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OZET

Tiirk ve Isvigre-Tiirk hukukunda, malik lehine simirli ayni hak kurabilme imkéan
vardir. Malik lehine sinirli ayni hak sahibine bazi imkanlar saglamaktadir. Bu imkan-
lar 6zellikle, malikin daha sonra elden ¢gikarmak istedigi tasinmazi lizerinde, sirada bir
oncelik hakki elde etmesinde goriiliir. Ayrica ipotekli borg ve irat senetleri de malik
lehine rehin hakki tesisi yoluyla ihrag edilir.
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Nach tiirkischem und Schweiz-tiirkischem Recht befindet es sich die Mdglich-
keit, ein dingliches Recht zugunsten vom Eigentiimer zu schaffen. Ein dingliches
Recht zugunsten vom Eigentiimer fiihrt zu manchen Mdglichkeiten. Mit der Einord-
nung eines dinglichen Rechts fiir sich selbst bringt der Eigentiimer eines Grundstiicks
einen Vorrang hervor. Falls er das Grundstiick spéter verkauft, benutz er dieses Recht.
AuBerdem konnen Schuldbriefe und Giilten durch Einrichtung dingliches Recht zu-
gunsten vom Eigentiimer ausgegeben werden.
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I. GENEL OLARAK MALIK LEHINE SINIRLI AYNi HAK',?

Malikin, sahibi bulundugu esyasi tizerinde kendisi adina kurdugu sinirlt
ayni hakka “malik lehine sinirli ayni hak” denir’. Acaba bir kimsenin, malik
olarak her tiirlii yetkiye sahip oldugu kendi esyasi iizerinde, ayrica daha belirli
ve kismi yetkiler veren bir sinirli ayni hak kurmasina ihtiyact var midir? Hu-
kukta, bu soruya cevap teskil edecek iki zit anlayis bulunmaktadir. Bu anlayis-
lardan biri Roma Hukuku’na, digeri Cermen Hukuku’na aittir.

Roma Hukuku’ndaki anlayisa gdre sinirli ayni haklar ancak baskasina ait
esya lizerinde kurulabilir (jura in re aliena). Malik, bu sifatla smirl ayni hak-
larin kendisine saglayacagi biitlin yetkilere sahiptir. Biitiin yetkilere sahip bir
kimse olarak onun, esyas iizerinde, kendine belirli bir yetki veren sinirli bir
ayni hak kurmasina ihtiyaci yoktur; ayrica boyle bir hakkin kendisine sag-
layacagi bir yarar da bulunmamaktadir. Onun i¢in Roma Hukuku’nda ayn1
esya lizerinde malik olma sifatiyla sinirli ayni hak sahibi olma sifatinin ayni
kimsenin sahsinda birlesmesine cevaz verilmemis; boyle bir durumda sinirli
ayni hakkin sona erecegi kabul edilmistir. Bu kabule kaynasma veya birlesme
ilkesi (principe de consolidation; nulli res sua servit) denmektedir*.

Buna karsilik, Cermen Hukuku’ndaki anlayisa gore miilkiyet hakki, kendi
Ozilinden tiireyen ve niteligi kendine benzeyen sinirli ayni haklardan, igerdigi
yetkilerin sayist ve yogunlugu itibariyle ayrilir. Nitekim sinirli ayni haklarin
igerigi belirli bir veya birkac yetkiden ibaret oldugu halde, miilkiyet hakkinin
igerigi, kanunun ¢izdigi siirlar1 asmamak kaydiyla, sayisi belirsiz pek ¢ok

! Yararlanilan eserlerin kiinyesi ilk atifta gésterilmistir. Daha sonraki atiflarda eserler yazarla-
r1n soyadiyla anilmistir. Birden fazla eserinden yararlanilan yazarlara atiflar ilk atifta paran-
tez icinde gosterilen kisaltilmis haliyle yapilmaistir.

2 Oniinde isaret olmayan rakamlar yararlanilan eserlerin sayfa numarasmi gosterir.

3 AKiPEK,_ Jale G.: Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), 3. Kitap Mahdut Ayni Haklar, Ankara
1974 (AKIPEK, III), 19.

4 STEINAUER, Paul-Henri: Les droits réels, Tome II, troisiéme édition, Bern 2002 (STEI-
NAUER, II), N. 2163; PIOTET, Paul: Les droits réels limités en général, les servitudes et
les charges fonciéres, Traité de droit privé Suisse, Tome V, 3, Fribourg 1978, 17 vd.; LEE-
MANN, H.: Sachenrecht, Das Eigentum, II. Abteilung, Bern 1925, Art. 646, N. 31; HAAB,
Robert; Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch IV. Band, Sachenrecht, 2. Auf.
Ziirich 1929, Art. 646, N.25; LIVER, Peter; Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetz-
buch, Dientsbarkeiten und Grundlasten, 3. Auf. Ziirich 1980, Art. 730, N. 49; MEIiER-
HAYOZ, Arthut; Berner Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Das Sachenrecht,
1, 1, Systematischer Teil und Allgemeine Bestimmungen, 5. Auf. Bern 1981, Art. 646, N.
44; GURSOY, K.Tahir/EREN, Fikret/CANSEL, Erol: Tiirk Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara
1984, 768 vd.; keza dn.3 ve 4, KOPRULU, Biilent/KANETI, Selim: Sinirh Ayni Haklar, 2.
basi, Istanbul 1983, 15.
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yetkiden olusmaktadir. Bu bakimdan sinirli ayni haklarm icerigi belirli ve dar,
miilkiyet hakkinin igerigi ise, belirsiz ve kapsamli, bu sebeple de degisken bir
nitelik arzetmektedir. Iste malikin, igerigi belirsiz, kapsamli ve degisken bir
nitelik arzeden miilkiyetin 6zlinden bazi yetkileri ayirip onlara bagimsiz bir
nitelik kazandirmasi miimkiindiir; bu da sinirli ayni hak tesisi yoluyla olmak-
tadir. Malikin, boyle bir smirlt ayni hakki kendi esyasi {izerinde kendi lehine
kurmasina hukuken bir engel de yoktur. Boylece malik, kendi esyasi {izerinde-
ki malik olma sifatina bir de sinirli ayni hak sahibi olma sifatin1 eklemis olur®.

Tiirk/Isvigre Hukuku’nda, Cermen Hukuku anlayisi benimsenmis; bu
amagcla da Medeni Kanun’da (MK. m. 782, 918) malik lehine sinirl ayni hak
kurulmasina cevaz veren hiikiimlere yer verilmistir. Gergekten malikin, bazi
hallerde kendi esyas: {izerinde sinirli ayni hak sahibi olmasina ihtiyaci olabi-
lir. Malik bu ihtiyaci, daha ¢ok, kendi esyasi lizerinde iigilincii kisiler lehine
daha sonra kurulacak olan sinirli ayni haklar karsisinda, sirada dncelige sahip
bir hak elde etmek istemesi halinde duyar. Mesela, biri anayola cephesi olan,
digeri onun gerisinde bulunan, bu sebeple ana yola ¢ikisi olmayan biribirine
bitisik iki tagmmazin maliki olan kimsenin, ana yola ¢ikisi olan tasinmazini
satip elden ¢ikarmak istemesi halinde, onun iizerinde 6nce ikinci taginmazi,
yani kendi lehine bir gegit irtifaki kurmasina ihtiyaci vardir. Zira ana yola
cephesi olan tasinmazini liglincii kigiye satip devrettikten sonra malik boyle
bir gegcit irtifakin1 kurabilme imkanm tiimiiyle kaybetmis veya en azindan
zora sokmus olur. Bu imkéanin kayba ugramamasi veya zora sokulmamasi i¢in
malikin 6nce ana yola cephesi olan taginmazi iizerinde kendi lehine bir gecit
irtifak1 kurmasi, bundan sonra da o taginmazi tigiincii kisiye satip devretmesi
gerekir. Boyle bir yontemin malikin yararina oldugu agiktir. Benzer ihtiyag-
lar1 malik, diger sinirli ayni haklarda da duyabilir. Esasin malik Iehine sinirl
ayni haklar bazi kigisel ve ekonomik ihtiyaglardan dogmustur; bu ihtiyaglarin
giderilmesinde de 6nemli bir role sahip bulunmaktadir®.

Malik lehine sinirli ayni hak, verilen bu misalde oldugu iizere, sinirl ayni
hakki malikin baglangigta bizzat ve dogrudan dogruya kurmasi sonucu ger-
ceklesebilecegi gibi, yararlanan veya yiiklii esyanin maliklerinden birinin di-
gerine ait esyayr sonradan miilkiyetine gegirmesi sonucu da gergeklesebilir.
Yukarida verilen misaldeki taginmazlarin, bir an i¢in, baslangigta ayr1 ayri

3 TUOR/SCHNYDER/ SCHMID; Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 11. Auf. Zirich
1995, § 95, I; LIVER, Art.733, N.1; LEEMANN, Art.646, N.?; GURSOY/ EREN/CAN-
SEL, 768 vd.; KOPRULU/KANETI, 15.

¢ KOPRULU/KANETI, 15 vd.; GURSOY/EREN/CANSEL, 769 vd.; AKIPEK, III, 19 vd.
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sahislara ait oldugunu ve yola ¢ikisi olan taginmaz tizerinde diger tasinmaz
lehine bir gegit irtifakimin kuruldugunu varsayalim. Boyle bir durumda tagin-
mazlardan birinin maliki, diger tasinmazin miilkiyetini devraldig1 zaman da,
malik lehine smirli ayni hak bu devir ve temlik sonucu kendiliginden gergek-
lesmis olur. Keza yiiklii esya malikinin devredilebilir nitelikteki sinirli ayni
hakki veya simirli ayni hak sahibinin yiiklii esyay1 sonradan devralmasinda
da durum boyledir. Boyle bir durumda sinirh ayni hakkin varligini ve etkisini
kaybedip etmemesine gore bu birlesme tam ve kismi olmak tlizere ikiye ay-
rilmaktadir. Buna gore eger ayni esya lzerindeki malik olma sifatiyla siirli
ayni hak sahibi olma sifati ayn1 kimsenin sahsinda birlesmesi ile sinirl ayni
hakkin, miilkiyet hakki i¢inde eriyip varligini ve etkisini tiimiiyle kaybede-
rek kendiliginden sona ermesine, tam kaynasma veya birlesme (consolida-
tion total); buna karsilik, varligin1 koruyup sadece etkisini kaybetmesine ise
kismi kaynasma veya birlesme (consolidation partielle) denilmektedir’. Tam
birlesme hali taginirlarda, kismi birlesme hali tasinmazlarda gerg¢eklesmek-
tedir. Mesela intifa konusu bir tasmir, sonradan intifa hakki sahibi tarafindan
satin aliip miilkiyetine gegirilecek olursa, intifa hakki kendiliginden tiimiiy-
le sona erer. Boyle bir durumda sinirli ayni hakkin sona ermemesi i¢in ona
aleniyetin saglanmasi gerekir. Oysa, tasinirlar tizerindeki malik Iehine sinirlt
ayni haklara zilyetlik veya bir baska yolla aleniyet kazandirma ve boylece
onun sona ermesinin oniine gegme imkani1 bulunmamaktadir. Kald1 ki, boyle
bir imkéan bulunsa bile, bu imkanin malike saglayacagi bir yarar da yoktur®.
Goriliyor ki, tam kaynasma veya birlesme hali BK. m. 116’da 6ngoriilen
durumla benzerlik arzetmektedir. Zira bu maddeye gore alacakli ve borglu
sifatlarinin ayni kisinin sahsinda birlesmesi borcu sona erdirmektedir®. Buna
karsilik, tasinmazlarda durum bunun tamamiyle aksinedir. Zira tapu kiitligi
teknigi ayni tasinmaz lizerinde malik lehine sinirli ayni hak kurmaya ve ku-
rulan sinirh ayni hakka aleniyet kazandirmaya elverisli bulunmaktadir. Buna
gore tapu kiitiglinde ayni kisinin hem malik olarak, hem de smirli ayni hak
sahibi olarak gosterilmesi miimkiindiir. Bunun i¢in ayni kisinin taginmazin
tapu kiitiigii sayfasindaki miilkiyet siitununa malik olarak, ilgili smirli ayni
hak siitununa hak sahibi olarak kaydi yeterlidir. Bdyle bir kayit, sinirli ayni
hak bizzat malik tarafindan kuruluyorsa, onun tek tarafl tescil talebinde bu-

7 PIOTET, 17 vd.; STEINAUER, II, N.2164 vd.; Ayrica bkz. GURSOY/EREN/CANSEL,
769 dn.4.

8 PIOTET, 19 vd.; STEINAUER, II, N.2166.

° Bkz. PIOTET, 17 . Bu konuda genis bilgi i¢in bkz. EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 11. Basi, Istanbul 2009, s. 1219 vd.
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lunmasi; aksi takdirde ilgili taraflar arasinda gecerli bir sekilde diizenlenmis
sOzlesme uyarinca yapilir'®. Sozkonusu kaydin yapilmasi ile birlikte, taginmaz
iizerinde malik lehine sinirli ayni hak da kurulmus olur. Bu suretle kurulan
siirlt ayni hak, miilkiyet hakkinin i¢inde eriyip kendiliginden sonra ermez;
aksine, sekli acidan da olsa, varligini koruyup siirdiiriir. Ne var ki, malik sifa-
tiyla sinirl ayni hak sahibi olma sifat1 malikin uhdesinde bulundugu siirece,
sinirl1 ayni hak maddi ac¢idan pratikte bir etki gosteremez. Bu donemde malik
lehine smirlt ayni hak uyur (sommeillé, latent) halindedir. Ne zaman ki, bu
iki sifat, yani malik olma ve sinirlt ayni hak sahibi olma sifatlar1 biribirinden
ayrilir, o andan itibaren de sinirli ayni hak ayni etkisini gostermeye baslar.
Iste malik lehine smirli ayni hakkin varligini korudugu, buna karsilik etkisi-
ni kaybettigi hallerde, kismi birlesmeden (consolidation partielle) s6z edilir.
Mesela, bir tasinmaz 6nce (A) lehine intifa hakki ile takyit edildikten sonra,
onun iizerinde (B) lehine bir rehin hakki kurulur, daha sonra da bu taginmaz
(A) tarafindan satin alinp miilkiyetine gegirilecek olursa, durum bdyledir. Bu
durumda malik lehine intifa hakki gergeklesmis olur. Ancak bu intifa hakki,
malik ile intifa hakki sahibi (A) oldugu siirece varligini siirdiiriir, fakat etkisini
gostermez. Bununla birlikte, bu tiir bir intifa hakkinin sahibine saglayacagi
yararlar da bulunmaktadir'!. Zira bir giin gelir, rehin hakki sahibinin talebi ile
o tasinmaz paraya c¢evrilecek olursa, yapilacak olan ihale sonucu (A) miilkiyet
hakkini kaybeder, buna karsilik intifa hakk: sahibi olma sifatim1 korur. Bu du-
rumda taginmaz intifa hakkiyla yiiklii olarak ihaleye ¢ikarilir'2.

Bu agiklamalardan anlasildigi lizere, malik lehine siirli ayni hak, tapu
sicili teknigi sayesinde, ancak taginmazlar iizerinde kurulabilmektedir'®. Ni-
tekim Medeni Kanun, bunu, irtifak ve rehin haklari i¢in ac¢ik¢a dngdrmiis bu-
lunmaktadir (MK. m. 782, 784, 84, 914/11, 918/11). Hakim doktrin bu imkanin
varhigini, tasinmaz yiikii bakimindan da, kiyas yoluyla kabul etmektedir!.

10 KOPRULU/KANETI, 16, 17; GURSOY/EREN/CANSEL, 770; AKIiPEK, IIL, 19 vd.

' STEINAUER, II, N.2172 ve 2181; PIOTET, 20 vd.; GURSOY/EREN/CANSEL, 769 vd.;
AKIPEK, 111, 20; KOPRULU/KANETI, 17 vd. ATF 93 11 82-86 = JdT 1968 1 191; ATF 107
111 128-234=JdT 1984 11 2.

2 STEINAUER, II, N.2165; LIVER, Einl. N.28.

13 STEINAUER, II, N.2167; AKIPEK, I1I, 20; KOPRULU/KANETI, 16; GURSOY/EREN/
CANSEL, 720.

14 STEINAUER, 11, N.2167; AKiPEK, III, 20; KOPRULU/KANETI, 16.
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II. MALIK LEHINE iRTiFAK HAKKI

Bir kimsenin, kendi taginmazi iizerinde kendi lehine irtifak hakki kurmasi
iki sekilde olur.

Birinci sekil, iki tasinmazin da maliki olan kimsenin, bunlardan biri iize-
rinde digeri lehine bir irtifak hakki kurmasidir. Malikin, ikinci bir taginmazi
sozkonusu olmaksizin, kendi taginmazi tizerinde kendi lehine sahsi bir irtifak
kurmasi da bu sekil i¢inde diistiniilmektedir'>. Her iki halde de, bu sekilde bir
irtifak hakkinin kurulabilmesi i¢in yiklii tasinmaz kendine ait olan malikin,
bu tasinmazin tapu kiitiigiine yapilacak tescil igin, yazili tescil talebinde bu-
lunmasi yeterlidir. Malik lehine irtifakin bu seklini diizenleyen MK. m. 782,
784 tasinmaz irtifaklarina iligkin bulunmaktadir; ancak igerdigi esaslarin diger
irtifaklar i¢in de gegerli oldugu kabul edilmektedir!®.

Ikinci sekil, malikleri ayr1 olan iki tasinmazdan biri lehine digeri iizerinde
bir irtifak evvelce mevcut ise, bu tasinmazlardan birinin malikinin digerini
devralmasi halinde goriliir. Bdyle bir durumda tasinmazlardan birini devralan
malik, her iki taginmazin da malik oldugundan malik lehine irtifak hakkinin
kurulmasi bu devir islemi sonucu kendiliginden gergeklesmis olur. Mesela,
malikleri ayr1 kimseler olan (A) tasinmazi {izerinde, (B) taginmazi lehine bir
gecit irtifaki kurulmussa, bu tasinmazlardan birinin malikinin diger taginmazi
satin alip miilkiyetine gegirmesi halinde durum boyledir. Ayni sonug yiiklii
taginmazin, irtifak hakki sahibi tarafindan devralinmasi halinde de gerceklesir.
Bunun aksine, devredilebilir (diizensiz) nitelikteki bir sahsi irtifakin, mesela
bir iist hakkinin siiresinden 6nce (MK. m. 831, 832) yiiklii taginmaz maliki
tarafindan devralindigi zaman da bu sekilde bir malik lehine irtifak hakki ku-
rulmus olur. Yukarida zikredilen misal ve agiklamalardan anlasildig1 iizere, bu
sekilde malik lehine irtifak hakki ya yararlanan taginmazla yiikli tasinmazin
veya yiiklii tasinmazla, onun iizerindeki irtifak hakkinin ayni elde toplanmasi
sonucu kurulmaktadir. Béyle bir toplanma yiiklii tasinmaz {izerindeki irtifakin
sona erme sonucunu dogurmaz (MK. m. 784). Bu durumda malik, dilerse irti-
fak hakkini muhafaza eder, dilerse terkin ettirerek onun varligini sona erdirir!”.

15 KOPRULU/KANETI, 17.

'© STEINAUER, 11, N.2170 ve 2171; PIOTET, 50; LIVER, Art.733, N.41; KOPRUL U/KA-
NETI, 17; GURSOY/EREN/CANSEL, 776.

"7 STEINAUER, I, N.2168 vd.; KOPRULU/KANETI, 16 vd.; GURSOY/EREN/CANSEL,
775 vd., 778; AKIPEK, 111, 22..
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Malik lehine irtifak hakk: yarari olmayan gereksiz bir kurum degildir;
onun da bazi yararlar1 bulunmaktadir. Bunlari séylece siralamak miimkiindiir.

Bir kere, malik lehine irtifak hakki, tasinmazlar arasindaki iligkilerin dii-
zenlenmesine hizmet eder. Malik, miilkiyetinde bulunan yiiklii veya yarar-
lanan taginmazlardan birini elden ¢ikarip lgiincii kisilere devretmeden 6nce
kendi lehine irtifak kurmakla, ileride duyulacak olan ihtiyaci pesinen karsila-
mis olur. Bunun i¢in bir anlagma yapmaya gerek yoktur; malikin yazili talebi
yeterlidir. Boylece sdzkonusu taginmazlardan birinin iiglincii kisilere devri ile
hiikiim ve sonuglarimi doguracak olan irtifakla iki tasinmaz arasindaki iligki ve
diizen de kolayca kurulmus olur'®,

Bundan bagka, malik, kendi tasinmazi iizerinde kurdugu irtifakla, ayni
taginmaz iizerinde daha sonra kurulacak olan sinirli ayni haklar karsisinda
sirada bir oncelik elde etmis olur. Malik, kendi lehine irtifaka, daha cok ileri-
de ortaya ¢ikacak ihtiyag ve gelismeleri géz oniinde bulundurarak basvurur.
Mesela, malik, bir yandan kendi tasinmazi tizerinde Ugiincii kisi lehine intifa
hakki kurmak, diger yandan ayni tasinmaz tizerindeki park yerlerini kullan-
maya devam etmek istiyorsa, intifa hakkindan dnce kendi lehine park irtifaki-
n1 kurmasi gerekir; boylece o, intifadan sonra kuru miilkiyetin kendine sagla-
mayacagi bir yarar simdiden giivence altina almis olur. Keza malik, tigiincii
kisi lehine bir rehin hakki kurmadan 6nce de ayn1 yonteme basvurabilir. Boyle
bir durumda rehin konusu tasinmaz paraya ¢evrilse bile, o, park irtifakini ko-
rumus olur'®.

Nihayet, malik lehine irtifak hakki yararlanan tasinmazin ekonomik de-
gerini artirir. Zira lehine irtifak hakki bulunan bir taginmaz, bdyle bir irtifak
bulunmayan taginmazdan ekonomik yonden daha kiymetlidir. Mesela malik,
kendisine ait bir tasinmazdan ¢ikan kaynaktan yararlanma konusunda diger
taginmazi lehine bir kaynak irtifaki kurmussa, bunun sonucu olarak yararla-
nan taginmazin, piyasa degeri artar. Bu suretle degeri artan yararlanan tagin-
mazin malik, rehnederek daha yiiksek miktarda borg alabilir. Ote yandan, bu
taginmaz borcun ddenmemesi iizerine paraya gevrilmesi gerektiginde, lehine
olan kaynak irtifaki dolaysiyla daha ¢ok alic1 bulur, daha yiiksek bedelle fiyat-
landirilip satimi yapilir®.

8 STEINAUER, II, N.2173.

19 STEINAUER, 1I, N.2174; PIOTET, 49; GURSOY/EREN/CANSEL, 777; KOPRULU/
KANETI, 17, 18; AKIPEK, III, 22.

20 STEINAUER, 11, N.2174a; PIOTET, 49 vd.; GURSOY/EREN/CANSEL, 776 vd.
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III. MALIiK LEHINE REHIN HAKKI
A. MALIK LEHINE REHIN HAKKI KAVRAMI

“Malik lehine rehin hakki” tabiri, malikin, kendi esyasi {izerinde ayni za-
manda rehin hakki sahibi olmasini ifade eder. Malikin kendi esyasi iizerinde
rehin hakki sahibi olmasi, ancak taginmazlarda miimkiindiir. Bu imkan tapu
kiitiigii teknigi sayesinde gergeklesmektedir. Buna karsilik, taginirlarda boyle
bir imkan yoktur. Bundan dolay1 bir taginir malikinin kendi esyasi iizerinde
kendi lehine bir rehin hakki sahibi olmasi sézkonusu degildir. O halde “ma-
lik lehine rehin hakkir” deyince, bundan daima bir kimsenin kendi tagimmazi
iizerinde kendi lehine rehin hakki sahibi olmasi anlagilmalidir. Buna gore bir
kimse hem rehin konusu tasinmazin maliki, hem de o tasinmaz iizerinde ku-
rulmus olan rehin hakkinin sahibi ise, ortada malik lehine bir rehin hakki var
demektir?'. Boyle bir durumda yiiklii tasinmazin maliki, malik olma sifatina
bir de rehin hakki sahibi sifatin1 eklemis olmakta; bdylece bir yandan malik
ve rehin hakki sahibi olma sifatlar1; 6te yandan, buna bagli olarak, sirasiyla,
borglu ve alacakli sifatlar1 ayni kimsenin sahsinda birlesmektedir. Bu birles-
meye ragmen, rehin yiikii ve onun teminat altina aldig1 alacak kendiliginden
sona ermemektedir. Tapu kiitligli teknik olarak boyle bir durumun olugsmasina
ve slirdiiriilmesine imkan vermektedir. Ancak bu durum, teorik giicliiklere yol
acmaktadir. Zira birlesme ilkesi (principe de la confusion) uyarinca, alacakli
ve borg¢lu sifatlarmin ayni kimsenin sahsinda birlesmesi borcu sona erdirir
(BK. m. 116/I). Almanca’da bunun i¢in “malik lehine taginmaz rehni anlamina
gelen “Forderungsentkleidetes Eigentiimergrundpfand” ifadesi kullanilmak-
tadir®?. Su halde alacak mevcut degilse, ilke olarak onu (teminat) altina alan
rehin de mevcut degildir. Zira rehin hakki, kaderi teminat altina aldig1 alaca-
gin kaderine bagl bir fer’i haktir; alacagin sona ermesiyle birlikte o da sona
erer (BK. m. 113/1). iste kanunlarda, alacakl1 ve borglu sifatlarinin ayni kim-
senin sahsinda birlesmesinin bir yandan alacagi sona erdirecegine; Ote yan-
dan alacagi sona erdirmeyecegine iligskin biribirine zit hiikiimlerin bulunmasi,
yazarlari, bu suretle ortaya ¢ikan gii¢liigii asabilmek i¢in birgok goriis iiretip
ileri siirmeye yoneltmistir®. Bu goriisler arasinda iistiinliik taninmas1 gereken
goriis, alacak ile onu teminat altina alan rehnin biribirinden farkli bulundugu
esasina dayanan goriistiir. Buna gore bir yandan rehin hakki sahibi ve alacakli,

2t KOPRULU/KANETI, 19.
2 TUOR/SCHNYDER/SCHMID, 764.
2 TUOR/SCHNYDER/SCHMID, 766; STEINAUER, II, N.2179.
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Ote yandan malik ve borglu sifatlari, ayni kimsenin sahsinda birlestigi zaman,
ortada ger¢ek anlamda bir alacak veya borg yoktur; bununla birlikte, gelecekte
dogacak bir miistakbel alacak i¢in simdiden tesis edilmis bir rehin hakki var-
dir. Teminat konusu miistakbel alacak, alacakli ve bor¢lu sifatlar1 biribirinden
ayrildigi anda dogmus olacaktir®.

Malik ve rehinli alacakli sifatlar1 ayni kimsenin sahsinda birlikte bulun-
duklar siirece, rehin hakkinin, sahibine sagladigi bir yarar sozkonusu olmaz.
Zira ayni zamanda hem malik, hem rehinli alacakli sifati tagiyan bir kimsenin,
bor¢ 6denmedigi takdirde kendi taginmazini ihaleye ¢ikarip sattirmasi diisii-
niilemez. Rehin hakki malik lehine var oldugu siirece, alacak hakki ile re-
hin hakk1 uyur (sommeillé, latente) haldedir, bu donemde rehin hakki seklen
mevcuttur®; o yiizden herhangi bir hitkiim ve sonu¢ dogurmaz. Ne zaman ki,
malik ve alacakli sifatlar1 biribirinden ayrilir, o andan itibaren de rehin hakki
etkisini géstermeye, hikkiim ve sonug¢ dogurmaya baslar.

B. MALIK LEHINE REHIN HAKKI CESITLERI

Malik lehine rehin haklari, ger¢ek olan ve olmayan diye ikiye ayrilmak-
tadir. Bu ayirim malik lehine rehin hakkinin devami sirasinda ortada teminat
konusu gercek anlamda bir alacagin bulunup bulunmamasina gore yapilan bir
ayirimdir.

1. Gercek malik rehni

Gergek malik rehninde ortada teminat konusu gergek bir alacak bulun-
maktadir. Bu alacagin hem alacaklisi, hem borglusu rehinle yiiklii tagimnmazin
malikidir. Rehinle yiklii tasinmazin maliki, teminat konusu alacagin sahibi
oldugundan ayni1 zamanda rehin hakkinin da sahibidir®.

Malike, bu ¢esit rehin hakki kurabilme imkéni, birer tasinmaz rehin ge-
sidi olan ipotekli bor¢ ve irat senetlerinde tanmmustir. Malik, kendisine ait
taginmazi teminat gostererek ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi ¢ikarabilir.
Cikardig1 bu senetleri, malik kendi adina diizenleyebilecegi gibi hamiline de
diizenleyebilir. Ayrica bu suretle diizenlenen senetler tapu kiitiigiine tescil edi-
lir. Boylece diizenlenen ve tescil edilen senetler kiymetli evrak niteligi tasir.
Bundan dolayi1 s6zkonusu senetlerde hem alacak hakki, hem de onun temina-

2 STEINAUER, II, N.2179.
2 STEINAUER, 11, N.2181; ATF 107 111 128-134=JdT 1984 11 2.
26 STEINAUER, II, N.2178 vd.; GURSOY/EREN/CANSEL, 772 vd.
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tmn1 olusturan rehin hakki miindemigtir. O sebeple, gerek alacak hakki gerek
rehin hakki, i¢cinde miindemi¢ oldugu senetten bagimsiz degildir; bu haklar
ancak senetle birlikte ileri siiriilebilir.

Ipotekli borg ve irat senetleri marifetiyle gergek malik rehni, pratikte, iki
sekilde gergeklesir. Birinci sekilde, malik, kendi adina veya hamiline diizen-
ledigi ve tapuya tescil ettirdigi kiymetli evrak niteligindeki bu senetleri, he-
niiz piyasaya slirmeyip yedinde bulundurdugu takdirde, ger¢ek malik rehni
kurulmus olur (MK. m. 911, 912, 914). ikinci sekilde ise, malikin, daha dnce
piyasaya siirdiigii ipotekli bor¢ ve irat senetlerini, bu defa bedelini 6deyerek
satin aldig1, bununla birlikte tapuda mevcut olan tescili terkin ettirmeyip ye-
dinde alikoydugu zaman da, bu tiir bir rehin hakki ger¢ceklesmis olur (MK. m.
918). Her iki sekilde de, malik hem yiiklii tasinmazin maliki, hem de rehin
hakkinimn sahibidir; 6te yandan, hem alacakli, hem de bor¢lu durumundadir;
onun, i¢ginde alacak ve rehin hakki miindemi¢ olan senedi malikin ele gegir-
mesiyle sozkonusu haklar sona ermez; buna ragmen varliklarini siirdiiriirler.
Ancak bu suretle kurulmus gergcek malik rehni sekli bir varliga sahiptir; onun
bu sekli varligi ve bu varligm aleniyeti tapu sicili sayesinde gergeklesir. Bu
durum, malikin ya senetleri veya yiiklii tasinmazi elden ¢ikarmasina kadar
devam eder. Bu andan itibaren evvelce sekli bir varliga sahip olan rehin hak-
ki1, bu defa maddi bir varliga (igerige) da kavusmus, gercek malik rehni de bu
suretle son bulmus olur?’.

Bundan bagka malik, sdzkonusu senetleri rehnetmek suretiyle de kredi
bulabilir. O takdirde malike kredi veren alacakli, tasinmaz iizerinde degil, ye-
dine gecirdigi ipotekli borg veya irat senetleri lizerinde rehin hakki sahibi olur
(MK. m. 954, 955). Bu halde de, rehin siiresince gergek malik rehni sona
ermis olur®,

Biraz yukarda agiklandig: {izere, hakim doktrin ipotekli bor¢ veya irat
senetlerinin diizenlendigi anda alacagm dogdugunu kabul etmektedir. Buna
karsilik, Isvicre Federal Mahkemesi’'ne gore ise, alacak, ipotekli bor¢ veya
irat senedinin diizenlendigi anda degil, bu senetlerin elden ¢ikarildigi, yani
tigtincii kisiye devredildigi anda dogmaktadir®.

7 STEINAUER, 11, N.2178 vd.; GURSOY/EREN/CANSEL, 772 vd.; KOPRULU/KANE-
Ti, 20.

2% GURSOY/EREN/CANSEL, 774; KOPRULU/KANETI, 20.
29 ATF 107 111 128-134=JdT 1984 11 2; ATF 44 I1 247=JdT 1919 I 194; ATF 41 11 264.
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Ipotekli borg senedi veya irat senedi ile kurulan gercek malik rehni de bir
sabit derece isgal eder (MK. m. 870). Ger¢ek malik rehni mevcut iken, yiiklii
tagsinmaz, ti¢lincii bir kisi tarafindan paraya ¢evirtilecek olursa, malik rehninin
isgal ettigi derece bos sayilir, bu yiizden bu dereceye isabet eden miktar son-
raki derecedeki alacaklara 6denir (MK. m. 872)%.

Gergek malik rehni, bu durum devam etigi siirece sekli bir varliga sahip
oldugundan, rehin hakk: sahibi sifatiyla malikin kendi aleyhine dava agma-
s1, tedbir koydurmasi, taginmaza zarar verici fiillerin durdurulmasini isteme-
si sozkonusu olmaz (MK. m. 866-867). Buna karsilik, malik, malik sifatiyla
degil de, rehinli alacakl sifatiyla, digsaridan gelen ve rehin hakkina yodnelik
iddialar karsisinda davaci veya davali olabilir. Mesela, o, sdz konusu sifatina
dayanarak, tapuda haksiz yere terkin edilmis rehne iligkin tescilin yeniden ya-
pilmasini, 6nceligi ihlal eden tescillerin terkinini veya tashihini dava yoluyla
isteyebilir. Keza kendi rehin hakkina iliskin tescilin yolsuzlugu gerekgesiyle
aleyhine agilan davalarda da davali olabilir ve savunma yapabilir®!.

Gergek malik rehninin sahibine sagladigi yararlara gelince, bunlar ii¢
noktada toplamak miimkiindiir.

Gergek malik rehninin ilk yarari, maliki resmi sekilde bir sézlesme ve
bunun i¢in bir harcama yapma kiilfetinden kurtarmasinda goriiliir. Malik, ta-
sinmazini teminat gostererek ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi ¢ikarmak
suretiyle ilk defa kendi Iehine rehin kurmak istediginde, bunun i¢in onun tapu
idaresine yazili talepte bulunmasi yeterlidir; ayrica resmi sekilde diizenlen-
mis bir sdzlesme yapmasina gerek yoktur. Bu durumda malik, herhangi bir
harcama yapmak zorunda da degildir. Keza gercek malik rehninin bu yarari,
bedelini 6deyip piyasadan topladig1 s6zkonusu senetleri tekrar piyasaya siir-
mesi halinde de goriiliir. O takdirde de malik, resmi bir senet diizenlemek ve
herhangi bir harcamada bulunmak zorunda degildir*>.

Gergek malik rehninin diger bir yarar da, sirada 6ncelik hakk: elde edil-
mesinde goriiliir. Buna gore gercek malik rehni de, ayni taginmaz {izerindeki
diger sinirh ayni haklarla serhedilmis sahsi haklar karsisinda, tapu kiitiigiine
kayit (tescil) ile &ncelik sirasini alir. Ote yandan, bu tiir rehin de, sabit derece
esasina gore kurulur ve belli bir dereceyi isgal eder. Iste malik, sabit derece

30 GURSOY/EREN/CANSEL, 773 ve 774; TUOR/SCHNYDER/SCHMID, § 95, 111, C, 2, b.
31 GURSOY/EREN/CANSEL, 774; KOPRULU/KANETI, 22.
32 STEINAUER, II, N.2183; ATF 49 II 19-26=JdT 1923 1463-468.
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sistemi sayesinde, belli bir dereceyi, ileride ortaya cikacak alacaklilari igin
simdiden sakli tutma imkanini elde etmis olur**. Bununla birlikte, malik ve
rehinli alacakli sifatlart ayni kiginin sahsinda bulundugu siirece 6ncelik hak-
kindan yararlanma s6zkonusu olmaz. Boyle bir durumda, tasinmaz {igiincii bir
kisinin takibi sonucu paraya cevrildiginde, bos dereceden yararlanma kurali
uyarinca, ger¢cek malik rehninin isgal ettigi derece dikkate alinmaz, o derece-
ye isabet eden meblag miiteakip siradaki rehinli alacaklara dagitilir (MK. m.
872). Bu yarar ger¢ek olmayan malik rehninde de aynen mevcuttur®.

Gergek malik rehninin diger bir yarar1 da, sozkonusu senetlerine rehnedil-
mesinde goriiliir. Hem alacakli, hem malik sifatin1 tagiyan kimse bu senetleri
rehnedebilir; ancak, o, bu rehni, senetlerin teslimi suretiyle yapabilir. Teslim
suretiyle (sartiyla) rehnetmek ve bu suretle kredi temin etmek de malik i¢in
onemli bir imkan ve kolayliktir. Senetlerin rehin amaciyla teslim edilmesiyle
birlikte gerek alacak hakki, gerek rehin hakki normal sonuglarin1 dogurmaya
baglar®.

2. Gerc¢ek olmayan malik rehni

Gergek olmayan malik rehninde de, rehinle yiiklii tasinmazin maliki ile
alacak hakki sahibi ayni kisidir. Boylece alacakli ve borglu sifatlar1 ayni kisi-
nin sahsinda birlesmistir. Ote yandan alacak hakki, kiymetli evrak niteligin-
deki bir senede baglanmis degildir. O yiizden ger¢ek malik rehnindeki gibi,
ortada gergek anlamda bir alacagin varligindan s6z edilemez. Bununla birlik-
te, tapu kiitiigiinde rehin konusu bir alacak kaydi da bulunmaktadir; bu kayit
terkin edilmedikge alacak hakki varligimi sekli olarak siirdiiriir (MK. m. 858,
784)%. Iste bu tiir rehne ger¢ek olmayan malik rehni denmektedir.

Gergek olmayan malik rehninde, “taginmazin maliki li¢lincii kisinin ken-
disine olan borcu i¢in kendi taginmazi iizerinde rehin hakki sahibi olmakta-
dir; bagka bir deyisle, alacakli ile borglu ayn kisiler olup, yalniz taginmaz
maliki sifatiyla alacakli sifat1 ayni1 kiside toplanmaktadir”’. Mesela, tasin-

33 GURSOY/EREN/CANSEL, 773.

34 STEINAUER, II, N.2184; LEEMANN, Art.827, N.21 vd.; TUOR/SCHNYDER/SCH-
MID, 768; KOPRULU/KANETI, 23.

3 STEINAUER, II, N.2185.

% STEINAUER, 11, N.2175, 2176; TUOR/SCHNYDER/SCHMID, 764 vd.; GURSOY/
EREN/CANSEL, 771 vd.; KOPRULU/KANETI, 21.

37 KOPRULU/KANETI, 19; Ayrica bkz. GURSOY/EREN/CANSEL, 772; STEINAUER,
I, N.2177.
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maz maliki (M), kendi tasinmazini alacakli (A)’nin borglu (B)’den olan ala-
cag1icin (A)’ya rehnetmektedir. Sonradan (M), (B)’nin (A)’ya olan borcunu
odeyerek alacagi temelliik edecek olursa malik (M); veya alacakli (A), rehin
konusu taginmazi iktisap edecek olursa (A), (B)’nin borcu i¢in hem malik,
hem alacak ve rehin hakki sahibi olur. Bu suretle ger¢cek olmayan bir malik
rehni kurulmus olur®. O yiizden bu tiir malik rehni, ancak bor¢lunun sahsen
sorumlu oldugu taginmaz rehin tiirlerinde s6zkonusu olur. Sahsi sorumlulu-
ga yol agan tasinmaz rehin tiirleri ipotek (MK. m. 881 vd.) ile ipotekli borg
senedidir (MK. m. 898). Buna karsilik, irat senedi ise sahsi sorumluluga yol
agmaz, ylklii tasinmaz maliki borglu degildir, o sadece tasinmazin degeriy-
le sorumludur; kisaca burada ayni sorumluluk vardir. Durum bdyle olunca,
ger¢ek olmayan malik rehni ancak ipotek ve ipotekli borg senedinde s6zko-
nusu olur; buna karsilik irat senedinde ise, ger¢ek olmayan malik rehninin
kurulmasi imkéan1 yoktur?’.

Gergek olmayan malik rehni iki sekilde kurulur.

Birinci sekildeki kurulus, malikin, tasinmazini alacaklinin bagka birinden
olan alacagini teminat altina almak {izere ona ipotek etmesinde goriiliir. Bu
halde malik bor¢lu degildir; bor¢lu baskasi, yani ti¢iincii kisidir. Borglu ol-
mayan malik, bor¢lunun alacakliya olan borcunu 6dedigi takdirde, halefiyat
yoluyla alacaklinin yerine gecer; daha kisa ifadesiyle alacakliya halef olur
(MK. m. 884, BK. m. 109). Bu durumda, ipotege iligkin tapudaki kayit (tes-
cil) terkin edilmedikg¢e de ipotek varligini seklen siirdiriir (MK. m. 858). Bu
suretle tasinmaz maliki, hem malik, hem alacakli, hem de alacagi teminat al-
tma alan rehin (ipotek) hakki sahibi olur. Mesela malik (M), alacakli (A)’nmn
borglu (B)’den olan alacagi igin tasinmazini (A) lehine ipotek ederse, sonra da
(M) taginmazini ipotekten kurtarmak i¢in (B)’nin borcunu (A)’ya 6demesinde
durum boyledir. Boyle bir durumda (M), (A)’ya halef olur; onun yerine geger
ve boylece alacakl sifatini kazanir®.

Ikinci sekilde kurulus ise, rehin hakki sahibi olan alacaklinin rehinle yiik-
li yiiklii tasinmazin miilkiyetini iktisap etmesi halinde gerceklesir. Yukarida
verilen misalde rehinli alacakli (A), malik (M)’den rehinle yiiklii taginmazi
satin alacak olursa, rehin hakki sifatina bir de malik olma sifatin1 eklemis
olur. Bununla birlikte, borglu sifat1 hdlen (B)’nin uhdesindedir. Boylece malik

33 GURSOY/EREN/CANSEL, 772.
3 KOPRULU/KANETI, 19 vd.; STEINAUER, II, N.2177.
4 GURSOY/EREN/CANSEL, 771; STEINAUER, II, N.2176.
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sifatiyla alacakli sifatinin (A)’nin sahsinda toplanmasiyla gergek olmayan bir
malik rehni kurulmus olur*.

Goruldigi tizere, birinci sekilde, rehin hakki tasinmaz malikine, ikinci
sekilde tasinmaz miilkiyeti rehin hakki sahibine intikal etmektedir. Ancak her
iki halde de, tasinmaz maliki sifatiyla rehin hakki sahibi sifat1 ayni kiginin
sahsinda birlesmektedir. Belirtmek gerekir ki, alacagin tasinmaz malikine, ta-
sinmazin rehinli alacakliya intikali satim, trampa, bagislama gibi saglararasi
bir islem sonucu gergeklesebilecegi gibi, miras, vasiyet ve miras sozlesmesi
gibi 6liime bagli bir olgu ve tasarruf, hatta kamusal bir tasarruf sonucu da ger-
ceklesebilir?. Gergeklesen bu intikaller sonucu malik ve alacakli sifat1 ayni
kisinin sahsinda birlesmekte, bdylece gercek olmayan bir malik rehni meyda-
na gelmektedir. Yeter ki, tapu kiittigiindeki rehin hakkina iligkin tescil terkin
edilmis olmasin.

Gergek olmayan malik rehninde de, yiiklii tasinmaz {iglincii kisi tarafin-
dan paraya g¢evrildigi takdirde, malikin kendi rehin hakkina isabet eden paray1
alip alamayacagi tartismalidir. Hakim gortise gore* MK. m. 872 burada da
uygulanmalidir. Bu goriis uyarinca gergek malik rehninde oldugu gibi, gergek
olmayan malik rehninde de malike isabet eden rehin derecesi yok sayilir, o
dereceye ait meblagdan miiteakip derecedeki alacaklilar yararlanir ve onlara
odeme yapilir (MK. m. 872)*.

4 STEINAUER, I, N.2175, 2176; GURSOY/EREN/CANSEL, 771.
2 GURSOY/EREN/CANSEL, 775.

4 KOPRULU/KANETI, 23.

4 GURSOY/EREN/CANSEL, 775; KOPRULU/KANETI, 22 vd.
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