TESCIiLE TABi OLMAYAN KANUNi iPOTEK HAKLARI
Non- registered Legal Mortgage Rights

Mine KACMAZ!
OZET

Hukuki iligkilerde teminat ihtiyacini karsilayan 6nemli kurumlardan
birini de ipotek hakki olusturmaktadir. Kazanma sebebini kanun hiikmiiniin
olusturdugu ipotek haklari ise, kanuni ipotek haklari olarak adlandirilmak-
tadir. Kanun hiikkmiine dayali olarak kurulan ipotek haklarmin bir kismi i¢in
tescil sart1 aranmaktayken; bir kismi i¢in ise aranmamaktadir. Tescil sartinin
aranmadig1 tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklari, 4721 Sayili Tiirk
Medeni Kanunu ve ¢esitli 6zel kanunlarda diizenlenmektedir. Ancak zaman
icinde s6z konusu bu ipotek haklarinin yapilan kanuni diizenlemeler ile
birlikte birtakim degisikliklere ugramis oldugu goriilmektedir. Calismamizda
tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklari yapilan bu degisiklikler 1s181nda ele
almacaktir.

Anahtar kelimeler: Tescile tabi olmayan kanuni ipotek, teminat ilkesi,
aleniyet ilkesi, gizli rehin

ABSTRACT

The hypothec right is one of the most significant rights meeting the
requirement of guarantee in legal relationships. Hypothec rights which their
reason of acquisition are constituted by law are called as legal mortgage rights.
While registration is required as a condition for some legal mortgage rights
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for some of them it is not required. Non- registered legal mortgage rights are
legislated in Turkish Civil Code no. 4721 and several special codes. But it is
seen that these mortgage rights were modified from various aspects by legal
regulations in time. In this study non- registered legal mortgage rights will be
discussed in the light of these amendments.

Key words: Non- registered legal mortgage, principle of guarantee,
principle of publicity, hidden hypothec

GIRIS

Tasinmaz rehninin en yaygin tiirli olan ipotegin temel amaci, bir alacagi
teminat altina almak ve gerektiginde rehnin paraya cevrilmesi yoluna
basvurularak alacagin elde edilmesini saglamaktadir. ipotegin kurulmasi
cogunlukla bir sdzlesmeye dayanmaktadir. Ancak bunun disinda kanun
hiikmii, mahkeme karar1 veya oliime bagl tasarruflar da ipotekte kazanma
sebeplerini  olusturabilmektedir. Kazanma sebebini kanun hiikkmiiniin
olusturdugu kanuni ipotek haklar1 ise kendi iginde tescile tabi olup olmamala-
rina gore ikiye ayrilmaktadir. TMK m. 892’ de de “Kanuni ipotek haklarinin
dogumu, aksi kanunda ongoriilmiis olmadik¢a, tapu kiitiigiine tescil
edilmelerine bagl degildir.” denilmek suretiyle bu hususa isaret edilmistir.
Tescile tabi kanuni ipotek haklar1 Tiirk Medeni Kanunu, Tiirk Borglar
Kanunu, Kat Miilkiyeti Kanunu’ nda diizenlenmektedir. Tescile tabi olmayan
kanuni ipotek haklarina, Tirk Medeni Kanunu’ nda m. 865-867 ve 876’ da
tasinmazin muhafazasi, sigortalanmasi ve degerinin azalmasinin 6nlenmesi
icin masraf yapilmas ile ilgili olarak yer verilmistir. Bunun disinda imar Affi
Kanunu, Batakliklarin Kurutulmasi ve Bundan Elde Edilecek Topraklar
Hakkinda Kanun gibi 6zel kanunlarda da tescile tabi olmayan kanuni ipotek
haklar1 diizenlenmistir. Vakiflar Kanunu’nda yer alan kanuni ipotek hakkinin
tescile tabi olup olmadig1 konusunda ise agiklik bulunmamaktadir.

Bu caligmanin konusunu, Tiirk Medeni Kanunu ve 6zel kanunlarda yer
alan tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklar1 olugturmaktadir. Calismada ilk
olarak kanuni ipotek haklari tasinmaz rehnine hakim olan aleniyet, teminat ve
sabit dereceler ilkesi acisindan degerlendirilecektir. Ardindan Tiirk Medeni
Kanunu’ nda diizenlenmis olan tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklari ele
alinacak ve son olarak da meydana gelen degisiklikler 1s18inda 6zel
kanunlarda yer alan kanuni ipotek haklari incelenecektir.
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II. TASINMAZ REHNINE HAKIiM OLAN iLKELER ACISINDAN
TESCILE TABi OLMAYAN KANUNi iPOTEK HAKLARININ
DEGERLENDIRILMESI

A. Aleniyet (Kamuya A¢iklik) ilkesi Acisindan Degerlendirme

TMK m. 1020% de tapu sicilinde aleniyet ilkesine yer verilmis, TMK m.
856 ve 858’ de ise tasinmaz rehninde aleniyet ilkesi vurgulanmustir.

TMK m. 856’ da “Tasinmaz rehni tapu kiitiigiine tescil ile kurulur.
Kanunda éngoériilen ayrik durumlar saklhidir.” denilmek suretiyle tasinmaz
rehninin kurulmasinda aleniyet ilkesine yer verilmektedir. TMK m. 858’ de
yer alan “Tasinmaz rehni, tescilin terkini veya tasinmazin tamamen yok
olmasiyla sona erer. Kamulastrmaya iliskin kanun hiikiimleri saklidwr.”
hiikmii ile de taginmaz rehninin sona ermesinde de aleniyet ilkesinin gegerli
oldugu belirtilmistir. Her iki hilkiimde de yer almis oldugu iizere, tescil,
tasinmaz rehni agisindan hem aleniyeti saglayan hem de kurucu bir isleve
sahiptir. Aleniyet ilkesi ile birlikte tagmmmazla ilgili islem yapacak olan
iyiniyetli liglincii kisilerin haklar1 da glivence altina alinmisg bulunmaktadir.

Tasinmaz rehninin tescil ile kazanilmas: hem bir hukuki sebebinin ve
hem de tescilin varligimi gerektirmektedir. Zira Tirk hukukunda sebebe
baglilik esas1 kabul edilmektedir’. Hukuki sebebi ise rehin s6zlesmesi, 6liime
bagl tasarruf, malikin tek tarafli tasarrufu, mahkeme karar1 ya da kanun
hiikmii olusturmaktadir®. Hukuki sebep rehin hakki sahibine tescili talep
hakkini tanimaktadir’. TMK m. 856 da kazanma sebebi olarak yalnizca rehin
sozlesmesi anilmig olmakla birlikte yukarida belirtilmis olan sebepler de bu
kapsamda degerlendirilmektedir.

Hukuki sebebi kanun hiikmiiniin olusturdugu hallerde, tasinmaz rehni
dogrudan dogruya tescile gerek kalmaksizin kurulabilecegi gibi dolayli olarak
yani tescille de kurulabilir. Ancak belirtmek gerekir ki, tasinmaz rehninde
aleniyet (tescil) ilkesi oldukca kat1 bir bicimde uygulandigindan dolay1 kanuni
rehin haklar1 oldukga sinirh bir bigimde 6ngoriilmiistiir®. Nitekim tescile tabi

2 “Tapu sicili herkese aciktir. Ilgisini inanil kilan herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve

belgelerin tapu memuru oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin oOrneklerinin
verilmesini isteyebilir. Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez.”
3 EREN, Fikret: Miilkiyet Hukuku, 2. Baski, Ankara, 2012, s. 201.
Kanun hiikmii ve mahkeme kararini kanuni rehin bagligi altinda degerlendiren goriis i¢in
bkz. SAYMEN, Ferit H./ ELBIR, Halit K.: Tiirk Esya Hukuku, Istanbul, 1963, s. 525.
5 SAYMEN/ ELBIR, s. 523.
¢ AYAN, Mehmet: Esya Hukuku III Sinirli Ayni Haklar, 7. Baski, Konya, 2015, s. 206.
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(dolayisiyla) kanuni rehin haklarinda, kanun hiikmii tasinmaz rehninin sicil
disinda dogrudan dogmasina viicut vermemekte, yalnizca hak sahibine tescili
talep hakki vermektedir’. Dogrudan dogruya rehin haklarinda ise yalmzca
rehnin kurulmasina dayanak olusturan bir kanun hiikmiiniin bulunmasi yeterli
olup rehin hakki tamamen tapu kiitiigli disinda dogmaktadir. Bu sebeple
tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklart “giz/i rehin” adi ile de
anilmaktadir®. Ayn1 zamanda tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklari,
rehnin tescil ile kurulmasi ilkesinin istisnasini olusturmaktadir’. Buna ragmen
sicile tescil gergeklesmisse, bu aciklayici bir nitelige sahip olmaktadir'.

Tasinmaz rehninin, taginmaz miilkiyeti i¢in 6ngoriilmiis olan tescilsiz
kazanma yollar ile kurulmasi ise miimkiin degildir. Zira rehin hakki,
alacakliya tescilsiz kazanmanin sartlarindan biri olan malik sifatiyla zilyet
olma yetkisini vermemektedir''.

B. Teminat ilkesi A¢isindan Degerlendirme

Aym zamanda rehnin kurulus gayesini de olusturan teminat ilkesi,
vadesinde alacagini elde edememis olan rehinli alacaklinin rehin konusunu
sattirarak satis bedelinden alacagimi almasini ifade etmektedir'?. Dolayisiyla
kural olarak rehinli alacaklinin yalnizca alacagini elde edememesi halinde
tasinmaza miidahale etme hakki bulunmaktadir’. Ancak alacakli, 6zellikle
uzun vadeli borg¢lar i¢in rehin s6z konusu oldugunda, rehinle yiiklii taginmazin
degerinde azalma meydana gelmesi tehlikesi ile kars1 karsiya kalmaktadir. Bu
durumda ise rehinli alacakliya taginmazin degerini korumak konusunda
birtakim haklar taninmaktadir.

Teminat ilkesinin konusunu, teminatin kapsami, yukarida sozii edilen
rehinli alacakliya taninmis olan teminati olusturan rehin konusu taginmazin

7 SAYMEN/ ELBIR, s. 525.

8 KOPRULU, Biilent/ KANETI, Selim: Smirli Ayni Haklar, Istanbul, 1982-1983,s. 215;
GURSOY, Kemal T./ EREN, Fikret/ CANSEL, Erol: Tiirk Esya Hukuku, Zilyetlik, Tapu
Sicili, Miilkiyet, Smirli Ayni Haklar, Gézden Gegirilmis ikinci Baski, Ankara, 1978, s.
1045; SAYMEN/ ELBIR, s. 526.

9 SAYMEN/ ELBIR, s. 526.

10 KOPRULU/ KANETI, s. 235.

I ERTAS, Seref: Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis ve Genisletilmis 11. Baski, [zmir, 2014,

s. 551.

KUNTALP, Erden : “Teminat Kavrami, Teminat Tiirleri ve Bunlardan Dogan Sorumluluk”,

Reha Poroy’a Armagan, Istanbul,1995, s. 151.

13 ERTAS, s. 558.
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degerinin korunmasi ve teminat altina alinmis olan alacagin kapsaminda
nelerin yer alacagi hususlar1 olusturmaktadir'.

Teminatin kapsamini taginmaz, biitlinleyici parcalar, eklenti, kira bedeli
ve sigorta tazminati olusturmaktadir. Teminat altina aliman alacagin
kapsamina anapara, takip giderleri ve gecikme faizi, sdzlesme faizi ve
taginmazin korunmasi igin yapilan zorunlu masraflar girmektedir. Teminat
ilkesinin rehin konusu tasinmazin degerinin korunmasina iligkin hiikiimleri ise
tasinmaz malikinin kusurunun bulunup bulunmamasi durumuna gore
degisiklik gostermektedir.

Teminat ilkesinin alacagin kapsamina dahil olan zorunlu masraflara ve
tasinmazin degerinin korunmasina iligkin hiikiimleri dolayisiyla, rehinli
alacakli lehine tescile tabi olmayan birtakim kanuni ipotek haklar
dogmaktadir. Bu hallerde rehinli alacakli, yukarida'® da belirtilmis oldugu
iizere tescili gerekli olmayan gizli bir rehin hakkina sahip olmaktadir.

C. Sabit Dereceler Sistemi Acisindan Degerlendirme

Tek bir tasinmaz tizerinde ayni anda birbiri ile ¢atigan sinirli ayni haklarin
bulunmasi halinde sira kavramm giindeme gelmektedir'®.

Tasinmaz tizerindeki rehin haklar arasindaki siranin ne sekilde olacagi
konusunda, karsimiza ilerleme ve sabit dereceler sistemi olmak iizere iki farkli
sistem ¢ikmaktadir'’. Roma hukukuna dayanan ilerleme sisteminde, rehin
tasinmazin tamami lizerinde kurulmakta ve birden fazla rehin arasindaki sira
kurulus tarihi yani tescil esasina gore belirlenmektedir. Cermen hukuku
kokenli olan sabit dereceler sisteminde ise, tasinmaz derece ad1 verilen farazi
deger parcalarina boliinmekte ve her bir derece {izerinde bagimsiz olarak rehin
hakki kurulabilmektedir'®. Sabit dereceler sisteminde, birden fazla rehin
arasindaki sira ilerleme sisteminden farkli olarak, rehnin kulmus oldugu
dereceye bakilarak tespit edilmektedir.

Tirk hukukuna bakildiginda, taginmaz {izerindeki ayni haklarin sirasi
bakimindan ilerleme sistemi, yani tescil tarihi esasinin; rehin haklarinin kendi

4 M. Kemal, OGUZMAN/ Ozer, SELICi/ Saibe, OKTAY-OZDEMIR; Esya Hukuku, 18.
Baski, stanbul, 2015, s. 931.

15 Bkz. II. A.

16 AYBAY/ HATEMI: Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis 3. Basi, Istanbul, 2012, s. 252.

17 ERTAS, s. 545.

8 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 917.
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arasindaki sira bakimindan ise sabit dereceler sisteminin benimsendigi
goriilmektedir',

Sabit dereceler sisteminde sira, rehin sozlesmesine dayali olarak
kurulmus rehin haklar1 bakimindan taraflarca, kanuni rehin haklarinda ise
kanun tarafindan tayin edilmektedir”®. Keza, tasmmaz rehninin hukuki
sebebini kanun hitkmiiniin olusturdugu kanuni ipotek haklarinin sirasinin da
kanun tarafindan belirlenmis oldugu goriilmektedir.

III. TURK MEDENi KANUNU’NDA YER ALAN TESCILE TABI
OLMAYAN (DOGRUDAN DOGRUYA KANUNDAN DOGAN)
KANUNI{ iPOTEK HAKLARI

“Kanuni ipotek haklarinin dogumu, aksi kanunda 6ngoriilmiis olmadikga,
tapu kiitiigiine tescil edilmelerine bagh degildir.” denilmek suretiyle TMK m.
892’ de tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklart ile ilgili diizenlemeye yer
verilmistir.

TMK’ da yer alan tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklarinin, TMK
m. 865-867 ve m. 876 hiikiimleri geregince, rehinli alacaklinin tasinmazin
degerinin eksilmesini onlemek veya gidermek amaciyla yaptig1 giderler ve
tasinmazin muhafazasi ve sigortalanmasi amaciyla yaptig1 giderler ile ilgili
olarak diizenlendigi goriilmektedir’’. Anilan bu durumlar ayni zamanda
yukarida® sozii gecen teminat ilkesi ile de yakindan ilgilidir. TMK’ da
diizenlenmis olan tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklari, tescile tabi
kanuni ipotek haklarindan farkli olarak, s6z konusu sebeplerin gergeklesmesi
ile birlikte tescile gerek olmaksizin dogrudan dogruya kanun dolayisiyla
dogmaktadir. Rehinli alacakliya yapmis oldugu giderler dolayisiyla, bu
nitelikte bir rehin hakkinin taninmasi olduk¢a yerindedir. Zira rehnin
kurulmasimin ve teminat ilkesinin amaci rehinli alacakliya alacagi igin
giivencenin saglanmasidir. Kendisine saglanmis olan teminattan mahrum
kalmamak adina zorunlu olarak masraf yapan alacakliya kanundan dogan ve
sira itibariyle de oncelige sahip olan bdyle bir ipotek hakkinin taninmasi da
s0z konusu bu amaca hizmet etmektedir.

19 ESENER, Turhan/ GUVEN, Kudret: Esya Hukuku, Genisletilmis 6. Baski, Ankara, 2015,
s. 484.

20 SAYMEN/ ELBIR, s. 550.

21 SIRMEN, Lale: Esya Hukuku, Ankara, 2015, s. 604-605.

22 Bkz. II. B.
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A. Rehinli Alacakhnin Tasinmazin Degerinin Eksilmesini Onlemek
veya Gidermek Amaciyla Yaptigi Giderler Dolayisiyla Dogan Kanuni
Rehin Haklari

Taginmazin degerinin eksilmesini dnlemek veya gidermek amaciyla
yapilan giderlere iliskin hiikiimler ayn1 zamanda taginmaz rehnine hakim olan
ilkelerden teminat ilkesinin, teminatin korunmasi boyutunu olusturmaktadir.
Teminatin korunmasi hiikiimleri, alacak igin bir teminat olusturan tasinmaz
rehninin, s6z konusu bu fonksiyonunu gerceklestirebilmesi amaciyla
ongoriilmiistiir™. Zira tasinmazin degerinde azalma meydana gelmesi halinde
tasinmaz rehninin kurulma amacini olusturan teminat altina alma tam
anlamiyla gergeklesmis olmamaktadir®.

Tasinmazin degerinin korunmasi ile ilgili hiikiimler konusunda ise
kanunda ikili bir ayrima gidildigi goriilmektedir. Bu ayrima gore, tasinmaz
malikinin deger azalmasinda kusurunun bulunmasi ve bulunmamasi
hallerinde farkly hiikiimler uygulama alani bulmaktadr. Yine benzer sekilde
deger azalmasinin gerceklesme ihtimalinin bulunmasi, devam etmekte olmasi
veya gerceklesmis olmasi hallerine gore de alt ayrimlar yapilmistir.

1. Tasinmaz Maliki Tasinmazin Degerinin Azalmasinda Kusurlu ise

Tasinmazin degerinin malikin kusurlu davranislari sonucunda diismesi
halinde, alacagi rehinle giivence altina alinmig olan alacakliya, TMK m. 865
ve 866’ da cesitli ihtimallere gore farklilasan birtakim imkéanlar taninmistir™.
Ancak, soz konusu bu imkénlara, yalniz maddi fiiller sonucunda meydana
gelen deger azalmalar1 icin basvurulabilecegine dikkat edilmelidir®®. Zira
tasinmaz iizerinde rehin hakkindan sonra kurulan ayni haklar, zaman itibariyle
oncelik ilkesi geregi rehin hakkindan daha sonra geleceginden hukuki
islemlerden kaynaklanan deger azalmalarinda, TMK m.865 ve 866’ da yer
alan bu imkénlara basvurulmasina gerek bulunmamaktadir”’. Bu imkanlara
basvurulmasi halinde ortaya ¢ikan giderlerin teminat altina alinmast igin ise,

23 SIRMEN, s. 590; AYAN, s. 194.

24 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 939.

25 SIRMEN, s.590.

26 STEINAUER, Paul- Henri: Les droits réels, C. III, Troisiéme édition, Bern, 2003, N. 2737(
Naklen OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 939).

27 LEEMAN, Hans: Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch IV. Band.
Sachenrecht, 2. Auflage 1920, Art. 808, N.26 (Naklen OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-
OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 939).

2897



Tescile Tabi Olmayan... Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 65 (4) 2016: 2891-2908

alacakliya dogrudan dogruya kanundan dogan kanuni bir ipotek hakki
taninmaktadir®®.

Deger azalmasinin tespitinde, rehnin kuruldugu sirada tasinmazin sahip
oldugu degerin esas alinmasi gerektigini savunan goriisler bulundugu gibi,
deger azalmasina yol agan olayin gergeklestigi sirada tasinmazin sahip oldugu
degerin esas almmas1 gerektigini savunan goriisler de bulunmaktadir®.
Kanaatimizce rehnin kuruldugu sirada tasinmazin sahip oldugu degerin esas
alimmasi daha yerindedir. Zira rehnin ne 6l¢iide teminat saglayacagi hususu
bu ana gore belirlenmektedir.

a. Deger Azalmasi Tehlikesinin Bulunmasi1 Halinde

Deger azalmasi tehlikesinin bulunmasi halinde, rehin konusu taginmaz
heniiz deger kaybina ugramamis olmakla beraber, deger kaybina ugrama
ihtimali oldukga yiiksektir. Bu halde, deger azalmasi heniiz baglamamis olsa
dahi, rehinli alacakli 6nleme davasi agabilecegi gibi deger azalmasinin
onlenmesi icin gerekli onlemleri de alabilmektedir*®. Ayrica TMK m. 866/II’
de “Alacakli, rehinli tasinmazin degerinin diismesi tehlikesinin mevcut olmasi
halinde de giivence isteyebilir.” denilmek suretiyle rehinli alacakliya glivence
talep etme imkani da taninmistir.

b. Deger Azalmasinin Baslamis ve Devam Etmekte Olmasi Halinde

Deger azalmasmin baglamis ve devam etmekte oldugu halde, ayni
zamanda belirli dl¢lide azalma da gerceklesmis olacagindan bu durumda ilk
olarak deger azalmasinin gergeklesmis olmasi halinde bagvurulan imkanlara
basvurulabilmektedir®'.

Ikinci olarak ise rehinli alacakli tarafindan, TMK m. 865/’ de “Malik,
rehinli taginmazin degerini diisiiren davranmiglarda bulunursa; alacakli,
hakimden bu gibi davramislar1 yasaklamasini isteyebilir.” seklinde ifade
edilmis olan 6nleme davasinin a¢ilmasi miimkiindiir. Onleme davasi, rehinli

28 SENER, Yavuz Selim: Tiirk Hukukunda Ipotek ve Uygulamasi, Istanbul, 2005, s. 28.

2 SAYMEN/ ELBIR, s. 546; OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku,
5. 939-940.

0 LEEMAN, Art. 808, N. 32 (Naklen OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, Esya
Hu}(uku, s. 942).

I OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 941.

w

w
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alacaklmin ayni nitelikteki rehin hakkini koruma amaci tasimaktadir’”.
Dolayisiyla malike karsi acilabilecegi gibi taginmazi fiilen kullanan intifa
hakki sahibi, kirac1 vb. kimselere kars1 da agilabilir®.

Rehinli alacakliya taninan bir diger imkan ise bizzat 6nlem almadir.
Rehinli alacaklinin bizzat onlem alma imkanina “Alacakiiya, gerekli
onlemleri almak iizere hakim tarafindan yetki verilebilecegi gibi;
gecikmesinde tehlike bulunan hdllerde alacakl, boyle bir yetki verilmeden de
gerekli onlemleri kendiliginden alabilir. denilmek suretiyle TMK m. 865/11’
de yer verilmistir. Rehinli alacakliya, gerekli 6nlemleri alirken yapmis oldugu
giderler igin taninmis olan tescile tabi olmayan rehin hakki, TMK m. 865/I11’
te “Alacakh, onlem igin yapmis oldugu giderleri malikten isteyebilir ve bu
alacaklart i¢in taginmaz iizerinde, tescile gerek olmaksizin ve tescil edilmis
olan diger yiiklerden once gelen bir rehin hakkina sahip olur.” seklinde
ifadesini bulmustur. S6z konusu bu rehin hakki tasinmaz iizerinde yer alan
tiim ayni haklardan 6nce gelen bir nitelige sahiptir*. Ayrica gerek borglu olan
gerek ise bor¢lu olmayan tasinmaz malikinin rehinli alacakli tarafindan
yapilan bu giderlerden dolayi kisisel sorumlulugu da bulunmaktadir. Dikkat
edilirse taginmazin degerinde azalmanin meydana gelmis olmasi halinden
farkli olarak burada bor¢lu olmayan tasinmaz malikinin de Kkisisel
sorumlulugu bulunmaktadir’®. Kanaatimizce bunun sebebi, ilk durumda
rehinli alacakli tarafindan herhangi bir masraf yapilmaz iken; ikinci durumda
teminatin degerinin azalmasinin yani sira bir de 6nlem alma dolayisiyla ekstra
bir masrafa giriliyor olmasidir.

c. Deger Azalmasinin Gerg¢eklesmis Olmas1 Halinde

Tasinmazin degerinde azalmanin meydana gelmis olmasi halinde, rehinli
alacakli TMK m. 866/’ de “Rehinli tasinmazin degerinde diisme meydana
gelmisse alacakl, alacagi i¢in bagska giivence gostermesini veya rehinli
tasinmazin eski hdle getirilmesini bor¢ludan isteyebilir.” seklinde ifade
edilmis olan gilivence gosterilmesi veya rehinli tagimmazin eski haline
getirilmesi taleplerinde bulunabilmektedir. Ancak eski hale getirmenin talep
edilebilmesi, bunun kisa siire icinde yerine getirilebilir olmasima baglidir®®.

32 HELVACI, ilhan, Tiirk Medeni Kanununa Goére Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakks,
Istanbul, 2008, s. 238.

3 AKIPEK, Jale G./ AKINTURK, Turgut: Esya Hukuku, Istanbul, 2009, s. 747.

34 ERTAS, s. 494.

5 Bkz. III. A. 1. c.

36 SIRMEN, s. 591.

w

w
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Aksi takdirde yalniz giivence gosterilmesi talebinde bulunulmasi miimkiindiir.
Kanaatimizce, boyle bir uygulamaya gidilmesindeki amag, rehinli alacaklinin
alacaginin kisa siire iginde gilivenceye kavusturulmasidir. Eski hale getirme
talebi i¢in gerekli sartlarin mevcut olmasi halinde ise, rehinli alacakli eski hale
getirme veya giivence talep etme konusunda secimlik bir hakka sahip
olmaktadir’’. Gésterilecek giivencenin tasinmaz rehni, tasimir rehni veya
kefalet seklinde olmas1 miimkiindiir*®.

Gilivence gosterilmesi ve eski hale getirme taleplerinin yerine
getirilmemesi halinde rehinli alacakli TMK m.866/III" te yer alan “Yeterli
glivence hdkim tarafindan belirlenen siire icinde verilmedigi takdirde
alacakli, giivence eksigini karsilayacak miktardaki alacak kisminin
odenmesini isteyebilir.” ifadesi geregi, giivence ecksigini kargilayacak
miktarda alacak kisminin 6denmesini de talep edebilir. Ancak dikkat
edilmelidir ki, giivence eksigini karsilayacak miktarda alacak kisminin
ddenmesi talebi yalniz borcluya karsi ileri siiriilebilir®. Rehin konusu
taginmazin bor¢lu olmayan malike ait olmasi halinde, malikin sorumlulugu
yalniz taginmaz ile smirli oldugundan bu kisiye karsi boyle bir talepte
bulunulmasi ise miimkiin degildir. Odemenin yapilmamasi halinde rehinli
alacakli, bor¢ heniiz miieccel olsa dahi rehnin paraya cevrilmesi yoluna
basvurabilir®.

Taginmazin  degerinin  azalmasi  halinde rehinli  alacaklinin
basvurabilecegi bir diger yol ise, TBK m. 49 da diizenlenmis olan haksiz fiil
hiikiimleridir*'. Bu yola basvurulabilmesi i¢in rehinli alacaklmin alacagimi
rehnin paraya g¢evrilmesi sonucunda elde edememis olmasi1 gereklidir. Bu
durum ise daha ziyade bor¢lu olmayan malikin tagmmmazini rehin vermis
olmasi halinde 6nem tagimaktadir®’. Zira tasinmazin degerini azaltici
davraniglar borglu olmayan malik tarafindan gerceklestirilmekte ve rehinli
alacaklinin sahip oldugu teminat degeri bu kisi tarafindan azaltilmaktadir.

37 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 940.

33 GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 1016; , WIELAND, C. : Kanunu Medenide Ayni Haklar
( Cev. i. Hakki KARAFAKI) , C.II, 2. Bask1, Ankara, 1946, s. 594; SIRMEN, s. 591.

3 SAYMEN/ ELBIR, s. 546; KOPRULU/ KANETI, s. 278; GURSOY/ EREN/ CANSEL,
s. 1016; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 940.

40 AKIPEK/ AKINTURK, s. 749; SIRMEN, s. 591.

4 LEEMAN, Art. 808, N. 46( Naklen) OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.
940-941.

42 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 941.
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2. Tasinmaz Maliki Tasinmazin Degerinin Azalmasinda Kusurlu
Degilse

Taginmazin degerinin azalmasinda malikin kusurunun bulunmamasi
dogal olaylara dayanabilecegi gibi 3. kisilerin davranislarina da dayanabilir®.
Esasen bu halde, malikin kusurunun bulunmasindan farkli olarak, rehinli
alacakliya herhangi bir koruma saglanmamaktadir**. Ancak TMK m 867/I’ de
ifade edilmis oldugu iizere, tasinmaz maliki lehine deger azalmasi nedeniyle
tazminata hiikmedilmis ise rehinli alacakli, s6z konusu bu tazminat miktarini
agmamak kaydi ile glivence gosterilmesi ya da 6deme yapilmasi taleplerinde
bulunabilmektedir. Bu imkanlara basvurulabilmesi i¢in ise, tazminatin
malikin eline gegmis olmas1 gerekmektedir®.

Rehinli alacakliya taninmig olan bizzat 6nlem alma yetkisine ve tescile
tabi olmayan kanuni rehin hakkina ise, TMK m.867/11’ de “Bununla birlikte
alacakli, deger diismesinin onlenmesi veya giderilmesi igin gerekli onlemleri
kendiliginden alabilir. Alacakli, bu amagla yaptig1 masraflardan dolay1 rehinli
taginmaz iizerinde tescile gerek olmaksizin ve tescil edilmis olan diger
yliklerden 6nce gelen bir rehin hakkina sahip olur. Malik, bu masraflardan
kisisel olarak sorumlu degildir.” seklinde yer verilmistir. Bu hiikme gore,
tasinmaz malikinin rehinli alacaklinin 6nlem alirken yapmis oldugu giderler
dolayistyla kisisel sorumlulugu soz konusu degildir*. Zira deger azalmasinin
meydana gelmesinde malikin kusuru bulunmamaktadir. Bununla birlikte,
yapmis oldugu bu giderler dolayisiyla, rehinli alacakliya taginmaz iizerinde
yer alan tiim ayni haklardan 6nce gelen ve tescile tabi olmayan bir kanuni
rehin hakki tanmmmaktadir. Ayrica, malikin kusurlu olmasi halinden farkl
olarak, rehinli alacaklinin s6z konusu 6nlemleri alirken hakime bagvurmasina
da gerek yoktur’.

8 AYAN, s. 197.

44 SIRMEN, s. 591; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 942.

4 GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 1017; SIRMEN, s. 592.

46 DAVRAN, Biilent: Rehin Hukuku Dersleri, istanbul, 1972, s. 21; GURSOY/ EREN/
CANSEL, s. 1017; SIRMEN, s. 592.

743 sayili Tiirk Kanuni Medenisi m. 782’ de rehinli alacaklinin &nlem almadan 6nce
hakimin iznine bagvurmasmim gerekli olup olmadigi konusunda ag¢iklik bulunmamakla
birlikte, tagimmaz malikinin kusurlu oldugu hallerde aranan iznin malikin kusurunun
bulunmadigi hallerde de aranmasi gerektigi yoniinde goriisler ileri siiriilmekteydi. Ancak
ileri siiriilen bu goriisiin aksine 4721 sayili TMK’ da malikin kusurunun bulunmadigi bu
hallerde 6nlem alinirken hakimin iznine bagvurulmasina gerek olmadigi yoniinde diizenleme
yapilmistir. Bkz. AYAN; s. 197.

47
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TMK m. 867’ de yer almamakla beraber, tasinmazin degerinde azalmaya
sebebiyet veren {iciincii kisilere karsi dnleme davasi da acilabilir®®. Ayni
sekilde kusurlu davraniglari ile tasinmazin degerinde azalmaya yol agan
iciincil kisilerden, TBK m. 49’ da yer alan haksiz fiil hiikkiimleri uyarinca
tazminat talep edilmesi de miimkiindiir*’.

B. Rehinli Alacaklimin Tasinmazin Olagan Muhafazas:1 ve Sigorta-
lanmas1 Amaciyla Yaptig1 Giderler Dolayisiyla Dogan Kanuni Rehin
Haklar1

Tasinmazin degerindeki azalmalar1 onlemek i¢in yapilan giderler gibi
tasinmazin muhafazasi ve sigortalanmasi igin yapilan giderler de tasinmaz
rehninin saglamis oldugu teminatin kapsaminda yer almaktadir’®. Ancak sdz
konusu bu masraflar, tasinmazdaki deger azalmalarinin dnlenmesi i¢in yapilan
masraflardan farkli olarak, deger azalmasi tehlikesi olmaksizin olagan olarak
tasinmazin korunmast igin yapilan zorunlu masraflardir®’.

Rehinli alacaklinin taginmazin muhafazasi ve sigortalanmasi amaciyla
yaptig1 giderler dolayistyla dogan kanuni rehin haklari TMK m. 876’ da
diizenlenmistir. Buna gore alacakli, rehinli taginmazin korunmasi i¢in zorunlu
masraf yapmissa ve Ozellikle malikin borglu oldugu sigorta primlerini
O0demisse, rehinli alacaklinin bundan dogan alacaklari tescile gerek olmaksizin
aynen rehinli alacagi gibi teminattan yararlanacaktir’>. Ancak rehinli
alacaklinin burada sahip oldugu kanuni ipotek hakki, TMK m. 865-867" de
diizenlenmis olan kanuni ipotek haklarindan farkli olarak, tasinmaz iizerinde
yer alan diger tiim ayni haklardan dnce gelmemekte; rehinli alacaklinin kanuni
ipotek hakki tasinmaz rehni ile teminat altina alinmis olan alacag ile aym
sirada yer almaktadir®.

Rehinli alacaklinin taginmazin olagan muhafazasi ve sigortalanmasi igin
yapmis oldugu giderler, ayn1 zamanda TBK m. 526 vd.” da diizenlenmis olan
vekaletsiz is gorme hiikiimlerine dayali bir alacak hakki niteligi de
tasimaktadir™?.

48 AYAN, s. 198.

49 AKIPEK/ AKINTURK, s. 750.

S0 AYAN, s. 192.

51 GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 966.
52 ESENER/ GUVEN, s. 494

53 ERTAS, s. 571.

54 HELVACI, s. 156.

2902



Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 65 (4) 2016: 2891-2908 Kagmaz

IV. OZEL KANUNLARDA YER ALAN TESCIiLE TABI
OLMAYAN iPOTEK HAKLARI

A. Imar Uygulamalarindan Dolayisiyla Ortaya Cikan Kanuni ipotek
Haklar

Ozel kanunlarda diizenlenmis tescile tabi olmayan kanuni ipotek
haklarindan ilkini, 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatma Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun®>*’ un m. 10/ ¢ maddesinde yer
alan ipotek hakk1 olusturmaktadir. Bu duruma m. 10/c’ de “fmar mevzuatina
aykirt bina yapilmig, hisseli arsa ve araziler veya ozel parselasyona dayali
arazilerde, imar adast veya parseli olabilecek biiyiikliikteki alanlarda, binali
veya binasiz arsa ve arazileri birbirleriyle, yol fazlalariyla veya Devletin
hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerle birlestirmeye bunlari yeniden ada ve
parsellere ayirmaya, yapilara yeniden dogan imar ada veya parseli icinde
kalanlart yapi sahiplerine, yapt olmayanlar: diger hisse sahiplerine miistakil
veya hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore vermeye, bunlar adina tescil
ettirmeye ve tescil islemi disinda kalanlarin hisselerini 2942 sayili
Kamulastirma Kanununa gére tespit edilecek bedeli pesin 6denmek veya
parsel sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis edilerek, tapu sicilinden terkin
ettirmeye belediye veya valilikler resen yetkilidir. Belediye veya valiliklerin
talebi halinde bu yetkiler kadastro miidiirliiklerince de kullanilir.” denilmek
suretiyle yer verilmistir.

Bu hiikiim geregince, idarenin arsa ve arazi diizenleme yetkisine dayali
olarak, arazi/ arsa sahiplerinin arsa veya arazileri rizalar1 alimmaksizin
diizenlemeye tabi tutulmakta ve bunun sonucunda 3. kisilerin 6zel
miilkiyetine ge¢mektedir. Bu durumda 3. kisilere gegmis olan taginmaz
iizerinde, arsa/arazide yapilan diizenleme sonucu miilkiyet hakkini kaybetmis
olan arazi/ arsa sahipleri lehine, tasinmazlarinin bedelinin pesinen
0denmemesi halinde kanuni bir ipotek hakki taninmaktadir. Eski malike
taninmis olan bu ipotek hakkinin kanuni ipotek niteligi tasimasinin sebebi ise
ipotegin kurulmasi konusunda, gerek tasinmazin miilkiyetini kazanan yeni
malikin gerekse tasinmazi diizenlemeye tabi tutulmus olan taginmaz malikinin
rizasinin ve katiliminin bulunmuyor olmasidir. Kanuni ipotek hakkinin tescile
tabi olmamas ise ilgili diizenlemede s6z konusu ipotek hakkinin dogumu igin

*  Imar Affi Kanunu olarak da anilmaktadur.
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tescil sartinin aranmiyor olmasindan kaynaklanmaktadir™®. Zira tescile tabi
olmayan kanuni ipotekleri diizenleyen TMK m. 892’ de de “Kanuni ipotek
haklarmmin dogumu, aksi kanunda ongériilmiis olmadik¢a, tapu kiitiigiine
tescil edilmelerine bagl degildir.” denilmek suretiyle bu duruma isaret
edilmistir. Bununla birlikte zaman i¢inde yasanan degisiklikler dolayisiyla s6z
konusu ipotek tutarinin uyarlanip uyarlanmayacagi ve bunun ne sekilde
olacagi konusunda Yargitay ve doktrin arasinda goriis birligi
bulunmamaktadir®’.

Kanaatimizce, Imar Affi Kanunu ile arazi sahibine taninmis olan kanuni
ipotek hakki, iradesi disinda taginmazi tizerindeki miilkiyet hakkini kaybetmis
olan arazi sahibi i¢in dnemli bir glivence olusturmaktadir. Zira tasinmazinin
bedelini yeni malikten elde edemeyen eski malik, s6z konusu kanuni ipotek
hakkina dayanarak tasinmazin paraya ¢evrilmesini saglamak suretiyle
alacagini elde edebilecektir.

B. 5516 Sayilh Batakliklarin Kurutulmasi ve Bundan Elde Edilecek
Topraklar Hakkinda Kanun m. 8’ den Dogan Kanuni ipotek Hakki

Ozel kanunlarda yer alan bir diger kanuni ipotek tiiri, 5516 sayili
kanunun 8. maddesinde, “Kurutulan yerde eshasa ait tapulu yer mevcutsa bu
yerin sahibi, umumi kurutma masrafinin kendi payina isabet edecek miktarin
kurutana éder. Bu miktar iiciincii maddede yazili komisyon tarafindan tespit
olunur. Miktar hakkindaki ihtilaf mahkemece hallolunur. Bu yer, kurutana ait
alacagin kanuni teminati hiikmiindedir.” seklinde diizenlenmistir. Bu hiikiim
uyarinca batakliklarin kurutulmasini gergeklestiren kisi lehine, yapmis oldugu
kurutma masraflari i¢in, kurutmaya konu olan taginmaz iizerinde tescile tabi
olmayan bir kanuni ipotek hakkimin tanmmustir’®. Ancak séz konusu
Kanun’un, 5637 sayili Uygulama Imkadm Kalmamis Bazi Kanunlarin
Yiriirlikten Kaldirilmasina Dair Kanun ile 02.05.2007 tarihinde yiiriirliikten
kaldirilmis  olmasi nedeniyle giiniimiizde batakliklarin  kurutulmasi
uygulamast bulunmamaktadir. Buna bagli olarak bu tiir bir kanuni ipotek
hakkinin kurulmasindan bahsetmek de miimkiin degildir.

5 CETINER, Bilgehan: Tasinmaz Teminati, istanbul, 2015, s. 244.

57 Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. CETINER, s. 245-247.

58 GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 1046; KOPRULU/ KANETI, s. 237, SAYMEN/
ELBIR, s. 527.
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C. 2762 Sayih Vakiflar Kanunu m. 29> dan Dogan Kanuni Ipotek
Hakk

2762 sayili Vakiflar Kanunu m.29’da “On yil i¢inde bu Kanun
hiikiimlerine gére taviz vermek yolu ile icareteyn veya mukataa kayitlar
terkin edilmemis olan gayrimenkullerin miilkiyeti on yil sonunda
kendiliginden mutasarriflarina geger ve vakfin hakki da ivaza donerek
gayrimenkuliin tamami bu ivaz karsihiginda birinci derece ve birinci sirada
ipotek sayilir. Genel Miidiirliik o yil tahakkuk ettirilen icare veya mukataa
tizerinden hesaplanabilecek olan bu tavizlerle vaktinde 6denmeyen taksitleri
mutasarrifin baska mallarina miiracaat yolu ile ve Amme Alacaklarinin Tahsil
Usulii Hakkindaki Kanuna gore tahsile dahi yetkilidir. Bu madde geregince
miilkiyeti mutasarriflarina ge¢mis olan gayrimenkullerde maliklerin
Hazineden baska varis birakmadan oliimleri halinde, miilkiyet mahlulen
vakfina riicu eder. Bu Kanunun yayuni tarihine kadar maliklerinin oliimleri
iizerine son miras¢i sifatiyla Hazineye Intikal edip de bu husus tapu kaydina
islenmemis bulunan gayrimenkullerde yukaridaki fikra hiikmiine tabidir.”
seklinde diizenlenmis olan taviz bedeline, 5737 sayil1 Vakiflar Kanunu m. 19’
daise “Taviz bedelleri, yapilacak tebligat iizerine altmuis giin icerisinde pesin
olarak édenebilecegi gibi esdeger bir tasinmazla takas edilebilir veya yarisi
pesin, kalani bir yilda bes esit taksitte odenebilir. Taksitlendirme halinde,
tasinmaza birinci derece ve birinci sirada ipotek konulur. Taksitlerden birinin
zamamnda 6denmemesi halinde geri kalan taksitlerin tamami muaccel olur.
Genel Miidiirliikce tahakkuk ettirilen taviz bedelleri, yapilacak tebligata
ragmen odenmedigi takdirde 6183 sayili Amme Alacaklarinmin Tahsil Usulii
Haklkinda Kanun hiikiimlerine gore gecikme zammu ile birlikte tahsil edilerek
vakfi adina gelir kaydedilir.” hikkmii ile yer verilmistir™.

Taviz bedeli uygulamasinin ne sekilde olacag ise, “ Tapu kayitlarinda,
icareteyn ve mukataali vakif serhi bulunan gercek ve tiizel kisilerin
miilkiyetinde veya tasarrufundaki tasinmazlar, islem tarihindeki emlak vergisi
degerinin yiizde onu oraminda taviz bedeli alinarak serbest tasarrufa terk
edilir. Ancak miri arazilerden mukataali hayrata tahsis edilmeyenler ile asar
ve riisumu vakfedilen tasinmazilar tavize tabi degildir. Taviz bedelinin
hesaplanmasinda; ortakligin giderilmesi veya cebri icra yoluyla satilanlarda
satis bedeli, kamulastirmalarda ise kamulastirma bedeli esas alinir. Bu Kanun
hiikiimleri geregince taviz bedelinin tamami vakfi adina o6denmedikge,
tasinmaz tizerindeki temliki tasarruflar tapu dairelerince tescil olunmaz. Vakif

5% SAYMEN/ ELBIR, s. 527, KOPRULU/ KANETI, s. 237.
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serhleri ile ilgili olarak, diger kanunlarda yer alan zamanasimi ve hak
diigtiriicii stirelere iliskin hiikiimler uygulanmaz. ’seklindeki 18. maddede
belirtilmistir®. S6z konusu taviz bedelinin, icareteynli ve mukataali vakiflarda
taginmaz miilkiyetinin tasarruf hakki sahibine gegmesi i¢in 6denen bir meblag
oldugu goriilmektedir®'. Taviz bedelinin 6denmesi ile ilgili olarak Vakiflar
Genel Midiirliigli lehine taninmis olan bu hakkin niteligi 2762 sayili kanun
doneminde tescile tabi olmayan kanuni ipotek olarak kabul edilmesine
ragmen®?;5737 sayili kanunda bu hakkin niteligi, kanundan dogan tescile tabi
bir ipotek olarak belirlenmistir®. Ancak bunun nedenine iliskin bir agiklama
bulunmamaktadir. Kanaatimizce, sz konusu ipotek hakkinin tescile tabi
olmayan ipotek haklari arasinda yer almasinda fayda bulunmaktadir. Zira
diger tescile tabi kanuni ipotek haklari i¢in de agiklamis oldugumuz iizere,
rehnin en temel amaci alacakliya giivence saglamaktir. Dolayisiyla, bu konuda
yorum yapilirken bunun alacakli lehine olacak sekilde yapilmasi daha dogru
olacaktir. Vakiflar Kanunu’ nda yer alan bu ipotek hakkinin tescile tabi
olmadigmin kabul edilmesi halinde de, alacakli tescil miikellefiyetinden
kurtulacak ve hak kaybina ugrama ihtimali ortadan kalkacaktir. Boylelikle
durum alacakli lehine agikliga kavusturulmus olmaktadir.

SONUC

Kazanma sebebini kanun hiikmiiniin olusturdugu ve dogumu igin tescil
sartinin aranmadig1 ipotek haklari tescile tabi olmayan ( dogrudan dogruya)
kanuni ipotek haklari olarak adlandirilmaktadir. Bu ipotek tiirii ayn1 zamanda
tasinmaz rehnine hakim olan ilkelerden aleniyet ilkesinin istisnasini
olusturmasi sebebiyle doktrinde “ gizli rehin” olarak da amilmaktadir. Zira
taginmaz rehninin  kurulusu i¢in gerekli olan tescil sarti burada
aranmamaktadir.

% Taviz bedeli O6denmeksizin maddede amlan vakiflarla ilgili temliki tasarruf
yapilamayacagina iligskin Yargitay 14. Hukuk Dairesi’ nin 30.10.2001 tarihli, 2001/ 6229 E.
ve 2001/ 7307 K. sayili karar1 i¢in bkz. (www.kazanci.com.tr, Kazanct Mevzuat I¢tihat Bilgi
Bankast)

61 OZKAYA, Eraslan: Eski Vakif Hukuku, Ankara, 2012, s. 150; Taviz bedeli 6denmeden
temliki tasarruf yapilamayacagina iligkin karar i¢in bkz. Yarg. 14. HD., E: 2001/ 6229, K:
2001/ 7307

2 KOPRULU/ KANETI, s. 237; SAYMEN/ ELBIR, s. 527; GURSOY/ EREN/ CANSEL,

s. 1046.

Taviz bedelinin bir gesit tasinmaz yiikii niteliginde oldugu gériisii i¢in bkz. CINAR, Omer:

Taviz Bedeli ve Icareteynli ve Mukataali Vakiflarin Tasfiyesi, EUHFD, C. XV, S. 1-2

(2011), s. 111-114 http://www.erzincan.edu.tr/birim/HukukDergi/makale/2011_1_5.pdf (

E.T. 13.04.2016, 16:09); OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 971.
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Tiirk Medeni Kanunu’nda yer alan dogrudan dogruya kanuni ipotek
haklar1 yine taginmaz rehnine hakim olan ilkelerden bir digeri olan teminat
ilkesi ile baglantili olarak diizenlenmistir. Buna gore tasinmazin degerinin
azalmasini 6nlemek amaciyla veya tasinmazin muhafazasi ve sigortalanmasi
icin masraf yapan rehinli alacakliya kanundan dogan bir ipotek hakki
taninmaktadir.

Ozel kanunlarda yer alan dogrudan dogruya kanuni ipotek haklari ise
5516 Sayili Batakliklarin Kurutulmasi ve Bundan Elde Edilecek Topraklar
Hakkinda Kanun, 2762 Sayili Vakiflar Kanunu ve 2981 Sayili imar Affi
Kanunu’ nda diizenlenmistir. Ancak Batakliklarin Kurutulmasi ve Bundan
Elde Edilecek Topraklar Hakkinda Kanun, 5637 sayili Uygulama Imkani
Kalmamis Bazi Kanunlarin Yirirlikten Kaldirilmasina Dair Kanun ile
02.05.2007 tarihinde yiiriirliilkten kaldirilmistir. Dolayisiyla artik bu kanuna
dayali olarak kurulan dogrudan dogruya kanuni ipotek haklar
bulunmamaktadir. Taviz bedeli dolayisiyla alacakliya taninmis olan kanuni
ipotek hakkinin ise, 2762 Sayili Kanun doneminde tescile tabi olmadig1 kabul
edilirken; 5737 Sayili Vakiflar Kanunu déneminde doktrin tarafindan tescile
tabi olarak nitelendirildigi goriilmektedir. Kanaatimizce, alacakli lehine
yorum yapilacak olursa, alacaklinin tescil miikellefiyetinden kurtarilmasi ve
hak kaybina ugramamasi agisindan séz konusu ipotek hakkinin tescile tabi
olmadiginin kabulii yerinde olacaktir.
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