federal Kanun (Schweizerisches Zivilgesetzbuch (Register-
Schuldbrief und weitere Anderungen im Sachenrecht)) ile yapilan degisikliklerle, 01.01.2012 tarihinden
itibaren ipotekli borg senedi, senede veya tescile dayal olarak ¢ikarlabilir. Tescile dayali ipotekli borg
senedinde, teminat altina alan alacak ve rehin hakkinin senede baghlig: ortadan kaldirilmus, ayrica
rehin hakkinin yaninda alacagin da tapuya tescil edilmesi yoniinde diizenleme getirilmistir. Detayl
bilgi igin ayrica bkz. Hurni, Christoph (Ceviren: Nil Karabag-Bulut), “Isvigre’de Ipotekli Borg Senedi
Hukuku'nda Yapilan Giincel Degisiklikler”, Tiirk-Isvigre Hukuk Giinleri Banka ve Tiiketici Hukuku
Sorunlar1 Sempozyumu, Istanbul 2010, 5.333 vd.; Atar, Eray Aksin/Esen, Emre, “Isvigre ve Tiirk Huku-
ku'ndaki Taginmaz Rehni Tiirleri Ile Karsilagtirmali Olarak Avrupa Ipotegi (Eurohypothec) Kavramina
Genel Bir Bakis”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.71, S.3,2022, 5.1142 vd. ZGB m.857/
f.2’ye gore, tescile dayali ipotekli borg senedi de malik lehine kurulabilir. Ancak ZGB m.799/£.2’de gecen
“sozlesme” terimi “hukuki islem” olarak degistirildiginden, malikin kendi adina tescile dayali ipotekli
borg senedi tesis etmesi igin gereken irade beyan1 da resmi sekle (bu durumda noter onayma) tabidir,
bkz. Schmid-Tschirren, s.1048; Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §114, N.50. Ulkemizde tek ipotekli
borg senedi 1952 yilinda Izmir Sark Sanayi Tiirk Anonim Sirketi'nin talebi iizerine gikarilmug, 2015 y1-
lina kadar birkag talep yapilmus olsa da senet tesisi nihayete ermemistir (Ayar, Musa, Ipotek Digindaki
Rehin Araglarinin Tiirkiye’de Kullanim Durumu, Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Dénem
Projesi, Ankara 2019, 5.25 vd. Ayrica bkz. Ayar, Musa, “Ipotek Disindaki Rehin Araglarinin Tiirkiye’de
Kullanim Durumu”, https://tkgmmakale.com/ipotek-disindaki-rehin-araclarinin-turkiyede-kullanim-
durumu, Erisim Tarihi:13.02.2025). Yazar, mevzuatta ipotege iliskin hiikiimlerin siirekli degisiklige
ugrayip giincellenmesine ragmen, ipotekli borg senedi ve irat senedine iliskin mevzuatta (TMK, Tapu
Sicil Tiiziigii ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan gikarilan genelgeler de dahil olmak iizere)
yeterli degisikligin yapilmadigina dikkat cekmektedir. Hatta yazarin isaret ettigi tizere, “SPK tarafindan
gercek kisilerce cok sayida veya seri halde ipotekli borg senetlerinin ihrag edilmesinin Sermaye Piyasast Kuru-
lunun diizenlemeleri kapsaminda miimkiin olmadigy, aksi halde Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 109/1’inci
maddesi uyarinca usulsiiz halka arz sugu olusabilecegi, ancak ipotekli borg senetlerinin tek bir kisi tarafindan
tek bir muhataba yonelik ¢ikarilmas: taleplerinin idare tarafindan karsilanmasinin miimkiin oldugu bildiril-
mistir”. Yazarin da belirttigi iizere, Isvicre ve Almanya gibi iilkelerde, ipotekli borg senedi bir finansal arag
olarak kullamlmakta, taginmaza bagl olarak olusan atil sermaye bu yolla ekonomiye kazandirilmaktadr.
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senedinde®' kargimiza cikar; ipotekte ise alacakli ve borglu sifatlarinin
aym kiside birlesmesi, ipotekle giivence altina alinan alacagin TBK
m.135 geregince sona ermesine yol agar®. Ipotekli borg senedi ve irat
senediyle malik lehine rehin baglangictan itibaren (aslen) ve devren ol-
mak suretiyle iki sekilde kurulabilir. Ilkinde, malik rehin hakkini alacak-
I1 lehine kurmak yerine, kendi taginmazi tizerinde bizzat kendi lehine
kurmaktadir. Nama ya da hamiline yazili diizenlenebilen ipotekli borg
senedi ve irat senedi, yiikli tasmnmazin maliki adina veya hamiline di-
zenlendiginde (TMK m.914%; ZGB m.859), malik bu senetleri piyasa-
ya stirmeyip zilyetliginde bulundurdugu siirece, kendi lehine taginmaz
rehnini aslen kurmusg olur®.

81 pir diger taginmaz rehni olan irat senedi, bir tasinmaz tizerinde taginmaz yiikii seklinde kurulmus bir
alacak hakk: meydana getirir (TMK m.903). Irat senedinde de tasinmazin degeri kiymetli evraka bag-
lanarak bagimsizlagtirihr, boylece taginmazin tamamnin ve bir kismunin ekonomik degerinin tedaviil
ettirilmesini saglar. Irat senedi bor¢lusu yalnizca tastnmaz degeriyle sinurh olarak sorumludur, onun kisi-
sel sorumlulugu yoktur ve senet borglusu her zaman tasinmaz malikidir (Tuor/Schnyder/Schmid/Jun-
go, §115, N.1 vd.; Méckli, 5.40; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N.3192 vd.; Giirsoy/Eren/Cansel,
$.957, 1077; Helvacy, 5.25 vd.; Ertag, 5.540; Tekinay, s. 121; Sirmen, 5.650). Malik lehine taginmaz rehin
hakki, Orta Cag uygulamasindaki irat kurumundan gelistirilmis olmasina ragmen, ZGB’nin yiiriirliige
girmesinden sonra, eskiden irat sistemini uygulayan Isvi¢re’nin kantonlarinda bile neredeyse hig irat
senedi kurulmamigtir. (Mockli, 5.40, dn.34). Isvigre hukukunda 11.12.2009 tarihli Federal Kanunla ya-
pilan degisiklikler sonucu irat senedi, 01.01.2012 tarihinden itibaren tamamen yiirtirliikten kaldirilmig-
tir. Ulkemizde de TMK nin yiiriirliigiinden giiniimiize, irat senedi tesisine yonelik herhangi bir talebin
olmadig: tespit edilmistir (Ayar, s.25 vd.). Irat senedinin BGB §1199’da diizenlenmesine ragmen, Alman
hukukunda da pratik 6neminin az oldugu s6ylenmelidir.

82 Ipotegin tescil edildigini gdsteren ve tapu memuru tarafindan verilen rehin senedi bir kiymetli evrak
degil, yalnizca ispat belgesidir (TMK m.882/f.2). Ipotek, yalnizca bir alacagi teminat altina alma amaci
tasidigs icin, ipotekli borg senedi ve irat senedinin aksine, senede baglanmaz. Dolayisiyla, ipotekte bir
alacagin varhgmni garanti edecek bir kiymetli evrak da mevcut degildir. Tiirk-Isvigre hukukunda, ger-
ek malik lehine ipotegin (echte Eigentiimergrundpfandverschreibung) hem baslangigta kurulmasi hem
de devren kazanilmasi olanag: diglanmaktadir. Bununla birlikte Isvigre dgretisinde, gergek malik lehi-
ne ipotegin séz konusu olabilecegi istisnai bir durumun, hamiline yazil ipotek tahvilinde (Obligation
hypothecaire au porteur) ortaya cikabilecegine isaret edilmektedir (Mockli, s.73). Bu durum igin &gretide
“Hypothekarobligation auf den Inhaber” ve “Inhaberforderung mit Grundpfandverschreibung” terimlerinin
yaninda (Méckli, s.73), “Hypothekarobligation als Inhaberpapier, Inhaberobligation mit Grundpfandversc-
hreibung” terimleri de tercih edilmektedir (Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §113,N.27). Bununla ifade
edilmek istenen husus, hamiline yazili senetten dogan alacagin ipotekle teminat altina alinmasidir. Bu,
Bat1 Isvigre’de ipotekli borg senedinin yaygin olmadig bazi bélgelerde, eski kanton hukukunun yaygin
bir kurumudur ve Isvigre Medeni Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden sonra da rf ve adet hukuku teme-
linde korunmustur. Konu hakkinda detayh bilgi i¢in ayrica bkz. Mckli, 5.73-76.

8

w

TMK m.914: “Ipotekli borg senedi ve irat senedi nama veya hamile yazili diizenlenebilir. - Bu senetler, yiiklii
tasinmazin maliki adina da diizenlenebilir”. S6z konusu senetlerin emre yazili diizenlenip diizenleneme-
yecegi hususundaki farkh gériisler igin bkz. Unal, Oguz Kiirsat, “Ipotekli Borg Senetleri ve Irat Senetle-
rinin Menkul Kiymet Ozelligi” Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.6, S.1-2, 2002, 5.4, dn.S.

84 Mockli, 5.62; Goktiirk, s.966; Saymen, Ferit H/Elbir, Halid K., Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Istanbul
1963, 5.432; Giirsoy/Eren/Cansel, 5.726; Oguzman/Seligi/ Oktay-Ozdemir, N.2699; Sirmen, s.578;
Yilmaz, Siileyman, Medeni Hukuk, Cilt V, Esya Hukuku, Ankara 2024, 5.422 vd.; Unal, Mehmet, “Malik
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Gergek malik lehine rehin hakkinin devren kazamilmasi ise i) ala-
caklinin rehinli taginmazi edinmesi ile ayn1 anda borcu tistlenmesi veya
ii) tasinmaz malikinin, alacakliy1 tamamen tatmin ettikten sonra rehin
senedini gegerli sekilde muhafaza etmesi durumunda s6z konusudur.

i) Rehin alacaklisy, rehinli bir taginmazi edinirken ayni zamanda
rehin senedinden dogan kisisel borcu da istlenirse, alacakli, borglu ve
malik sifatlar1 birlesir. Bu durum, senedin iptali ve tapu kiutigiindeki
tescilin terkini sakli kalmak kaydiyla (TMK m.918%; ZGB m.863/f.1),
gercek malik lehine rehin hakkinin dogmasina yol agar®.

ii) Borglu, ipotek alacaklisini tamamen tatmin ettiginde, alacakli-
nin, bor¢lunun talebi tizerine ipotek senedini gegerli sekilde iade etmesi
gerekir (TMK m.928%; ZGB m.873). Bu, bor¢lunun senedi 6deyerek
satin almasini ifade eder ve bor¢lu, tapu kiitigindeki tescili terkin ettir-
meyebilir (TMK m.918; ZGB m.863). Bu durumda rehinli alacakh ve
borglu ayn: kisi olmasina ragmen alacak sona ermez®; taginmaz maliki

Lehine Sinirli Ayni Hak Kavrami”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C.12, S.1-2, 2008, 5.232;
Ayan, Mehmet, Esya Hukuku III, Smirh Ayni Haklar, 4. Basky, Konya 2012, s.5; Ertas, 5.496. Alman
hukukuna gére de ipotekli borg senedi, ipotekten farkli olarak bastan itibaren malik lehine tesis edilebilir
(BGB §1196). Bu durumda ipotekli borg senedi, malik tarafindan tapu sicil miidiirligiine yapilan tek
tarafli beyan ve sicile tescil ile dogar. Malik bu sayede serbestge tasarruf edebilecegi bos bir derece elde
eder ve bunu kendi menfaatine uygun sekilde bir kredi teminati olarak diledigi zaman kullanabilir. Boy-
lece taginmazin degerini biiyiik dlciide nakde cevirebilme (tedaviil ettirme) imkanina kavusur. Ayrica
gelecekte herhangi bir sekilde kullanmak iizere malik lehine ipotekli borg senedinin ihtiyaten kurulmas
yolu, BGB §881 uyarinca bagka bir rehnin tescilinde sira hakkinin sakli tutulmasi yéntemine gére daha
basittir ve uygulamada bu yéntemin yerini almigtir (Priitting, §66, N.762).

85 TMK m.918: “Alacakls yoksa veya rehin hakkindan feragat ederse bor¢lu, tapu kiitiigiindeki tescili terkin
ettirip ettirmemekte serbesttir”.

86 Mgckli, 5.84.

87 TMK m.928: “Borcun tamamnt dodeyen borglu, alacaklidan senedin iptal edilmemis olarak geri verilmesini
isteyebilir”.

88 Mockli, s.84; Akipek, s.23; Nomer, Haltk Nami/Ergiine, Mehmet Serkan, Esya Hukuku, 10. Basi,
Istanbul 2023, 5.327 vd.; Atamulu Ismail/Kéroglu, Emre, “Tiirk Borglar Hukukunda Alacakli ve Borglu
Sifatlarinin Birlesmesi Sebebiyle Borcun Sona Ermesi (TBK m.135)” ERUHFD, C.13, S.1, 2018, 5.170.
Aksi gbriis icin bkz. Giimiis, Mustafa Alper, “Alacakli ve Borclu Sifatinin Birlesmesi (BK m.116)”, Istan-
bul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C.7, S.2, 2008, 5.48-49. Yazar bu durumda da alacakli
ve borglu sifatlarinin birlesmesiyle borcun sona erdigini kabul etmektedir. TBK m.135/f.3’te alacakli ve
borglu sifatlarinin birlesmesinin borcu sona erdirmedigi istisnai hallere atif yapildigindan, yazar ipotekli
borg senedi ve irat senedindeki farkhiligin, bu taginmaz rehni tiirlerinde borcun sona ermesine ragmen
TBK m.131/£.3 uyarinca borcun teminati olan taginmaz rehninin sona ermemesinden kaynaklandig
goriigiindedir.
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ve rehin hakk: sahibi ayni kisi olmak suretiyle gercek malik lehine rehin
hakki ortaya ¢ikar®. Bunun diginda, hamiline yazili ipotekli borg senedi
veya irat senedinin miras yoluyla yiikli tasinmaz maliki tarafindan kaza-
nilmasi da ger¢ek malik rehninin ortaya ¢tkmasina neden olur®.

Kanun koyucu, rehin hakkiyla hedeflenen kredi tegvik etme amaci-
ny, oncelikle tasinmaz degerinin tedaviilii yoluyla gerceklestirmistir. Bu
dogrultuda, tasinmazin deger unsurlarinin tagimnmaz varligindan ayristi-
rilarak bir kiymetli evrak seklinde menkul mal piyasasina dahil edilmesi
imkéninin hem kredi arayanlar hem de kredi verenler agisindan fayda
saglayacag1 disiincesinden hareket edilmistir”. Gergek malik rehni,
kanun koyucunun, tasginmaz degerinin miimkiin olan en genis 6lgiide
ekonomik olarak kullanilmasini (tedaviil etmesini) saglama amacina
ulagmak igin getirdigi bir kurumdur®.

Gergek malik rehin hakkinin aslen ve devren kazanilmasinin eko-
nomik yonden bazi faydalari bulunmaktadir. Devren kazanma duru-
munda kurum, ekonomik agidan deger koruma (Werterhaltung) ilke-
sine hizmet etmektedir. Malik, borcun 6denmesinden sonra kendisine
iade edilen kiymetli evrak niteligindeki senetleri muhafaza edebilir ve
uygun bir zamanda tekrar kullanabilir. Bu sayede tapu ve noter masrafla-
rindan ve rehin harglarindan tasarruf saglamis olur. Ayrica gergek malik
lehine rehin hakk: bir anlamda rehin sirasindaki derecenin korumasina
da hizmet etmektedir. Her ne kadar Tiirk-Isvicre hukukunda sabit dere-
celer sistemi ile koruma imkéni saglanmus olsa da taraflarin s6zlesmeyle,
alacaklinin 6nceki bir rehin hakkinin ortadan kalkmasi halinde bir tist s1-
raya gecmesini kararlagtirmalart miimkiindiir (TMK m.871/£.3)%. An-

89 MGockli, 5.84; Kopriilii, Biilent/Kaneti, Selim, Stnirh Ayni Haklar, 2.Basy, Istanbul 1982, 5.20-21; Unal,
Sinirh Ayni Hak, 5.232; Ertas, 5.496; Sirmen, 5.579.

90 Giirsoy/Eren/Cansel, s.1069; Oguzman/Selii/ Oktay-Ozdemir, N.2699.
91 Mockli, s.138-139.
92 Diirr, N.251.

93 Bosalan dereceye ilerleme hakk: veren sézlesme, tiim taginmaz rehni tiirleri igin yapilabilir (Nomer/
Ergiine, s.371).
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cak malik, kendisine iade edilen senetleri ve tapudaki tescili muhafaza
ettiginde, bu diizenleme uygulanamaz hale gelir™.

TMK m.914/f2, kiymetli evrak niteligindeki senetler yoluyla tek
tarafli olarak malik lehine rehin hakki tesis edilmesi ve boylece baslan-
gictan itibaren malikin elinde bagimsizlastirilmis degerler yaratilmasi
imkanini tanimigtir®. Iste malikin, s6z konusu senetlerin kendi lehine
¢ikarilmasi icin ilgili bagvuruyu tapu siciline bizzat yapabilmesi, noter
onay1 ya da tapuda resmi sozlesme i¢in masraf yapmak zorunda kalma-
dan rehin hakki tesis etmesine, boylece zamandan ve masraftan tasarruf
edilmesine imkan tanir®.

Gergek malik lehine rehin senetlerinin ihtiyaten ¢ikarilmasi, malike
baska faydalar da saglamaktadir. Ornegin, uygun bir firsat dogdugun-
da, 6nceden olusturulmus bir senedin devredilmesi yoluyla malik hizla
kredi temin edebilir”. Malik diisiik faiz donemlerinde sonraki dereceli
senetleri devrederek, iyi dereceleri ileride yasanabilecek likidite sikintis
donemleri icin saklama imkéani da elde edebilir®®.

Gerg¢ek malik rehninde kiymetli evrak niteligindeki senetlerin rehin
verilebilmesi®®, bu kurumun kanunda diizenlenmesinin 6nemli bir diger

94 Mockli, s.137.

95 Sirmen, 5.578. Isvigre kanun koyucusu malike, iradin (Giilt, Rente) yaygin sekilde uygulandigi kantonlar-
daki uygulamalardan esinlenerek, ZGB m.859/f.2’de baglangigtan itibaren malik lehine taginmaz rehni
tesisine imkan tanimistir. Ancak Isvigre hukukunda 1.1.2012 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere
irat senedi tasinmaz rehni olmaktan ¢ikarildigina daha 6nce isaret edilmistir.

96 Méckli, 5.138; Schmid-Tschirren, 5.1047; Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §105, N.24 vd.; Unal, Si-
nirlt Ayni Hak, 5.233. Ancak Isvigre hukukunda bu baglamda ileri siiriilen masraf avantajina iliskin ge-
rekge, 01.01.2012’de taginmaz egya hukukunun revizyonuyla birlikte gegerliligini yitirmistir. Zira ZGB
m.799/f.2 uyarinca artik her tiirlii rehin hakki kurma iglemi, bu kapsamda tek tarafli rehin kurma beyan:
da resmi gekilde yapilmak durumundadir (Schmid/Hiirlimann-Kaup, N.1197). Buna kargin hukuku-
muzda ger¢ek malik lehine rehnin kurulmas: igin tapu sicil midirligine yoneltilen adi yazili sekildeki
talep yeterlidir (Acar, N.335).

97 Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §10S, N.25; Schmid-Tschirren, s.1045.

98 Buimkana Huber tarafindan dikkat cekilmis olsa da borg veren herkes teminat olarak mevcut olan en iyi
dereceyi talep edeceginden, verilen 6rnek daha ziyade teorik kalmaktadir. Bkz. Mockli, s.138.

99 Detayh agiklama igin ayrica bkz. Méckli, s.111 vd. Bu ihtimalde rehin konusunun ne oldugu 6gretide
tartismalidir. Detayh bilgi i¢in bkz. III, B.
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nedenidir'®. Malik lehine taginmaz rehni i¢in olusturulan senetlerin tes-
lim yoluyla rehin verilmesi, malikin kredi bulmasina kolaylik saglamak-
tadir'®. Bunun yanu sira, tek tarafli olugturulmus senetler rehin verildi-
ginde, kredi verenin kimligi gizli tutulabilmektedir; zira tapu sicilinde,
alacakl olarak malikin kendisi gosterilmektedir'®.

2. Gergek Olmayan Malik Lehine Tasinmaz Rehni

Gergek olmayan malik lehine taginmaz rehni (unechte, unvollkom-
mene, uneigentliche), rehinle teminat altina alinmig alacak hakkinin ve
rehinle yiiklii tasinmaz miilkiyetinin aym kiside birlestigi, buna karsin
bor¢lunun bir tgiinci kisi oldugu durumlarda ortaya ¢ikar'®. Dikkat
edilecegi tizere, bu ihtimalde alacakli ve borglu sifatlar1 ayr1 kalmaya de-
vam eder.

Bu, ipotek ve ipotekli bor¢ senedinde s6z konusu olabilirken, irat
senedinde bahsedilen olasiligin gerceklesmesi miimkiin degildir'®*. Irat
senedinde rehin, zorunlu sekilde taginmaz tzerinde bir taginmaz yiiki
olarak diizenlendiginden (TMK m.903/f1; ZGB m.847/f.1), ma-
lik her zaman borglu ile aym kisi olmaktadir (TMK m.907/f.1; ZGB
m.851/£.1).

Gergek olmayan malik lehine rehin hakki i) rehin alacaklisi, bor-
cu iistlenmeden rehinli tasinmazin miilkiyetini kazanirsa veya ii) malik,
ayn1 anda bor¢lu sifatin1 kazanmadan rehinli alacag iktisap ederse orta-
ya cikar'®.

100 genetlerin rehin olarak verilebilmesi imkan, iradin (Giilt) yaygin oldugu kantonlarin uygulamalarina
dayanmaktadir ve ZGB’nin hazirlik asamasinda 6zellikle vurgulanmugtir. Bkz. Huber, 5.807 vd.

101 Schmid-Tschirren, s.1045; Unal, Sinirlt Ayni Hak, s.234.

102\ 5ckli, 5.138.

103 gy sebeple 6gretide bu rehin tiiriine, “Giiincii kiginin borcu i¢in malik rehni” veya “bagkasimin borcu-
nu temin eden malik rehni” (Drittschuldner-Eigentiimergrundpfandrecht) de denmektedir. Bkz. Méckli,
s.71; Diirr, N.245; Goktiirk, s.966; Akipek, s.24.

104 Mockli, 5.82; Giirsoy/Eren/Cansel, 5.726; Kopriilii/Kaneti, 5.20; Sirmen, 5.578; Unal, Sturl Ayni
Hak, 5.234; Ayan, s.6.

105 Méckli, 5.83; Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §105, N.14; Diirr, N.246; Unal, Smurli Ayni Hak, s.235.
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i) Ipotekli borg senedi ve ipotek sz konusu oldugunda, taginmazin
devri, bor¢lunun kisisel sorumlulugunu degistirmez (TMK m.888, ZGB
m.832; ipotekli borg senedi icin TMK m.902/ZGB m.846 atfiyla). Eger
rehin alacaklisy, ipotek veya ipotekli borg senediyle yiiklii bir tasinmazi
edinirse borglu tarafta bir degisiklik olmazken, rehin alacaklis1 ayni za-
manda taginmazin maliki haline gelmis olur. Bu durumda gergek olma-
yan malik lehine rehin hakki meydana gelir.

Ornegin bir baba, oglunun aldig1 krediyi teminat altina almak icin
taginmazinda ipotek tesis eder ve rehnin paraya gevrilmesi siirecin-
de alacakli tasginmazi edinirse, ogul hala borglu olarak kalmaya devam
ederken, rehinli alacakli sifatiyla rehinle yikli taginmazin maliki sifati
ayni kigide birlegir'®. Gortildugi tizere, bu durumda taginmaz miilkiyeti
rehin hakki sahibine intikal etmektedir, yani rehin alacaklis, rehinli ta-
sinmazin miilkiyetini edinmektedir. Bu iktisap, bagis veya miras yoluyla
karsiliksiz olarak ya da satin alma veya trampa yoluyla karsilikl bir islem

cercevesinde, hatta kamusal bir tasarruf sonucu gergeklesebilir'”".

ii) Bagkasinin borcu igin taginmazinda rehin tesis eden malik, ¢o-
gunlukla tasmmazin cebri icra yoluyla paraya gevrilmesini 6nlemek
amacryla, tigiincii kisinin borcunu 6deyerek rehin alacaklisini tatmin
ederse (TMK m.884/f.1, ZGB m.827 {.1; ipotekli borg senedi icin TMK
m.901, ZGB m.845 atfiyla), bu durumda malik, tatmin edilen alacakli-
nin haklarina kanunen halef olur; alacak ve fer’i olan rehin hakki kanuni
halefiyet yoluyla malike gecer (TMK m.884/£.2, ZGB m.827 f.2 ve TBK
m.127/bent 1, OR m.110/bent 1). Boylece, malik, iigiincii kisiye kargt
alacak hakkryla birlikte kendi taginmazi iizerinde mevcut olan rehin hak-
kini da edindiginden, ger¢ek olmayan malik lehine rehin hakki meydana
gelir.

106 Mockli, 5.85; Giirsoy/Eren/Cansel, 5.725; Unal, Sinurli Ayni Hak, 5.235-236. Gergek olmayan malik
rehninin ortaya ¢iktigi bu ihtimalde, sayet bir igincii kimse, ayn1 anda hem rehinli alacagi hem de tagin-
mazin miilkiyetini devralirsa, gercek olmayan malik rehni varligu siirdiriir (M&ckli, s.86).

107 MGockli, 5.81; Giirsoy/Eren/Cansel, s.725; Unal, Sinirli Ayni Hak, 5.236.
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Ornegin, bir baba, oglunun aldig1 krediyi teminat altina almak igin
taginmazinda ipotek tesis eder ve rehnin paraya ¢evrilmesini 6nlemek
amacryla oglunun borcunu 6derse, bu 6demeyle birlikte rehin alacakl-
sinin yerine gegerek rehinli alacaga halef olur.

Bu ihtimalde rehin hakki, tasginmaz malikine intikal etmektedir. Ta-
sinmaz malikinin rehinle giivence altina alinmug alacag ve dolayisiyla
ona bagl rehin hakkini kazanmasi, bagis veya miras yoluyla olabilecegi
gibi, alacak satimi veya kanuni halefiyet yoluyla da gerceklesebilir'®.

Yukarida bahsi gegen ihtimaller, ger¢ek olmayan malik lehine reh-
nin bagtan kurulmadigy, aksine mevcut olan rehin hakkryla miilkiyet hak-
kinin sonradan ayni kiside birlesmesine iligkindir. Buna kargin, gercek
olmayan malik lehine ipotekli borg senetlerinin (unechte Eigentiimers-
chuldbriefe) de baslangicta tesis edilmesi ve teslime bagh rehin olarak
verilmesi yoniinde pratik bir ihtiyag dogabilecegi kabul edilmektedir'®.
Ote yandan, gercek olmayan malik lehine ipotek (unechte Eigentiimerg-
rundpfandverschreibung) agisindan bagtan tek tarafl tesis imkaninin bu-
lunmadig1 kabul edilmektedir'*°.

108 Giirsoy/Eren/Cansel, 5.725; Unal, Sinurli Ayni Hak, 5.236. Bunun pratik faydasy, ipotekle teminat al-
tina alinan alacagin bagkasina devredilmesi tizerine, yeni alacakli ipotek hakkina da sahip olacagindan
malikin kredi saglamasinin kolaylasmasidir (Tekinay, s.112). Alacak satimi, esas olarak malikin, alacak-
lry1 tamamen tatmin ederek “senedin satin alinmasi” olarak adlandirilan islemdir (Mockli, s.82, dn.4).

109 Mockli, 5.89. Yazara gore bu durum 6zellikle, tasinmaz malikinin, yalmzca taginmazinda tasarruf etmek
istemesi, ancak ipotekli bor¢ senedinden sahsen sorumlu olmak istememesi halinde gegerli olabilir.

110 M@écKli, 5.89; Diirr, N.249; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N.2699. Bunun esas nedeni, ipotegin
fer’i bir hak olarak alacaga bagh olmasidir. Bir kimse, kendisine karg1 mevcut, dogmas: kesin veya muh-
temel bir alacaga sahip olamaz; alacakli ve borglu sifatlarinin birlesmesi nedeniyle baglangigta malik le-
hine tesis edilecek ipotek (alacaga dayanmayan/gergek olmayan malik lehine ipotek) akim kalir (Diirr,
N.249; Ozgelik, §. Barig, “Ipotegin Alacaga Baglhig”, BATIDER, C.33, S.4, 2017, 5.161). Bu konuda
kanunda bir diizenleme bulunmamakla birlikte, malikin kendi taginmaz tizerinde kendisi lehine ipotek
kurmasini yasaklayan bir hitkme de rastlamlmadigi i¢cin TMK m.914’tin burada da kiyasen uygulanma-
sinda bir engel bulunmadi: seklinde farkli goriiste bkz. Esener/Giiven, s.560.
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III. MALIK LEHINE TASINMAZ REHNININ HUKUMLERI
A. Malik Lehine Tasinmaz Rehninin Hukuki Sonuglar:

Malik, ipotekli bor¢ senedi veya irat senediyle tasginmazi tizerinde
kendi lehine rehin hakki kurdugunda ya da tigiincii kisi lehine kurdugu
rehin hakki kapsaminda s6z konusu kiymetli evraklar edinip bunlar1 ip-
tal ettirmedigi ve tapu sicilinden de rehin hakkini terkin ettirmedigi sii-
rece, rehin hakk: sekli bir varliga sahip olur. Benzer sekilde, bir alacagin
giivencesi i¢in ipotek tesis edildiginde ve malik sifat1 ile rehinli alacakli
sifat1 ayni kiside birlestiginde, tapu sicilindeki ipotek sadece sekli bir an-

lam tagimaktadir'''.

Bu agamada, yalnizca rehin alacaklis ile diger ayni hak sahipleri ara-
sindaki dis ilikiyi ilgilendiren etkiler dogarken, rehin alan ile rehin ve-
ren arasindaki ig iligkiyi ilgilendiren etkiler ortaya ¢ikmaz. Bu kapsamda
ornegin TMK m.86S (ZGB m.808) ve devami maddelerinde diizenle-
nen rehinli tasinmazin degerinin korunmasina iliskin alacaklinin 6nlem
alma yetkisi, i¢ iligkiye iligkindir. Ancak alacakl ile tasinmaz maliki ayn1
kisi oldugu icin, birlesme siiresi boyunca bu hitkiimlerin uygulanmasi
mimkiin degildir'*2.

Buna karsilik, malik lehine rehin alacaklisinin, rehnin paraya gevril-
mesi sirasinda, sonradan gelen rehin alacaklilarina karsi 6ncelik hakki-
nin korunmasini ve dolayisiyla derecesine isabet eden tutarin kendisine
tahsis edilmesini beklemek -bu durum dis iligkiye dair oldugundan- ye-
rinde goriilebilirdi'®. Ancak TMK m.872 (ZGB m.815) aksi bir diizen-
leme 6ngérmektedir. Hilkme gore, “Sonraki siralarda kurulmus bir rehin
hakkindan once gelen bir rehin mevcut degilse veya bor¢lu dnceki bir rehin

11 Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §10S, N.24; Kopriili/Kaneti, s.21; Giirsoy/Eren/Cansel, 5.727-728;
Sirmen, 5.579; Unal, Sturlt Ayni Hak, 5.233-234. Bu asamada rehin hakkindan dogan yetkiler kullanila-
maz, bu nedenle hakkin adeta “askida” oldugundan séz edilir (Acar, N.414). Malik Iehine ipotek hakki-
nin hitkiimlerini dogurmaya baglamasrysa, alacagin veya tasinmaz miilkiyetinin tigiincii kigiye devriyle
gerceklesir (Nomer/Ergiine, 5.378 vd.).

112 Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §105, N.28 ve ayrica bkz. dn.20; Saymen/Elbir, 5.434.

113 Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §10S, N.29.
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senedi iizerinde tasarruf etmemisse ya da onceki sirada bulunan rehinli ala-
cak, o derece i¢in tescilde belirtilen miktardan az ise; tasinmazin paraya gev-
rilmesinde satig bedeli, bos derece hesaba katilmaksizin sonraki alacaklilara
siralarma gore dagitilr”. Bu dogrultuda, malik tarafindan iizerinde tasar-
ruf edilmemis rehin hakki, satig bedelinin dagitiminda dikkate alinmaz;
bu durum, hig rehin hakk tesis edilmemis bir bos rehin sirasina esdeger
kabul edilir'**. Bu sebeple, ilgili tutar tasinmaz malikine degil, sonraki
sirada yer alan rehin alacaklilarina tahsis edilir. TMK m.872’nin gercek
malik rehninde oldugu kadar gergek olmayan malik rehninde de gegerli
oldugu kabul edilmektedir'>. O hilde malik lehine ipotek s6z konusu
oldugunda malike ait rehin derecesi, tasinmazin paraya gevrilmesi sira-
sinda dikkate alinmaz ve bu dereceye diigen satig bedeli, bu dereceden

sonraki derecelerde bulunan rehin alacaklilarina verilir'*®.

Her ne kadar malik ile rehinli alacakli sifatlarinin birlestigi siire bo-
yunca rehin hakki sekli bir anlam tagisa da rehin hakki sahibine, tapu
sicilinin diizeltilmesi davasi agma konusunda aktif ve pasif dava ehliyeti
taninur. Rehin hakk: sahibi, tasinmaz maliki olarak degil, yalnizca rehin
hakk sahibi olarak, dava agabilir. Ornegin, rehin hakkinin yolsuz sekilde
sicilden terkin edildigi ya da bagka bir ayni hakkin yolsuz sekilde once-
likli olarak tescil edildigini veya rehin hakkinin yanls bir miktarla tapu
siciline tescil edildigini iddia edebilir. Benzer sekilde, yalnizca rehin hak-
ki sahibi olarak bir dava kendisine yoneltilebilir. Ornegin, ayn1 tasinmaz

114 By hitkmiin elestirisi icin bkz. Erel, 5.54-55 ve orada adi gegen yazarlar. S6z konusu elestiriler soyle 6zet-
lenebilir: Diizenlemeyle, ortak hukuktaki ilerleme sistemine yaklagilmakta, sonraki sirada yer aldigi igin
yiiksek faiz kargilig: kredi veren alacakli tesadiifen daha iyi siraya ilerlemekte; hiikiim, rehin sirasmin
sakli tutulmasi amaciyla gelismekte, zira malikin, sonraki sirada yer alan alacakliy: zaten taginmazin sakli
tutulan deger payindan yararlandirmama niyeti agik¢a anlagilmakta; takip hukukuna iligkin bir kuralla
adeta sonraki sirada yer alan alacakhilara maddi hukuk y6niinden yeni bir hak yaratilmaktadir. Buna
kargin hitkmiin, rehin alacaklilarim korudugu igin adil oldugu yoniinde bkz. Erel, 5.54.

115 Leemann, Hans, Die beschrinkten dinglichen Rechte, Band IV, 2.Abteilung, Art.730-918 ZGB, Berner
Kommentar, Bern 1925, Art.827, N.21; Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §105, N.29; Géktiirk, s.970;
Koprilii/Kaneti, s.22; Akipek, 5.26; Farkli goriis i¢in bkz. Wieland, ZiKomm, s.398'den nakleden
Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §10S, N.29, dn.22.

116 Bung karsin Alman hukuku, Tiirk-Isvigre hukukuna kiyasla tamamen zt bir yaklagim benimsemekte-
dir. Rehinli tagnmazin paraya ¢evrilmesi durumunda, malik lehine ipotek kapsamindaki likiditeyi dog-
rudan malike tahsis etmekte ve boylece Tiirk-Isvigre hukukundaki malik lehine ipotege kiyasla daha
giiclii, pratik etkisi olan bir kurum yaratmaktadir. Bkz. Gautschi, 5.80; Sauer, BGB §1163, BeckOGK,
1.1.2025, N.31.
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tizerinde ayni hakka sahip bagka bir kisi, malik lehine rehin hakkinin yol-
suz sekilde tapuya tescil edildigini iddia ederse, rehin hakk: sahibi olarak

davali olabilir!"’.

Malik lehine ipotek hakkinin sekli olarak mevcut olmas:t hususun-
da, 14.06.2023 tarihli Yargitay HGK kararina deginmek faydal olacak-
tir''®, Karara konu olayda bir banka, lehine ipotek tesis edilmis taginmaz
satin almig, sonrasinda bu taginmaz tizerinde bulunan otelin, demirbas
ve eklentileriyle birlikte kullanim hakkini C. sirketine birakmugtir. C.
sirketine karg1 baglatilan takip sonucu, otel binasinda bulunan menkul
mallar haczedilmistir. Banka ise, hacze konu demirbas ve diger menkul
mallarin tescil éncesi ipotek kapsaminda oldugunu, dnceki (ipotek te-
sis eden) borgluyla yapilan satig sozlesmesiyle bunlarin miilkiyetlerine
gectigini, bunlarin bitiinleyici parga ve eklenti olup banka adina kayith
oldugundan haczi kabil olmadigini, bunlarin 11K m.83/c geregince ta-
sinmazdan ayr1 olarak haczedilemeyecegini ileri siirerek haczedilemez-
lik karar1 verilmesini talep etmistir. Davali ise, davacinin iddialarinin
miilkiyete dayali istihkak davasina konu teskil ettigini ve zaten bu yonde
dava agildiginy, takip dosyasinda taraf olmayan 3.kisinin haczedilmezlik
sikayeti gibi taleplerle sikdyette bulunamayacaginu ileri siirerek talebin
reddini istemistir. [lk derece mahkemesi, mahcuzlarin tasinmazin eklen-
tisi oldugunun tespitiyle otelden ayr1 ve bagimsiz satilamayacagindan/
haczedilemeyeceginden menkul mallar tizerindeki hacizlerin kaldiril-
masina (sikayetin kabuliine) karar vermistir. Bolge adliye mahkemesi
de sikédyetin kabuliine karar vermis, ancak bu kararini, mahcuzlarin bi-
tiinleyici parca niteliginde oldugu ve tasinmazdan ayr1 haczedilemeye-
cegi gerekgesine dayandirmistur.

Yargitay 12. Hukuk Dairesi, haczin iizerinde yapildig tasinmazin
miilkiyetinin davaci 3.kisi bankaya ait oldugu, 3.kisi bankanin dava di-
lekcesinde her ne kadar IIK m.83/c’ye dayanmigsa da mahcuzlarin
tizerinde miilkiyet iddiasinda bulundugu, 3 .kisi tarafindan ileri siirtilen

117 Leemann, Art.827, N.21 vd.; Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §105, N.30; Képriilii/Kaneti, s.22; Aki-
pek, 5.26; Saymen/Elbir, s.434.

118 yHGK, T.14.06.2023, E.2023/12-439, K.2023/627 (Lexpera, Erisim Tarihi:17.02.2025).
izmir Barosu Dergisi « Agustos 2025 « 255



www.izmirbarosu.org.tr

miilkiyet iddiasinin, IIK m.96-99 kapsaminda istihkak prosediirii ger-
cevesinde incelenmesi gerektigi gerekgesiyle karar1 bozmustur. Bolge
adliye mahkemesi tarafindan, bankanin taginmaz tzerinde “miilkiyet
hakki” ile “ipotek hakki"na dayali olarak iddialarin ileri stirdiigii, TMK
m.858 uyarinca ipotegin tapudan terkin edilmedigi siirece gegerliligini
surdirdigi, bankanin haczedilen menkul mallarin kendisine ait oldugu
iddiasini taginmazin kaderine tabi olmadan ileri siirmedigi, bilakis hac-
zedilen menkul mallarin bankanin maliki ve ipotek hakk: sahibi oldu-
gu ve taginmazin biitiinleyici pargast oldugundan bahisle tasinmazdan
ayr1 olarak haczinin miimkiin olmadig1 iddiasina dayandirdigy, davanin
istihkak degil, sikdyet prosediirii gercevesinde ¢oziimlenmesi gerekti-
gi, ipotek hakki sahibi ile taginmaz malikinin birlesmesi hilinde ipotek
hakkinin uyku héline gireceginin kabuliine dair doktrinde 6ne siiriilen
goriisiin de sikayetcinin iddiasini ileri siiriis bi¢imi dikkate alindiginda
hukuki tavsif hélini degistirmeyecegi gerekgesiyle direnme karari veril-
migtir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu ise, malik ve rehin alacaklisi sifatlari-
nin taginmazin malikinde birlestigi stiregte malik rehninin sadece sekli
bir degeri oldugunu, malik rehninin, maddi hukuk bakimindan etkilerini
ancak malik ve rehin alacaklisi sifatlarinin birbirinden ayrilmasi halinde
gosterdigini, HMK m.33 geregince hukuki tavsif ve uygulanacak kanun
maddesinin tespitinin hdkime ait oldugunu, ayrica HMK m.119’da dava
sebebi olarak hukuki sebeplerin degil, maddi vakialarin esas alindigy,
icra mahkemesinin taraflarin dilekgelerinde ileri siirdiikleri maddi vaki-
alarla bagl olup bagvuranin bu baglamda yaptig1 hukuki nitelendirme-
lerle bagh olmadigini, banka bakimindan ipotegin kendisi i¢in hiikiim ve
sonug¢ dogurmayacak duruma gegtigini, bu nedenle 3.kisi olan bankanin
icra mahkemesine bagvurusunun istihkak davasi niteliginde oldugunu
ve icra mahkemesine sikayet olarak bagvurmasinin HMK m.33 geregi
sonuca etkili olmadigini, dava dilekgesinde de belirtildigi tizere miilkiyet
hakkina dayanilarak mahcuzlar tizerindeki haczin kaldirilmas: talebinin
istihkak davasi olarak goriiliip sonuglandirilmas: gerektigini oybirligiyle
kabul etmigtir.
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Bir bagka kararinda ise Yargitay, alacaklinin ipotekli taginmazin
miilkiyetini kazandiktan sonra rehin hiikiimlerinin askida oldugu bir
donemde rehinli tasinmaz haczedilirse, rehinli tasinmazin milkiyeti-
nin bir bagkasina devredilip rehin etkili olmaya baslasa da rehnin haczin
oniine gecemeyecegine karar vermigtir'.

B. Malik Lehine Tasinmaz Rehninde Senetlerin Devri, Rehni
ve Haczi

Daha 6nce belirtildigi iizere, malik lehine ipotekli borg senedi veya
irat senedinin kurulmasiyla, tasinmazdan bagimsiz bir deger yaratilir ve
bu deger, malikin tasarrufuna birakilir. Kiymetli evrakta, tapu kaydina
dayanan mevcut bir alacak senede baglanir ve bu alacagin borglusu ya
malikin kendisi ya da (gercek olmayan malik rehni tiirii olan ipotekli
borg senedinde) bir iigiincii sahis olur. Tasarruf yetkisi sayesinde, malik
alacakl sifatryla kendi miilkiyetinde bulunan senedi, miilkiyeti gecirme
veya rehin verme amaciyla bir ti¢lincii sahsa devredebilir'*. Malik ve re-
hin alacaklisi sifatlarinin birbirinden ayrilmas: halinde, rehin hakkinin

119 Yargitay 23.HD, 20.02.2017, 6724/478 (Sirmen, 5.579, dn.14). Bahsi gecen kararn ilgili kismiysa
soyledir: “Ipotek lehine tesis edilen alacaklt daha sonra tasimmazin maliki olursa alacakls bor¢lu sifatinin
birlesmesi halinde oldugu gibi ipotek sona ermez, bu durumda ipotek uyur. Diger bir deyisle ipotek seklen
mevcut olup, hiikiimleri askidadur. Ipotek lehdart malikin tasinmazi elden gikarmasi halinde ipotek yeniden
hiikiim ifade etmeye baslayacaktir. Ipotegin uyudugu dénemde malikin (ipotek lehdart) borcundan dolayt
tasinmaza haciz konmasi halinde satim ile hiikiim ifade etmeye baglayan ipotek bu hacizlerin oniine
gecemeyecektir. Bu sebeple ipotegin uyudugu donemde tasgimmaz iizerine malikin borcu sebebiyle konulan
hacizler yoniinden ipotegin tesis tarihi bor¢lunun (ipotek lehdary, malik) tasinmazi elden gikarma tarihi
olarak kabul edilmelidir. Aksinin kabulii ipotegin uyudugu donemde malikin borcu sebebiyle tasinmaza
haciz koyan tiim alacaklilart magdur edecektir.

Somut olayda ipotek alacaklist olan dava disi bor¢lunun, tasimmazi devralarak malik oldugu
19.09.2011 tarihinde, ipotek alacaklist ile tagmmaz maliki sifatlar: birlesmis olup bu tarihten itibaren ipotek
uyumaktadir. Davact tarafca ipotegin seklen varoldugu bu donemde, malik olan bor¢ludan olan alacagi sebe-
biyle 27.02.2012 tarihinde tasinmaz iizerine haciz konulmustur. Bor¢lunun, tasinmazi 17.05.2012 tarihin-
de digiincii kisiye satip devretmesi ile hiikiimleri askida olan ipotek yeniden hiikiim ifade etmeye baglamstir.
Ipotegin; yeniden hiikiim ifade etmeye basladigi satis tarihinden once taginmaz iizerine konulan haciz ala-
caklilarina kargt ileri siiriilerek bu alacakllarin durumu agirlagtinlamaz. Satisin muvazaal yapilmis olup
olmamasinin sonuca etkisi yoktur. Hacizden dogan haklar ipotegi temlik alan tigincii kisiye karsida ileri
stiriilebilir.

Bu durumda mahkemece, ipotegin hiikiimlerinin askida oldugu donemde davaci tarafca konulan
haczin, ipotekten once tatmin edilmesi gerektigi nazara alinarak sira cetvelinin diizenlenmesi gerekirken, ...”
(Kazanc)

120 15kl
Mockli, s.125.
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maddi hukuk bakimindan etkileri ortaya ¢ikar ve bu andan sonra rehinle
yukli taginmaz malikinin kargisinda belirli bir alacakli bulunur''.

Ipotekli borg senedi veya irat senedinin miilkiyetini devretmek,
bunlar kiymetli evrak oldugundan, nama veya hamile yazili olan kiymet-
li evrakin devri hitkiimlerine tabidir. Bu kapsamda, nama yazili senedin
devri i¢in senedin zilyetliginin devri gerekir ve TMK m.924/£.2 geregin-
ce devir iglemi ve devralanin adi senet tizerine yazilir. Eger senet hamili-
ne yaziliysa, bu durumda senedin zilyetliginin devri gerekli ve yeterlidir.
Bu durumda, senetleri devralan kimse, senetlerde beliren rehinle temi-
nat altina alinmug alacagi kazanur ve taginmaz tizerinde rehin hakki sahibi
olur'??, Bunun sonucunda malik lehine taginmaz rehni ortadan kalkar ve
rehinli alacakli ile malik sifatlar1 ayrilir. Béylece sekli bir mahiyete sahip
olan rehin hakki, maddi bir degere kavusur.

Malik lehine rehin senetlerinin rehin verilip verilemeyecegi, bir st
baglikta agiklandig: tizere, malik lehine taginmaz rehninin hukuki niteli-
gi hususunda ileri siirtilen teorilere bagli olarak farkhilik arz etmektedir.
Malik lehine rehnin gergek bir rehin karakteri tasimadigini, yalnizca ge-
ciktirici sarta bagh bir rehin oldugunu kabul eden goriis, ortada rehin
verilebilecek bir malvarhig1 degerinin heniiz bulunmadig1 gerekgesiyle
123, Buna kargilik,
diger teoriler malik lehine rehin senedinin rehin verilebilirligini kabul

etmektedir. Esasinda malik lehine rehin hakkinin 6nemi bir 6l¢iide, bu

senetlerin rehin konusu olamayacagini savunmaktadir

senetlerin taginir rehni tesisine imkén tanimasindan kaynaklanir'**. Zira

121 Goktiirk, s.969; Akipek, 5.26.

122 Akipek, 5.26. Rehin senedini devralan kisi, 6ncelikle, rehinle teminat altina alinmug alacagin alacaklist
olur; ikinci olarak kiymetli evrakin maliki olur, yani senet iizerinde ve senetten dogan haklar bakimun-
dan tam yetkili hale gelir (M&ckli, s.91).

123 Wieland, s.400’den nakleden Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §10S, N.31.

124 Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §105, N.31; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N.1197. Ancak malik lehine
rehin senetlerinin rehin verilmesinin artik pek sik rastlanan bir uygulama olmadigi ve bunun gerekgeleri
hakkinda bkz. Schmid/Hiirlimann-Kaup, N.1847a. ZGB m.859/f.1’e gore, tescile dayali ipotekli borg
senetleri, tapu siciline kayith alacaklinin yazili beyani tizerine rehin alacaklisinin tapu siciline kaydolma-
siyla rehnedilebilir. Dolayisiyla tescile dayali ipotekli borg senetlerinin rehin verilme imkéni, esasinda
ortada taginur rehnine dahi konu olabilecek rehin senetlerinin olmamasina ragmen, kanunun agik di-
zenlemesi geregi 1.1.2012 tarihinden itibaren kabul edilmistir.
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bu yolla senetler, ticaret hayatinda kiymetlendirilme 6zelligini kazanur.
Ipotekli borg senedi veya irat senedi alacagy, senede baglanmis adi ala-
caklar gibi TMK m.955 kapsaminda (yazili rehin szlesmesi ve senetle-
rin teslimi yoluyla) veya kiymetli evrak hukukuna 6zgii sonuglarla TMK
m.956 kapsaminda rehnedebilir'*.

Isvigre Federal Mahkemesi, malik lehine rehin senedinin taginir
rehni hitkiimlerine uygun olarak rehnedilebilecegini pek ¢ok kararinda
vurgulamugtir'?. Ancak gretide malik lehine rehin senedinde rehin te-
sis edilirken neyin rehnedildigi konusunda goriis ayrihig vardir. Ogreti-
de ileri striilen goriislere gore rehnin konusunu; malik lehine alacak ve
malik lehine senet'”’, gelecekteki/sarta bagli rehin alacagi'?®, ictincii kisi
lehine tedaviile ¢ikarilmig alacak'?’, rehinli tasinmaz tzerindeki deger
pay1"** veya rehin senedini paraya ¢evirme hakki"*' olusturur. Tirk 6g-

125 Leemann, Art.901, N.20 vd.; Méckli, s.103; Oguzman/Seligi/ Oktay-Ozdemir, N.3805; Nomer/Er-
giine, 5.463 vd. Hamiline yazili malik senedinin rehni i¢in senedin rehin amaciyla rehin alana teslimi,
nama yazih malik senedinin rehni igin yazili bir rehin kurma beyani ve senedin teslime bagh tagiur
rehni ilkelerine gore zilyetliginin devri gereklidir (Ergiine, Mehmet Serkan, Hukukumuzda Tagmur
Rehninin, Ozellikle Teslime Bagh Taginir Rehninin Kurulusu, 2. Bas, Istanbul 2020, N.56 vd. Daha
6nce belirtildigi iizere ipotekle giivence altina alinmg alacaklar kiymetli evraka baglanamaz; ipotek tesis
edildiginde diizenlenen rehin belgesi, tapu sicil kaydinin bir suretini temsil eder ve sadece ispat amaci
tagir (TMK m.882/£.2). Ipotekle giivence altina alman alacak yalnizca TMK m.955’e gore rehnedile-
bilir. Bu dogrultuda malik lehine ipotekle giivence altina alinmug bir alacak da ayni sekilde rehne konu
edilebilir (Mockli, s.115).

BGE 93 1I 85 vd.; BGE 115 II 151; BGE 119 II 327 (Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §10S, N 32).
Ayrica bu temel prensip, iki icra ve iflas hukuku yonetmeliginde de somutlasgtinlmigtir. Bu diizen-
lemeler, Iflas Dairelerinin Isleyisi Hakkinda 13.07.1911 Tarihli Yonetmelik (Verordnung iiber die
Geschiftsfiihrung der Konkursimter-KOV) m.76 ile 23.04.1920 tarihli Taginmazlarin Cebri Icra Yoluyla
Paraya Cevrilmesine Iliskin Yonetmelik (Verordnung des Bundesgerichts iiber die Zwangsverwertung von
Grundstiicken-VZG) m.3S, 68 ve 126'da yer almaktadir (Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, §10S, N.32,
dn.24).

127 1 cemann, Art.859, N.15; BGE 38 II 160, 68 II 87, 93 11 86, 104 III 35, 113 III 147 (Méckli, 5.113,
dn.107). Tiirk 6gretisinde rehin konusunun senedin kendisi degil, senede bagh bulunan hak oldugu
goriisiinde bkz. Saymen/Elbir, 5.433.

126

128 wwieland, Art.859 N.6; Stachelin, Art.859 N.10’dan nakleden Mockli, s.113, dn.108.

129 Meier-Hayoz/Crone, §5 N.266’den nakleden Mockli, s.113, dn.109.

130 Gautschi, 5.209, 216 vd. Yazara gore, rehin konusunu, tasginmazin kendisi veya taginmazin degeri olus-

turur. Bundan 6tiirti, malik lehine rehin senedinin cebri icra yoluyla degerlemesi, bizzat taginmazin
cebri icra yoluyla agik artirma seklinde satilmasi anlamina gelir. Ayrica bkz. BGE 107 I1I 134 (M&ckli,
5.113,dn.110).

131 Hyber, Hans, Die Anspriiche der Faustpfandglaubiger von Eigentiimer-schuldbriefen im Konkurs des
Pfandeigentiimers, ZBGR, 60, 1979, 5.331°den nakleden M6ckli, s.113, dn.111.
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retisindeyse rehinli alacaklinin taginmaz tizerinde degil, sadece kiymetli
evraka bagl bulunan alacak iizerinde bir rehin hakkina (TMK m.955)
sahip oldugu kabul edilmektedir'*.

Malik lehine rehin senetlerinin haczedilip haczedilemeyecegi tartis-
mal bir bagka konudur'®. Senede dayali ipotekli borg senetleri bakimin-
dan 6gretideki bir goriise gore, soz konusu senetler rehnedilebilir ancak
hacze konu olamaz'**, Buna kargin Isvigre Federal Mahkemesi ¢cok erken
bir tarihte senetlerin haczedilebilecegi sonucuna varmigtir'*. Bu kararin
ardindan &gretide bazi yazarlar da Isvigre Federal Mahkemesi'nin gorii-
stini benimsemigtir'*. Bahsi gecen karara gore, burada haczedilen gey,
senette miindemig ve ancak senet bir tigiincii kisiye gectiginde dogacak
olan alacak hakk: degil, tasinmaz malikinin senet iizerindeki zilyetligiy-
le baglantili olarak sahip oldugu bos rehin sirasini taginir bir mal gibi
paraya ¢evirme hakkidir. Bu durumda borglu tarafindan senedin ihrag
ettirilmesi yerine, takip prosediirii gercevesinde icra dairesi tarafindan
ihraci gergeklegir'?.

Buna karsin s6z konusu karar 6gretide ¢esitli yonlerden elestiril-
mistir. Oncelikle malik lehine rehin senedi yalnizca bos bir rehin sirast
olarak tanimlanacak olursa, o takdirde bunun haczi hukuken mimkiin
gorillmemektedir; zira yalmzca bir derece hakk: olarak kabul edilen bos
rehin sirasi, icra yoluyla takibin konusu olamaz'®. Ayrica icra huku-

132 Koprilii/Kaneti, s.22; Girsoy/Eren/Cansel, s.727; Sirmen, 5.579.

133 Tartigmanuin senede dayal ipotekli borg senetleri bakimindan oldugunu belirtmek gerekir, zira ZGB
m.859/f2de tescile dayali ipotekli borg senetlerinin haczedilebilecegi agik¢a diizenlenmistir. Ayrica
malik lehine ipotek s6z konusu oldugunda, ipotegin teminat altina aldig: alacak her zaman tigiinci kisi-
ye yoneliktir, bu nedenle alacagin haczedilmesi herhangi bir 6zel soruna neden olmaz (Mockli, s.128).

134 Gautschi, s.117, 231 vd.

135 BGE 41 111 267 (Méckli, 5.125, dn.32). Karar icin bkz. https://www.fallrecht.ch/c3041264.pdf (Eri-
sim Tarihi:08.04.2025).

136 | cemann, Art.815, N.25.
137 Mocldi, 5.125-126.

138 Mockli, 5.126. Ayrica yazar, malikin iradesine aykir1 olarak gergeklestirilen icra islemlerinin, daha 6nce
mevcut olmayan bir alacagin malik adina ihraci seklinde yorumlanmas: goriisiine de kargi gtkmaktadur.
Ayni sekilde yazara gore, bizzat haciz isleminin bir ihrag oldugu gorisii de savunulamaz; zira haciz,
yalmizca borgluya yonelik bir tasarruf yasagindan ibarettir.
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kunda, takip edilen bor¢lunun borglar tasfiye edilir, fakat yeni borglar
meydana getirilemez. Bu nedenle, sadece 6nceden mevcut bir degerin
paraya ¢evrilmesi miimkiindiir; paraya ¢evirme islemi ise yeni bir hak
tesis eden islem olamaz'¥.

Bu kapsamda 6gretide bir diger goriis, haczin konusunu, mevcut
olan taginmaz rehni alacaginin olusturdugunu savunmaktadir. Ancak
bu alacagin kiymetli evrak olarak ihdas edilmesi nedeniyle, senedin ken-
disi olmadan degerlemesi yapilamaz. Bu nedenle, rehinle teminat altina
alinmus alacagin haczi, mal haczi (Sachpfindung) biciminde gerceklesti-
rilmelidir. Dolayisiyla haciz islemi 6ncelikle ipotekli alacag kapsar, an-
cak bu alacagin kiymetli evrak seklinde ihdas edilmis olmasi nedeniyle
fiziksel olarak bu kiymetli evraka el konulmas: gerekir ve kaginilmaz ola-

rak kiymetli evrak haczin konusunu olusturur'.

SONUC

Malik lehine taginmaz rehninin bir kurum olarak kabul edilmesi,
oncelikle bir kimsenin kendi taginmazinda aym1 zamanda sinirh ayni
hak sahibi olup olamayacag meselesi, ardindan kabul edildigi donemin
ekonomik gelismeleri ve ihtiyaglar1 dogrultusunda degerlendirilmelidir.
Roma hukukunda, miilkiyet hakki sahibinin, bu hakkin bahsettigi yetki-
ler nedeniyle, ayrica kendi malinda sinirli ayni hak sahibi olmasi man-
tikli gorilmemistir. Buna ragmen belirli durumlarda menfaat dengesini
gozetmek i¢in tamamen hakkaniyet gerekgesiyle malik lehine rehnin
varhig1 kabul edilmis ve sonradan gelen ipotek alacaklilarina kars1 bir ko-
ruma saglamak icin bir savunma araci olmustur. Isvigre’nin bazi kanton-
larini etkileyen Cermen hukukunda ise, tasinmaz rehninin ¢esitleri ve
gelisimi, malik lehine taginmaz rehninin de kabul edilmesine uygun bir

139 Gautschi, 5.230; Mockli, s.126. Bilindigi tizere, rehin hakky, rehinli alacakliya rehni paraya ¢evirme yet-
kisi veren ayni bir haktir. Rehin konusu, kural olarak cebri icra yoluyla para ¢evrilir. Bununla birlikte
rehin konusunu alacak hakk: olugturdugunda, alacaklinin rehin hakk: kapsaminda cebri icraya bagvur-
madan, kendisine rehni paraya gevirme yetkisi tamnmasmin miimkiin oldugu gériisiinde bkz. Demirsa-
tan, Barig, “Medeni Kanuna Gére Senede Baglanmamug Alacak Rehni Kapsaminda Rehinli Alacaklinin
Paraya Cevirme Bakimindan Olanaklar1”, Istanbul Aydin Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Yil 7,
S.1,2021,5.168 vd.

140 n15ckli
Mockli, s.125.
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zemin olusturmustur. Esas itibariyla ilerleme sisteminin benimsendigi
Alman hukukundaysa, malik lehine ipotek ve malik lehine ipotekli borg
senedi ihdas edilerek fiilen sabit dereceler sistemine yaklagilmustir.

Malik lehine taginmaz rehni kurumunu agiklamak igin 6gretide ce-
sitli teoriler ileri stirtilmiig olsa da hi¢bir teori tek bagina malik lehine ta-
sinmaz rehnini bitiiniiyle agiklayamamaktadir. Bu nedenle, malik lehi-
ne taginmaz rehni, sadece pozitif hukuk tarafindan 6ngorillmiis istisnai
bir kurum olarak kabul edilmelidir.

Malik lehine taginmaz rehni, 6ncelikle, rehinle teminat altina alin-
mus alacak hakks sahibinin, teminat saglayan tasginmazin maliki sifatryla
ortistigti durumlan ifade eder. Bununla birlikte, borglu farkl bir kisi
olabilecegi gibi ayni kisi de olabilir. Bor¢lunun da ayn1 kisi olmast ihti-
male bagli olarak, 6gretide gercek olan ve gercek olmayan malik lehine
taginmaz rehni seklinde ayrim yapilmaktadir.

Gergek malik lehine taginmaz rehninde; rehinli alacakls, rehinle
yukli taginmaz maliki ve borglu ayn kisidir. Burada borglar hukukun-
daki alacakli ve borglu sifatlarinin birlesmesi (Konfusion) ilkesini de ihlal
eden bir durumla karg1 kargrya kalinir. Ipotekli borg senedi ve irat se-
nedinde miimkiin olabilen gercek malik lehine rehninin, baglangictan
itibaren ya da sonradan tesis edilmesi miimkiindiir. Malik rehin hakkini
alacakli lehine kurmak yerine, tasinmazi tizerinde bizzat kendi lehine
kurdugunda bagslangigtan itibaren; alacaklinin rehinli taginmazi edin-
mesi ile ayn1 anda borcu tistlendigi veya tasinmaz malikinin, alacakliyr
tamamen tatmin ettikten sonra rehin senedini gegerli sekilde muhafaza
ettigi hallerde, devren gercek malik lehine rehin ortaya ¢ikar.

Gergek olmayan malik lehine taginmaz rehninde, rehinli alacakli
ve rehin veren taginmaz maliki ayni kiside birlesmektedir, ancak borglu
bir ti¢tinci kisi olarak kalmaya devam etmektedir. Dolayisiyla burada
kisinin kendi miilkiyetinde bulunan bir esyada sinirli ayni hakka sahip
olmasi meselesiyle ve esya hukuku kapsamindaki birlesme (Konsolida-
tion) ilkesinin bir istisnayla ilgilenilir. Ipotek ve ipotekli borg senedinde
262 lzmir Barosu Dergisi « Agustos 2025 «



Dr. Banu ATLI DARCAN
TARIHI ARKA PLANIYLA MALIK LEHINE TASINMAZ REHNI

www.izmirbarosu.org.tr

karsimiza gikabilecek ger¢ek olmayan malik rehni, rehin alacaklisinin,
ipotek veya ipotekli borg senediyle yiiklii bir tasinmaz1 edindigi ihtimal-
de veya rehin hakkinin, cesitli sebeplerle sonradan taginmaz malikine
intikal ettigi hallerde ortaya cikar.

Malik lehine tasinmaz rehninde, rehin hakki sekli bir varliga sahip-
tir. Malik, rehin hakki sahibi sifatiyla rehin hakkindan dogan davalarda
davaci ya da davali konumunda yer alabilir. Rehin hakk: seklen var oldu-
gundan, yalnizca rehin alacaklisi ile diger ayni hak sahipleri arasindaki
dis iligkiyi ilgilendiren etkiler dogar. Bununla birlikte TMK m.872 6zel
bir dizenlemeye yer vermektedir. Hitkme gore, malik tarafindan tizerin-
de tasarruf edilmemis rehin hakki, satig bedelinin dagitiminda dikkate
alinmaz; bu durum, hig rehin hakk tesis edilmemis bir bog rehin sirasina
esdeger kabul edilir. Buna karsin Alman hukukunda, rehinli taginmazin
paraya gevrilmesi durumunda, malik lehine ipotek kapsamindaki likidite
dogrudan malike tahsis edilmekte ve bdylece Tiirk-Isvigre hukukundaki
malik lehine ipotege kiyasla daha giiglii ve pratik etkisi olan bir kurum
yaratilmaktadur.

Malik lehine ipotekli borg senedi ve irat senedinde, senetlerin reh-
nedilebilecegi kabul edilmektedir. Bununla birlikte bunlarin haczi kabil
olup olmadig: tartigmalidur. Isvigre’de 01.01.2012 yilindan itibaren yii-
riirlige giren tescile dayali ipotekli bor¢ senetlerinin rehnedilebilmesi
ve haczedilebilmesi agik¢a kabul edilmigtir.

Tarihi gelisimi dikkate alindiginda Isvigre ve Almanya’da ipotek-
li borg senedi ve irat senedi, tasinmaza bagli atil sermayenin, senedin
devriyle likiditeye doniistiiriilerek ekonomiye kazandirilmasina hizmet
etmistir. Isvi¢re ve Almanya’da tapu sicilinin de tutulmaya baglanmasty-
la, tasinmazin degeri senetler yoluyla boliinerek kredi teminat1 olarak
kullanilmig ve bu suretle kapitalist ticareti tegvik etmigtir. Bu modern
tiretim iligkilerine nispeten ge¢ uyum saglamus iilkemizde, tiretim ilis-
kilerinin dayatmasi olarak degil de yasal bir kurum olarak tanidigimiz
taginmaz rehni, uygulamada, en ¢ok sicil rehni suretinde ipotek olarak
yerlesmistir.
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Isvigre ve Almanya’daki ipotekli borg senedi uygulamasi, taginmaz
degerlerinin ekonomiye kazandirilmasi ve finansal piyasa araglarinin ge-
sitlenmesi agisindan iilkemiz i¢in 6nemli bir model tegkil etmektedir.
Her ne kadar irat senedinin, giivencesini olusturacak tasinmazlarin ZGB
m.847/£2 (TMK m.903/£.2)’de tarim arazisi, konutlar ve iizerinde bina
yapilabilecek arsalarla sinirli olmasi, ayrica teminat miktarinin siirlan-
dirilmasi nedeniyle irat senedine iligkin hiikiimler Isvigre’de 01.01.2012
tarihinden itibaren yurirlikten kaldirilmis olsa da tarihsel siiregte irat
senedi, tasginmazin degerinin tedavilli bakimindan oldukea sik tercih
edilen ve 6nemli bir kurum olmustur. Ipotekli borg senedi ve irat se-
nedinde, kiymetli evrak niteligindeki senetler, miilkiyetten ayrisarak
kendine 6zgii, taginir karakterli bir kiymete dontserek, devredilebilir
bir finansal iiriin haline gelmistir. Ulkemizdeyse hukuki diizenlemelerin
yetersizligi, tasinmaz degerlemesine iligkin uzman ve alt yap eksikligi,
piyasada giiven ve farkindalik eksikligi ile bankacilik sektoriiniin gele-
neksel ipotek yontemlerine baghlig, ipotekli bor¢ senedine neredeyse
hi¢ talebin olmamasinin baglica sebeplerindendir. Malik lehine tagin-
maz rehninin sagladigs yararlar da dikkate alindiginda, TMK ve SPK’ya
iliskin diizenlemelerin ve tapu sisteminin, Isvigre’de kabul edilen tescile
dayali ipotekli borg senedi ve Avrupa Ipotegi'ne iliskin gelismeleri ta-
kiben biitiinciil sekilde ele alinmasi, ayrica piyasa farkindahgmnin arti-
rilmasi ve bankalarin bu araca entegrasyonu sarttir. Bu sayede ipotekli
borg senedi ve malik lehine tasinmaz rehni, sermaye piyasasinin gesit-
lenmesine, yeni yatirim araglarinin iglerlik kazanmasina, hazir teminatla
hizli finansman bulunmasina imkén saglar.
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