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ISLAM HUKUKUNDA GAYRIMENKUL REHNI (iPOTEK)

Yrd. Dog. Dr. Recep OZDEMIR"

Oz

Ipotek, somut bir seye istinat eden ayni teminat vasitalarindan biridir. Ipotek
teminat hukukunun son merhalesini teskil etmektedir. Islam hukukunun klasik
eserlerinde genel olarak ipotek kavrami ele alinmustir. flk donem Islam
hukukgular1 bahge ve tarlanin rehnini ele almis ve genel hatlartyla
degerlendirmeye tabi tutmuslardir. Kabzin hukuki durumu, ipotekle ilgili bazi
tartismalara sebebiyet vermistir. Rehin akdinde kabzin sart oldugunu kabul
eden hukukcular ipotegin gecersiz bir islem oldugunu iddia ederken, sart
olmadigini benimseyenler ise ipotegin gegerli oldugunu iddia etmislerdir.
Giintimuizde yapilan kanuni diizenlemelerde ipotek giivenin stirdiirtilebilmesi
icin basvurulan ayni teminat vasitalarindan biridir. Ipotekle klasik eserlerde
tartisma konusu yapilan birgok meseleyle ilgili hukuki bir sonuca varilabilir.

Anahtar kelimeler: 1p0tek, rehin, Islam Hukuku, teminat, borc.
Mortgage (Hypotheca) in Islamic Law
Abstract

Mortgage (hypothec) is one kind of the means of real securities which based on
something concrete. Mortgage represents the last part of the mortgage collateral
law. Concept of mortgage is discussed generally in the classical works of Islamic
law. The first period of Islamic jurists have discussed and have evaluated
generally the pledge of garden and field. The legal status of the collecting
power, gave rise some discussions related mortgage. While lawyers that accept
the necessity of collecting power claim that the mortgage is an illegal operation,
lawyers that agree that the collecting power is not mandatory claim that the
mortgage is a legal operation in the pledge contract. Mortgage is the means of
real securities which are often applied in order to maintain confidence in the
statutory regulations which made today. With mortgage can reach a legal
conclusion about many subject discussed in the classical works of Islamic law.
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1. Giris

Teminat hukukunun ilk safhasinda tapu ve tescil miiessesi gelismediginden
rehin, rehin alan tarafin zilyetligine fiili olarak gecirilmek suretiyle tesekkiil
etmekteydi.! Rehin konusu malin menkul ya da gayrimenkul olmasinin burada
pek bir énemi yoktu. Konusu bakimindan biitiin rehin cesitleri tek bir sekilde
tesekkiil etmekteydi. Rehin konusu mal menkul oldugunda kabz islemi fiili
olarak malin rehinli alacakliya teslimle; rehin akar oldugunda ise teslim islemi
fiili kabzin yerine gecen tahliye islemiyle gerceklesmekteydi. Kita Avrupasi
hukuk sistemlerine Roma hukukundan gegen ipotek, eski Yunan hukukunda
kanuni rehin seklinde iptidai bir yapida mevcut oldugundan, rehnedilen
arazinin tizerine ipotek tesis edildigini gosteren bir tas konularak, gayrimenkul
rehninde kabz islemi gerceklestirilmekteydi.?

Roma hukuk sisteminde bulunan rehinin ilk merhalesini olusturan pignus
ve inangh akitde (fiducia) bor¢lu rehin olarak verdigi malindan
yararlanmamakta; malin1 baska borclar igin teminat olarak gosterememekteydi.3
Bu agidan bor¢lunun malindan istifide etmesi i¢in rehnin bor¢luda kalmasi
sartiyla gerceklestirilen rehin akdi, Roma hukukunda rehin akdinin
olusumunda son asamay1 ifade etmektedir.# Bu son asamada, sozlesmeyle
zilyetlik kars1 tarafa gecirilmeden, hukuki kabzla rehin hakkinin tesisi
saglanmaktadir. Iste Roma hukukunda, teslim gerektirmeyen rehin bu son
asamasina, yunanca bir tabirle “hypotheca” ad1 verilmektedir.>

Ipotek, ilk &rnegini bey bi'l-vefamn olusturdugu ayni teminatin en son
merhalesini ve gelismis seklini olusturmaktadir. Ipotekle, bir taraftan tapu
siciline serh verilerek alacaklinin haklar1 teminat altina alinirken diger taraftan
malin kendisi ve tabii-hukuki semerelerinden mahrum kalmayan bor¢lunun,
borcunu daha rahat bir sekilde 6demesinin imkani saglanmaktadir. Bu acidan
ipotek, hem bey bi'l-vefanin hem de fiili kabza dayanan rehnin sakinca ve
eksikliklerini gideren ayni teminatin son merhalesini teskil etmektedir.®

Rehin hukukunun en son wulastii merhalede rehin c¢esitleri rehnin
konusuna gore degerlendirilmekte; rehnin tasinir ya da tasinmaz olusu rehin

1 Késani, Alau’d-Din Ebi Bekr b. Sut’d el-Hanefi, Beddyiu's-Sandyi' fi Tertibi’s-Serdi’ I-VI, Daru’l-
ihyﬁi’t—Turﬁsi’l—Arabi Beyrut 2010, V, s. 205; Ibn Kudame, Muvaffakuddin Ebi Muhammed Abdillah
b. Ahmed b. Muhammed, el- Mugni I-XV, (3. Baski), Daru’l Alemu’l-Kutub, Riyad 1997, VI, s. 186;
Yusuf Musa, Muhammed, el-Emvdl ve Nazariyetu'l-Akd fi Fikhi’l-Islim, Daru’l-Fikri’l-Arabi, 1987, s.
450; Arsal, Sabri Maksudi, Umumi Hukuk Tarihi, (3. Baskz), Istanbul Universitesi Yay., Istanbul 1948,
s. 141; es-Sehanibe, Suheyb Abdullah Besir, ed-Damanatii'l-Ayniyye er-Rehn ve Meda Mesruiyyetu
Istismariha fi'l-Mesarifi 'l—fslzimiyye, (1. Baskz), Darii'n-Nefais, Amman 2011, s. 40-41.

2 Arsal, s. 141.

3 Erdogmus, Belgin, Roma Esya Hukuku, (5. Basim), Der Yay., Istanbul 2012, s. 121.

4 Erdogmus, Roma Esya Hukuku, s. 121-122.

5 Rado, Tiirkan, Roma Hukuku Dersleri Bor¢lar Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul 2006, s. 86; Tahiroglu,
Biilent, Roma Borclar Hukuku, Der Yay., Istanbul trs., s. 176.

¢ es-Sehanibe, s. 41; Erdogmus, Roma Esya Hukuku, s. 122.
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tipinin olusumunda belirleyici olmaktadir. Beseri hukuk sistemlerinde rehnin
konusu tasinir nitelikte olursa bu rehin taginir rehni; rehnin konusu tasinmaz bir
mal olmas: halinde ise bu rehin ¢esidi tasinmaz rehin kapsaminda
degerlendirilmeye tabi tutulmaktadir.”

Islam hukukunun klasik literatiiriinde ise rehin cesitleri rehin konusunun
ele alindig1 kisimda dagmik bir sekilde ele alinmakta; biitiin rehin gesitleri icin
gecerli olan hiikiimler vazedilmekte; bazi rehin tipleri icin gegerli olan &zel
hitkiimler ayrica belirtilmektedir. Esya hukuku béliimiinde ele alinan ve genel
olarak tasimir rehni ve tasinmaz rehni seklinde bir ayirim Islam hukukunda
goriilmez. Klasik literatiirde ele alinan rehin gesitleri, rehnin sadece konusunun
tasinir ya da tasinmaz olusuna gore smiflandirilmasi, konunun anlagilmasini
engelleyebilir. Ciinkii Islam hukukunda odiing rehni, misli mallarin rehni,
miisterek malin rehni gibi bazi1 6zel rehin tipleri vardir. Bu rehin tipleri ise
konusu itibariyle hem tasmir hem de tasinmaz rehni kapsaminda
degerlendirilmeye miisait bir mahiyettedir.

2. Genel Olarak Ipotek Kavram1
2.1. Ipotegin Tanimu

Bir gayrimenkul rehin cesidi olarak kabul edilen ipotek,® “sahsi bir alacagin
teminat altina alimmas: amacim giiden ve bir gayr-1 menkuliin deerinden alacakli
tarafin alacagin elde etmesini saglayan sinmirlt ayni hak” seklinde tanimlanmaktadir.?
Diger smuirli ayni haklar gibi ipotek, herkese karsi ileri siiriilebilir ve rehin sahibi
alacakliya oncelikle alacagim alma hakki (riichan hakki) verir.10

Ipotek borclunun zimmetinde sabit olan asil alacak hakkina bagh fer’i bir
hak oldugundan gecerliligi asil alacagin gecerli sekilde bor¢lunun zimmetinde
sabit olmasina baglidir. Bundan dolay: ipotekle belirli bir alacak hakk: teminat
altina alinmak istendiginden, soyut veya mevhum bir borcun tanimlanmasi s6z
konusu degildir."

7 Esener, Turhan-Gtiven, Kudret, Esya Hukuku, (4. Baski), Yetkin Yay., Ankara 2008, s. 451, 577;
Oguzman, M. Kemal- Selici, Ozer-Oktay, Saibe, Esya Hukuku, (10. Baski), Filiz Yaymevi, Istanbul
2004, s. 679; Akipek, Jale G., Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar) I-III, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yay., Ankara 1974, s. 162-163.

8 Ipotek, medeni kanunda esya hukuku boltimiinde 881-897. maddeleri arasinda bir tasinmaz rehni
cesidi olarak diizenlenmistir.

9Senhtiri, Abdurrezzak Ahmed, el-Vasit fi Serhi'l-Kanuni'l-Medeniyyi'l-Cedid: Nazariyyetii'l-lltizam bi-
Vechi Am I-X, Daru 1hyéi't—Tt‘1rési’1—Arabi, Beyrut 1970, X, s. 268; Ibrahim Sa’d, Nebil, et-Teminatu’-
Ayniyye ve’s-Sahsiyye —Rehnu’r-Resmi-Hakku'l-[htisds-Rehnu'l-Hiydzi Hukiku'l-Tmtiydz —el’Kefile, (1.
Bask1), Menstratu'l-Halebiyye'l-Huktkiyye, Beyrut 2010, s. 39; Ahmed Akgiindiiz, Islém ve Osmanh
Hukuku Kiilliyat: I-1II, Osmanli Arastirmalart Vakfi, Istanbul 2012, IIL, s. 836; Ertas, Seref, Yeni Tiirk
Medeni Kanununa Gore Esya Hukuku, (7. Baski), Seckin Yay., Ankara 2006, s. 528.

10 Ardig, Oguzhan, Medeni Hukuk, (4. Baski), Istanbul 2004, s. 366; Adal, Erdal, Hukukun Temel lkeleri,
(10. bask1), Legal, Istanbul 2009, s. 509; Ertas, s. 528.

11 Ardig, s. 366; Adal, s. 510.
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Ipotegin ekonomik islevi, alacagmn teminat altina alinmasidir. Ipotek,
teminatim sagladigi alacaga bagh bir haktir. Ipotegin diger tasmnmaz
rehinlerinden farkli olarak tasinmazin degerini dolasima sokma gibi bir islevi
yoktur. Ciinkii alacagin hukuksal durumundaki degisiklikler ipotegi de etkiler.
Gayrimenkuliin maliki, alacagin hukuksal durumunda meydana gelen
degisiklikleri herkese kars ileri siirebilir.12

Kural olarak arazi, tapu siciline daimi ve miistakil olarak kaydedilen akar
nitelikteki haklar gibi her cesit gayrimenkul, gayrimenkul rehnine konu olabilir.
Gayrimenkul rehninin teminat saglama ve akarin degerini piyasada tedaviil
ettirme seklinde iki islevi vardir. Ayni teminati dogrudan ilgilendiren ve sadece
teminat vazifesi icra eden gayrimenkul cesidi yalmizca ipotektir.’® Bugtinkii
hukuk sistemlerinde gayrimenkul cesitlerinden yalmzca ipotek yaygin bir
sekilde kullanilmaktadir.14

2.2. Ipotegin Kurulusu ve Genel Prensipleri

Ipotek, resmi sekilde yapilan akdin tapu siciline kaydedilmesiyle kurulur.
[potek, mevcut ve muayyen bir alacak igin kurulabildigi gibi heniiz zimmette
sabit olmayan bir alacak hakki icin de kurulabilir (T.M.K. Mad. 881).1> Ancak
ipotekle teminat altina alinacak bor¢ miktarinin belli olmamasi durumunda,
ipotek yalnizca alacaklinin biitiin taleplerine cevap verebilecek bir sekilde
kurulabilir (T.M.K. Mad. 851/1). Maximal hypothek (iist sinir ipotegi) diye
adlandirilan bu ipotek tipiyle borcun belirsizligi ve degiskenligi durumunda
ipotek tesis etmek miimkiin hale gelmektedir.’® Tasinir rehninde oldugu gibi
ipotege konu olan malin bor¢lunun miilkii olmas: sart degildir (T.M.K. Mad.
881/£.2).17

Ipotegin tesekkiiliinde yapilan ipotegin tapu kiitiigiine tescil edilmesi sekil
sartidir. (T.ML.K. Mad. 856/f.1). S6z konusu tescil isleminin gecerli olmasi igin
gayrimenkul malikinin yazili tescil istemi ve gecerli bir hukuki sebebin
bulunmasi gerekir. Gegerli hukuki sebep, rehin sozlesmesi, 6lime bagh bir
tasarruf, yasa hitkmii, bir yargi organi karar1 veya rehin sahibinin tek tarafl
yazili tescil talebi olabilir.®

Tescil isleminden sonra, tapu memuru, istedigi takdirde rehin sahibine
ipotegi gosteren bir belge verir. Sadece tescilin yapildigimni gosteren bu belge
kiymetli belge niteligi tasimaz. Tescilin s6zlesmeye eklenip onaylanmasi, ipotek

12 Oguzman-Seli(;i-Ozdemir, s. 727; Ardig, s. 367; Kayihan, Saban, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (3.
Baski), Ankara 2012, s. 385-386.

13 Oguzman-Selici-Oktay, s. 679; Akipek, s. 162-163.

14 Ertas, s. 530; Akintiirk, Turgut- Karaman, Derya Ates, Medeni Hukuk, (19. Baski), Beta Yay.,
Istanbul 2013, s. 449.

15 Ardig, s. 366; Esener-Giiven, s. 454.

16 Adal, s. 509; Ertas, s. 529.

17 Oguzman-Seligi-Ozdemir, s. 728; Adal, s. 509.

18 Adal, s. 511.
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belgesi yerine gecer (T.M.K. Mad. 882/f.2).

1p0tek, hitkktimleri ve taraflarin gorev ve sorumluluklart agisindan
gayrimenkul rehnine tabidir. Buna gore gayrimenkul rehninde gegerli olan
hiikiimler ayn1 sekilde ipotege uygulanir. Su kadar var ki ipotegin gayesi sadece
mevcut ya da dogmasi muhtemel alacak haklarini teminat altina almaktir.
Ipotek kiymetli bir evraki dolasima sokma gorevi icra etmez.19

3. Islam Hukukunda Ipotek Kavram

fslam hukukunun klasik literatiirtinde ipotek, bir gayrimenkul rehin tipi
olarak miistakil bir baslik altinda ele alinmamaktadir. Hem klasik literatiiriin
olusumu doéneminde tapu-tescilin gelismemis olmasi hem de ipotegin temel
yapisini olusturan rehin veren tarafin rehin konusu maldan yararlanmasimin
rehin akdinin gayesi olan teminat diisiincesine zarar vermeyecek sekilde
saglanmasinin doktrinde hentiz tartisiliyor olmasi, ipotegin bir miiessese olarak
Islam hukukunda mevcut olmamasinin temel nedenidir. Buna karsin, 6zellikle
rehnin tesekkiil etmesi icin kabzin sart olmadigimi, hakiki kabzin orfe gore
degisebilecegini ve rehin veren tarafin rehinden yararlanmasma, hukuki
tasarrufta bulunmasina belli sartlar cercevesinde cevaz veren taraflarin goriisleri
cercevesinde ipotege hakim olan hiikiimlerin Islam hukukunun rehinle ilgili
temel hiiktimlerine aykir1 olup olmadig: tartisma konusu yapilmaktadir.?0

Islam hukuku mahiyeti itibariyle, faiz yasagi, kamu diizeni, genel ahlak
diizenine ve nassin genel ruhuna aykir1 olmamak kaydiyla yeni akit ve
tasarruflara agik bir hukuk sistemidir. Klasik literatiirtin sekillendigi donemde
yasayan Islam hukukcularinmn ipotegi ele almamis olmalari, Islam hukukunda
ipotegin prensip olarak var olmayacagmi degil, donemin sartlar1 geregi
miictehitlerin bu akdi tanimadiklarini gosterir.2! Bu baglamda Schacht, Islam
hukukunda ipotegin ilke olarak var olamayacagini degil bilinmedigini sdyler.2?

Senhiiri'ye gore ise Islam hukukunda ipotek (Rehnu’r-Resmi) olmamakla
birlikte, bu rehin cesidi klasik doktrinde ele alinan rehinden kaynaklanmakta ve
daha ileri seviyeyi temsil etmektedir.?

Tornauw’a gore Islam hukukunda ipotek beseri hukukta oldugu gibi

19 Ayan, Mehmet, Esya Hukuku III (Stmirli Ayni Haklar), (3. Baski), Mimoza Yay. Konya 2000, s. 193;
Cin, Halil-Akgtindiiz, Ahmed, Tiirk Hukuk Tarihi, Osmanli Arastirmalar1 Vakfi, Istanbul 2011, s. 713;
Oguzman-Seligi-Ozdemir, s. 727.

20 Muhammed Ismail, Beydanu Mezahibi'l-Fukaha fi Akdi'r-Rehn, Matbaatii'l-Emane, Kahire 1986, s. 46-
47; Duaylec, Miibarek b. Muhammed b. Hamed, er-Rehn fi'l-Fikhi'l-Islim, (1. Baski), Riyad 2000, s.
723; Dondiiren, Hamdi, Delilleriyle Ticaret ve Iktisat [lmihali, istanbul 2012, s. 524; Cin-Akgtindiiz, s.
713.

21 Karaman, Hayreddin, Anahatlariyla Islim Hukuku (1.2.3. Ciltler Bir Arada), Ensar Nesriyat, Istanbul
2008, s. 492.

22 Schacht, Joseph, An Introduction to Islamic Law, Oxford University Press, Newyork 1982, s. 140.

% Senhtiri, Abdurrezzak Ahmed, Mesddiru’l-Hak fi'l- FEikhi’l-Islami I-VI, (2. Bask1), Beyrut 1998, 1, s.
36-37; Duaylec, s. 723.
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miistakil bir miiessese seklinde yer almamakla birlikte, rehin akdinin basit bir
yan formu seklinde borg iliskilerinde basvurulmaktadir. Ona gore rehin Islam
hukukunda basit bir haciz olarak bulundugundan, gayrimenkul rehni de buna
bagli olarak yan bir unsur olarak yer almaktadir.?

Rehnin kokeni tizerine ti¢ bolim halinde makale yazan Wigmore
“Mohammedan Law” bashg1 altinda Islam hukukuna da deginmekte, ilgili yerde
hipotegin ayni kavram (the same generic term) Islam hukukunda ele alindigins,
fakat diger hukuk sistemlerinden farkli olarak bir mal tizerinde ikinci defa
ipotegin tesisine izin vermedigini belirtmektedir.?

[slam hukukunda ipotegin olabilecegini belirten goriislerin yani sira,
mevcut olamayacagini savunan goriis sahipleri de vardir. Rehnin tesekkiil
etmesi i¢in fiili kabzi sart kabul edenlere gore Islam hukukunda ipotek yoktur.2

Klasik literatiirde ev, arazi, bahce gibi konusu itibariyle ipotege benzeyen
bazi gayrimenkul rehin cesitlerine yer verilmektedir.?” Klasik literatiirtin
olustugu donemin sartlar1 geregi hentiz tapu-tescil sistemi mevcut
olmadigindan, klasik literattirde ele alinan gayrimenkul rehni, beseri hukukta
yer alan ipotekle sinirli sekilde konu bakimindan benzer 6zellikler tasimaktadir.
Konusu itibariyle gayrimenkul rehninin en basta geleni arazi (tarla) rehnidir.?
Bu rehin cesidinin bazi hiikiimleri vardir. Islam hukukuna goére miilkiyeti
beytii'l-mala ait araziler tizerinde rehin kurulamaz. Aymn sekilde vakif arazi ve
arsalar da rehin akdine konu olmazlar.?’ Bunun yani sira miri arazilerin de rehin
akdine konu olmasinin caiz olmadig; belirtilmektedir.30

Islam hukukunda klasik fikih kitaplarinda zikredilen bir diger gayrimenkul
rehin c¢esidi meyve bahgesinin rehnidir. Tasmmaz rehni kapsaminda
degerlendirilebilecek meyve bahgenin rehninde de kabz islemi diger gayr-1

24 Nicolas Tornauw, Le Droit Musulman, Paris 1860, s. 169-170.

% Wigmore John H., “The Pledge-Idea: A Study in Comparative Legal Ideas 11", Harvard Law Review,
Vol. 10, No. 7, (389-417), Harvard 1897, s. 416.

26 Mahmud Esad Efendi, Tarih-i [Im-i Hukuk, Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s. 264; Louis Milliot,
Frangois-Paul Blanc, Introduction a I'étude du droit musulman, (2e édition), Dalloz, 1987, s. 602; Sabri
Sakir Ansay, Hukuk Tarihinde Islam Hukuku, (3. Bask1), Ankara Universitesi Hahiyat Fakiiltesi, Ankara
1958, s. 93; Schacht, s. 148.

7 Seybani, Muhammed b. Hasan, el-As! I-XIII, (1. Baski), Thk. Muhammed Boynukalin, Daru ibn
Hazm, Beyrut 2012, 111, s. 134.

2 Seybani, el-Asl 111, s. 134; ibn Hazm, Eb Muhammed Ali b. Ahmed b. Said, Muhalli I-X1I, idaretu’l-
Matbaatu’l-Miinir, Kahire 1352, VIII, s. 88; ibn Abdilber, Eba Omer Yasuf b. Abdullah en-Nemeri el-
Endiilisi, el-Kafi fi Fikhi Ehli’l-Medine el-Maliki, (3. Bask1), Daru’l-Kutubi'l-'TImiyye, Beyrut 1992, s. 410;
Nevevi, Ebu Zekeriyya Muhyiddin b. Seref, Minhdcu’t-Talibin, (1. Baski), Daru’l-Feyhda, Dimesk 2013,
s. 319.

2 Ali Safak, Isldm Arazi Hukuku ve Tatbikiti-Ilk Devirler, Atatiirk Uni. Islami Ilimler Fak., Ezurum trs.,
s. 190.

3 Dtizdag, M. Ertugrul, Seyhulislim Ebussuud Efendi Fetvalar: Isi§inda 16. Asir Tiirk Hayat:, Enderun
Kitabevi, istanbul 1972, s. 169; Wilhelm Padel, Camille Louis Steeg, De La Legislalion Fonciere
Ottomane, 1904 Paris, s. 151-152.
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menkullerin rehninde oldugu gibi tahliye islemiyle gerceklesmektedir.3! Bu
rehin tipinde rehnin bakim masraflar1 genel olarak rahine aittir. S6z gelimi,
bahgenin sulanmasi, capalanmasi, budanmasi gibi bakimla ilgili isler rahin
tarafindan  gerceklestirilmektedir. ~Miirtehinin  rdhini bahgeye bakim
yapmasindan engelleme yetkisi yoktur. Fakat miirtehin, rahini rehne zarar
verebilecek fiillerden alikoyma yetkisine sahiptir. Iste, bahcenin bakim
masraflarinin rehin veren tarafa ait olmasi islam hukukunda bir gayrimenkul
cesidi olan meyve bahgesinin rehnini ipotege yaklastirmaktadir. 32

[slam hukukunun klasik literatiiriinde konusu bakimmdan smirli da olsa
bazi rehin gesitlerine yer verilmis olmakla birlikte, bu rehin ¢esitlerine diger
rehin gesitlerine kiyasen ¢zel bir anlam yiiklemek miimkiin degildir. Ciinkii
[slam hukukun klasik literattiriniin olustugu dénemin sartlar1 geregi rehnin
konusuna bakilmaksizin biitiin rehin cesitleri teslim sartina baghiydi. Bununla
birlikte klasik literatiirde konusu itibariyle ipotekle benzer o6zellikler tasiyan
gayrimenkul rehnine yer verildigi de asikardir. Fakat soz konusu rehin
gesitlerinde kabz islemi donemin sartlar1 geregi tescil islemi yerine tahliye
islemiyle saglanmaktaydi. Rehinin teminat fonksiyonu kabzi saglayan tahliye
islemine bagliydi. Fukahanin bu konudaki goriisleri rehin akdiyle hedeflenen
teminattan dogan maslahati saglamaya yoneliktir. Bu sebepten dolay1 fukaha,
kabz islemini saglamaya yonelik rehnin bizzat miirtehine ya da yed-i emine
teslimi konusunda baz1 hiiktimler ortaya koydular. Bu hiikiimlerin temel amaci,
teminat vasitalariyla miirtehinin haklarinmi garanti altina almaktur.

Tapu-tescil sistemleri rehin alanin bir malin aynimna taalluk eden haklarim
saglayacak bir yapidadir. Rehinden beklenen maslahatin temini bakimindan
kabz islemiyle tescil islemi arasinda bir fark yoktur. Ayrica bircok miictehide
gore kabz islemi rehin akdinde dnemli bir konuma sahip olmakla birlikte kabz
isleminin rehin akdine olan etkisi konusunda bazi farkli gortisler vardir.
Ozellikle Maliki literatiiriinde kabzin bir tamamiyet sarti olarak kabul edilmesi
bu konuda farkli uygulamalarin olabilecegine kap1 aralamaktadir.3® Bunun yamn
sira kabzin seklinde orf ve adetin belirleyici olabilecegi yontindeki diistinceler
ve daha cok $afii mezhebinde kabul goren, rehin alan tarafin akit siirecinde
rehni miirtehinden geri alip rehinden yararlanmasinin caiz oldugu ve kabzi
ortadan kaldirmadigr seklindeki goriis, tescille kabzi hitkmen gerceklesen
ipotegin hukuki zemininin olusumuna katk: saglayabilir.3*

31 fbn Kudame, Muvaffakuddin Ebi Muhammed Abdillah b. Ahmed b. Muhammed, el- Mugni I-XV,
(3. Bask), Daru’l Alemu’l-Kutub, Riyad 1997, VI, s. 520; Ayni, Ebi Muhammed Mahmud b. Ahmet,
el-Bindye fi Serhi Hidaye I-XI1, (2. Bask1), Daru’l-Fikr, Beyrut 1990, XI, s. 583.

32 {bn Kudame, Mugni VI, s. 520.

3 Karaman, Ana Hatlaryla Isldm Hukuku, s. 495.

3 Sirazi, Eba Ishak Ibrahim b. Ali b. Yusuf el-Firtizabadi, el-Miihezzeb fl Fikhi’l-Imémi’s- Safit I-111, (1.
Baski), Dﬁru’l—Kutubi’l—Hmiyye, Beyrut 1995, 11, s. 97; Apaydin, H. Yunus, “Kabz”, DIA, XXIV, (45-
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Ipotegin sadece akar tizerine kurulmasinin Islam hukukunun temel
ilkelerine aykir1 olmamasi, rehin verenle rehin alan taraf arasinda yapilan ipotek
sozlesmesinin tapu siciline kaydedilmesinin haklar1 gtivence altina almasimi
saglamasinin, fslam hukukunun haklar glivence altina alma prensibiyle
uyumlu olmasi ve tescil islemiyle rehinin temel esasini olusturan kabz isleminin
saglamasi sebebiyle ipotegin ser’an gecerli (caiz) olabilecegi benimsenmistir.3

Ipotegin rehinli alacakliya haber verilmeden satiminin gegerli olmasi klasik
literattirde yer verilen rehnin genel hiikiimlerine aykir1 olmasi, ipotegin muteber
olmamasim gerektirmez. Kaldi ki Islam hukukunda rahininin rehni miirtehinin
iznini almadan satmasinin hukuki sonuclar1 miirtehinin rehin tizerindeki hapis
hakkini etkilemez. Bu noktada 6nemli olan husus, miirtehinin alacagi oraninda
tatmin edilmesidir. Ipotekte mal satildig1 takdirde, miirtehinin hakki yine sabit
kalmaktadir.3¢ Burada ya satic1 borcu 6deyerek mal tizerindeki ipotek serhini
kaldirir ya da alici, malin miirtehinin elinde kalmasina razi olur. Bu durumda
satici ile alic1 arasinda miistear rehnin hiikiimleri devreye girer.%”

Arap tlkelerinin medeni kanunlarinda® ve Arap diinyasinda yapilan
tezlerde ipotek, “er-Rehnu’t-temini” veya “er-Rehnu’r-Resmi” terimleriyle ifade
edilmektedir. er-Rehnu’t-temini (Rehnu'r-Resmi) de ipotek® gibi sadece gayr1
menkuller tizerinde belli bir alacagm temini i¢in kurulan siirh ayni bir hak
niteligindedir. Ipotek de sicile kaydedilmekle* kuruldugu gibi er-Rehnu’t-

temini” de ancak sicile kaydedilmekle kurulabilir.4!

N
1

49), Istanbul 2001, s. 46; Atalay, Arif, Islim Hukukunda Kabz, (Yayimlanmamis Doktora Tezi)
Necmettin Erbakan Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti, Konya 2012, s. 31.

% Duaylec, s. 728-730; Ibrahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 74; Calis, Halit - Hacak,
Hasan “Rehin”, DIA, XXXIV, (538-542), stanbul 2007, s. 541.

3 Derdir, Ebu’l-Berakdt Ahmed b. Muhammed b. Ahmed, Serhu’s-Sagir ald Akrebi’l-Mesilik )il
Mezhebi’l-Imam Malik 1-1V, Daru’l-Mearif, Kahire trs, 111, s. 329; Destiki, Semsuddin Muhammed b.
Arafa, Hasiyetu'd-Destiki Ald” Serhi’l-Kebir I-1V, Déru'1-Ihyéu'l-Kutubi'l-Arabiyye, Halep trs, 111, s. 248.
%7 Karaman, Ana Hatlaryla Islam Hukuku 111, s. 496.

3 Arap tilkelerinin kanunlarinda bu hususta tam bir mutabakat yoktur. Rehnin hiikiimleri ve sekli
hususunda benzerlikler olmakla birlikte ipotek hiikiimlerine benzer hiikiimler tasiyan rehin
cesidinin ismi konusunda tilkelerin medeni kanunlar1 arasinda farkliliklar vardir. 1976 tarihli Urdiin
Medeni kanununda ipotek hiikiimlerine tabi olan gayrimenkulrehin cesidi “er-Rehnu’t-temini” ad1
altinda dordiincii  kitabinin  “ayni teminatlar” boliimiinde 1322-1371. maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Ayni konu 1975 tarihli 58-75 sayili Cezayir Medeni kanununda dérdiincti kitabmn
“el-Hukuku Ayniyyetu’t-Tabiyyetu ve't-Teminatu'l-Ayniyye” basligi altinda 882-936. maddeleri
arasmnda “er-Rehnu’r-Resmi” adi altinda diizenlenmistir. 1951 tarihli Irak Medeni kanununda
ipotege benzer hiikiimler Urdiin medeni kanununa benzer sekilde dérdiincii kitab “Teminatu’l-
Ayniyye” ana bashg altinda “er-Rehnu’t-temini” bashg: altinda 1285-1320. maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Bkz. Hamdan, Hiiseyin Abdillatif, et-Temindtu’l-Ayniyye, (2. Baski), Menstratu'l-
Halebi'l-Hukukiyye, Beyrut 2007, s. 50; es-Gehanibe, s. 41.

¥ T.M.K. Md. 881; Ertas, s. 528.

40 T.M.K. Md. 882; Akipek, 111, s. 228; Ertas, s. 529.

# Ebti Zehre, Muhammed, el-Miilkiyye ve Nazariyyetu'l-Akd fi's Seria’ti’l-Islémiyye, Daru’l-Fikri'l-
Arabiyye, 1976, s. 62; es-Sehanibe, s. 41, 67; Ebti'r-Reys, s. 42.
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3.1. ipotegin Tesekkiil Etmesi

Ipotegin sahih bir sekilde kurulmasi icin gereken kurucu o6geler, Islam
hukukunun klasik literatiirtinde ele alman rehinde gecerli olan kurucu 6gelerle
benzerdir. Yani ipotekte de rehinde oldugu gibi rahin, miirtehin, merhtn bih ve
merhan seklinde dort riikiin vardir. Ayn sekilde riikiinlerde gegerli olan sartlar
ipotekte de gegcerlidir.#2 Su kadar var ki, ipotegin tesekkiil etmesi icin rehin
sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi, rehnin konusunun sadece mali
tasarruflara agik bir akarin olmasi ve kabzin tescil islemiyle hukuki olarak
saglanmasi gerekir. Konusunun akarla sinirli olmasi, tescil gibi sekil sartinin
zorunlu olmast disinda ipotegin rehinden bir farki yoktur. Ipotegin sekil ve
sartlar bakimindan tesekkiil etmesi, ipotek haklarina dayanak teskil eden rehin
sozlesmesinin resmi olarak yapilmasi, yapilan rehin s6zlesmesinin tapu siciline
kaydedilmesi ve rehin verilirken akarin ve karsiliginda rehin verilen edimin agik
bir sekilde belirlenmesi demektir. Rehin verenle miirtehinin arasinda yapilan
rehin sdzlesmesinin resmi sekilde yapilip tapu siciline kaydedilmesi ipotegin
gecerli olmasinin sekil sartidir. Rehnedilen tasmmmazmn tapu sicilinde biitiin
ozellikleriyle belirtilmesi ve karsiiginda rehin verilen alacak hakkinin
belirlenerek sicile kaydedilmesi ise ipotegin in’ikat sartidir.4?

Ipotek sozlesmesinin yapilmast rizai olmasina karsin, yapilan sézlesmenin
rehin alan acisindan simirli ayni hak dogurmasi igin tapu siciline kaydedilmesi
gerekir. Bu agidan ipotek sekli akitler grubu arasinda yer almaktadir.4 Ipotek
sozlesmesi sadece rehin veren tarafit bagladig: igin, “tek tarafli baglayici akitler”
arasinda yer almaktadir.#>

Ipotegin akar tizerinde kurulmasi zorunludur. Ciinkii menkul mallarin
kabzmin fiili olarak gerceklestirilmesi muimkiindiir. Buna karsin tasinmazin
kabzi tapu siciline serh verilmesiyle saglanmaktadir.4

Uzerinde ipotek kurulan mevzunun bazi sithhat sartlarii bir arada
bulundurmas1 gerekir. Rehin s6zlesmesinin gegerli olmasi icin rehin konusu
malin akar cinsinden olmasi, akit esnasinda mevcut olmasi ve mali tasarruflara
miisait olmasi gibi merhtinun bazi sihhat sartlarini bir arada bulundurmas:
zorunludur. Buna gore menkul mallar, akit esnasinda mevcut olmayan mallar
ve vakif mali gibi acik artirmayla satist miimkiin olmayan akarlar tizerinde
kurulan ipotek sozlesmesi gecersizdir.#” Gelecekte var olmasi muhtemel akar
tizerinde yapilan ipotek batildir.#8Akarin rehin veren tarafin miilkii olmas: sart

42 Senhiri, Vasit X, s. 290.

4 Senhari, Vasit X, s. 279-280; Duaylec, s. 724; Ibrahim Sa’d, et-Teminatu "-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 49.
# Tbrahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 87.

45 Senhiri, Vasit X, s. 342.

46 Zerka, Mustafa Ahmed, el—Medhalu'l—szhiyyu’I—Amm I-1I, (3. Baski) Daru’l-Kal’, Dimegk 2012, I, s.
368; Duaylec, s. 724; es-Sehanibe, s. 68.

 Tbrahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye ve's-Sahsiyye, s. 56-57.

48 Senhairi, Vasit X, s. 308.
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degildir. Rizas1 dahilinde olmak kaydiyla baskasina ait bir akar borca karsilik
ipotek edilebilir.4

Acgik artirmayla satilmayacagi akit esnasinda sart kilinan akarlar,
yararlanmasi yalmizca sahibine tahsis edilen akarlar, kumar oynama gibi céiz
olmayan islere tahsis edilen akarlar tizerinde kurulan ipotek gegcerli degildir.>

Ipotegin konusunda tahsis ilkesi olarak ifade edilen ipotege konu olan
tasinmazin biitiin 6zelliklerinin tapu sicilinde belirtilmesi, in‘ikat sartinin
tamamlayicilart hitkmiindedir. Ipotek sozlesmesi tescil edildiginde tizerinde
ipotek kurulan akarin nevi, cinsi, adresi ve yararlanma sekli ve yoniiniin
belirlenmesi gerekir. Aksine bir sart yoksa akar tizerinde bulunan irtifak haklar1
ve akara siki sikiya baglh olan insai eklentiler rehnin kapsamina dahil olup tapu
siciline kaydedilir. Uzerinde ipotek kurulan malin belirlenmesi seklinde ifade
edilen in’ikat sart1 siralanan 6zelliklerin ifade edilmesiyle saglanabilir.5! Konusu
biitiin yonleriyle tahsis edilmemis ve tapu siciline kaydedilmemis ipotek
sozlesmesi batildir.52

Karsihiginda akar ipotek edilen edimin belirlenmesi in"ikat sart1 oldugu icin
tapu siciline edimin en ince ayrintisina kadar yazilmasi gerekir. Sozlesme
esnasinda mevcut olan, bir vadeye baglanan borclar ve bir sarta baglanan
borclarin teminat altina alinmasi gayesiyle yapilan ipotek sézlesmesi gegerlidir.
Fakat bir sarta baglanan, yani muhtemel bir bor¢ icin yapilan ipotek
sozlesmesinde tist sinirin belirlenmesi gerekir. Bunun yani sira borcun cinsi,
nevi, miktar1 ve yabanci para olmasi halinde paranin tiirtiniin belirlenmesi
gerekir.>

3.2. ipotekte Tescil isleminin Kabz Yerine Ge¢mesi

Klasik literatiirde rehne konu olan gayrimenkullerin kabzinin sekli
hususunda alimler ittifak halindedirler. Buna gore gayrimenkulun rehninde
tahliye tek basina yeterlidir. Tahliye ise merhtin ile miirtehinin arasinda bulunan
engelleri ortadan kaldirmak, yani akdin mevzG'u olan gayrimenkulu
miirtehinin tasarrufuna uygun hale getirmek demektir.>* Bu tiir bir kabz islemi
hiikmi kabz olarak degerlendirilmektedir.>

Ipotekle rehin arasinda en onemli fark, tescilin kabz sayilip
sayllmamasindan kaynaklanmaktadir. Kabzin sartiyeti konusundaki ilimh
yaklagimlar tescilin kabz olarak kabul edilebilecegine isaret etmektedir.%

49 Senhairi, Vasit X, s. 301.

50 Senhfiri, Vasit X, s. 352-353.

51 {brahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 97-98.

52 Senhiri, Vasit X, s. 353.

5 Senhard, Vasit X, s. 368, 494; ibrahim Sa’d, et-Teminatu "-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 98-99.
54 {bn Kudame, Mugni VI, s. 446; Mecelle, Md. 266-271.

5% Apaydin, “Kabz”, s. 47.

% Cin-Akgtindiiz, s.713.



Tiirk Islém Medeniyeti Akademik Arastirmalar Dergisi, Cilt: 12, Sayi: 23, 2017-Kus 95

Kadastro faaliyetlerinin ve tapu-tescil miiessesinin olmadig1 donemlerde
gayrimenkullerin kabzinda sadece tahliye ile yetinilmesi sartlar geregi yeterli
olmakla birlikte, giintimtizde menkul mallarin kabzi gibi hakiki kabza imkan
veren sartlarin olusmasi nedeniyle gayrimenkullerin kabzinda giiniimiiz hukuk
sistemlerinde uygulandig1 gibi tapu siciline kayit diismek seklinde bir yol
izlenebilir. Sicil-kayit islemlerinin gelistigi glintimtizde gayrimenkullerin
kabzmin taraflar arasinda ihtilafa sebep olmayacak sekilde diizenlenebilmesi
Islam hukukunun temel ilkelerine aykiri olmayacagini, aksine bu tiir bir kayit
isleminin maslahata daha uygun olacag: kanaatindeyiz. Nitekim ilk dénemlere
ait gayrimenkul rehniyle ilgili sicil kayitlar1 mevcut olmamakla birlikte Osmanli
devletinin sisteminin seri'yye sicillerinde yapilan rehin akdinin sicile
kaydedildigi goriilmektedir. Tapu ve kadastro faaliyetlerinin gelistigi Osmanl
hukuk sisteminde diikkan, arazi, ev ve arsa gibi mal varliklarmi kapsayan
gayrimenkul rehninde klasik literatiirde benimsenen tahliye islemiyle
yetinilmedigi; bunun yerine beseri hukukta oldugu gibi sicile kayit isleminin
uygulandig goriilmektedir. S6z gelimi, Osmanl hukuk sisteminde rehnin sicile
kaydedilerek yapildigini gosteren 15 Zilhicce 1006/1597 tarihli ser’iyye sicili su
sekildedir:

“Cengelkdy sakinlerinden Yani oglu Andriye; mahkemede, Istanbul’da bulunan
Mehmet Bey vakfi miitevellisi Abdullah oglu Riistem Bey huzurunda; “adi gecen
Riistem Bey’e miitevellisi oldugu vakfin malindan ddiing olarak alms bulundugum bu
guintin rayi¢ degeri ile yirmi bin akge ve iki bin akge cuha pahasidan borcum olup bu
borca karsilik Istanbul'da bulunan ve hududu civarindaki halk tarafindan bilinen
diikkanmi rehin koydum” diye beyanda bulundugunda adi gecen miitevellinin de bunu
tastik etmesi tizerine durum sicile kaydedildi.” 57

Zikredilen ornekte ipotege yer veren hukuk sistemlerinde uygulanan
tasinmaz rehninin benzer sekilde Osmanli hukuk sisteminde uygulandig:
goriilmektedir. Rehin akdinin konusunu teskil eden diikkdnin tam tespit
edilmesi ve sicile kaydedilmesi ayni sekilde bir tasinmaz rehni cesidi olan
ipotekle benzer 6zellikler arz etmektedir. Fakat bunun kanuni bir diizenlemeye
istinat etmedigini de burada belirtmemiz gerekir. Ipotekle ilgili kanuni
diizenleme daha sonra yapilmistir. Ulkemizde ilk defa 28 Subat 1331(1913)
tarihli “Emoali Gayr-i Menkullerin Deyn Mukabilinde Teminat [radesine Dair Kanun-
1 Muvakkat'la ipotek uygulamasi resmi bir sekilde yapild1.5®

Bunun yaminda Islam hukukunda kabz seklinin orfe ve sartlara gore
degisebilecegi kabul edilmis; klasik doktrinde kullanilan kabz sekillerinin
giiniimiizde uygulanabilecegi benimsenmistir.>® Bu tiir yaklasimlarin bir sonucu

57 Ser'iyye Sicilleri I-11, Tiirk Diinyast Arastirmalar Vakfi, Ozyilmaz Matbas, stanbul 1989, 11, s. 76

5 Serkis Karakog, Tahsiyeli Kavanin I-1II, Cihan Matbasi, Istanbul 1341, 1, s. 471; Cin-Akgiindiiz, s.
713; Ansay, Sabri Sakir, Hukuk Tarihinde Islam Hukuku, (3. Bas1), Ankara Universitesi Hahiyat
Fakiiltesi, Ankara 1958, s. 93.

% Apaydin, “Kabz”, DIA, s. 46.
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olarak giiniimiizde rehinin sadece icap ve kabulle kurulabilecegi; rehinin
baglayict olmasi icin ayrica bir sthhat, tamamiyet ya da baglayicilik sart1 olarak
kabzin zorunlu bir 6ge olmadig; ileri stirtilmiistiir.®

Guntimiizde tapu sicil ve kadastro faaliyetlerinin gelismesiyle ister miistakil
ister misterek olsun gayrimenkullerin sicile kaydedilerek rehnedilmesi
miimkiin hale gelmistir. Bu durumun bir sonucu olarak Hanefilerin cevaz
vermedigi miisterek gayrimenkul malin rehininin caiz olabilecegi; sicille
saglanan eksiksiz kabz islemiyle c¢ekincelerin giderilebilecegi soylenebilir.
Nitekim Islam diinyasinda uygulanan bircok kanunda miisterek gayrimenkuliin
rehinini diizenleyen hiikiimler bulunmaktadir.6!

Ipotege konu olan akarlarin siciline serh diisiilmesiyle akarin kabzi
gerceklesmektedir. Akar sicilinde agiklamalar bolimiinde rehin olduguna dair
serh diisiilmesiyle kabz islemi hukuki olarak gerceklesmektedir. Ozetle, serh
islemiyle kanuni teslim gerceklesmektedir.¢?

3.3. ipotege Hakim Olan flkeler

Bir gayrimenkul rehin tipi olan ipotek de diger rehin gesitlerinde gegerli
olan bazi ilkelere sahiptir. Bu ilkeler genel olarak, aleniyet ilkesi, muayyenlik
ilkesi, teminat ilkesi ve siranin belirlenmesi ilkesi seklinde siralanmaktadir.

3.3.1.Aleniyet Ilkesi

Teminat hukukunda, ayni teminatlarin herkese karsi ileri siirtilebilen yapisi
geregi, sahis tarafindan bu hakkin ileri stirtilmesinde {tictincti kisiler tarafindan
net olarak bilinebilecek bir aleniyetin olmasi gereklidir. “Kamuya agik olma”
seklinde ifade edilen bu prensip, rehin edilen maln tapu siciline
kaydedilmesiyle gerceklesmektedir.63

[slam hukukunun klasik fikih kitaplarinda gayrimenkul rehininin
kurulmasi icin tescil islemi bir sart olarak ileri siirtilmemistir. Gayrimenkul
rehininde kamuya agiklik prensibinin objektif olciitii, rehinin tahliye ile rehin
alan tarafin zilyetligine gecirilmesidir.** Fakat hemen sunu belirtmemiz gerekir
ki borglarin yazilmasi Islam dininde &nemli bir prensiptir. Kur’an’da “Ey iman
edenler! Belirli bir vadeye kadar birbirinize bor¢landigimiz zaman onu kaydedin.” 65
seklindeki ilahi emir bunun agik bir gostergesidir. Bu ayetin bir geregi olarak,

60 Cezeri, Abdurrahman, Kitibu'l-Fikh Alel-Mezihibi’l-Erbad I-V, (2. Bask1), Daru’l-Kutubi'l-ilmiyye,
Beyrut 2003, 11, s. 289.

61 Zerka, Mustafa Ahmed, Medhal I, s. 367.

62 es-Sehanibe, s. 67; Ebii'r-Reys, s. 45; Ibrahim Sa’d, et-Teminatu "I-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 39.

63 Zerka, Mustafa Ahmed, Medhil I, s. 368; Esener-Giiven, s. 457; Davran, Biilent, Rehin Hukuku
Dersleri, Istanbul Universitesi Yay., Istanbul 1972, s. 45.

¢4 Kayravani, Ebt Muhammed Abdillah b. Abdirrahman Ebi Zeyd, en-Nevddir ve’z Ziyadat I-X'V, Thk.
Muhammed Emin, Daru’l-Garbu’l-islam, Beyrut 1999, X, s. 164; ibn Hazm, V, s. 89; Kasani, V, s. 199;
ibn Kudame, Mugni VI, s. 446; Nevevi, Minhac, s. 304.

% Bakara, 2/282.
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borglarin ve haklarin kaydedilmesiyle ilgili ortaya ¢ikan yeni gelismeler fslam
hukukunun temel prensiplerine aykirilik teskil etmez. Buna gore tapu siciliyle
rehin haklarinin kayit altina alimnmast ve kabz isleminin bu sekilde
gerceklestirilmesi miimkiin hale getirilebilir. Maslahat geregi kamuya aciklik
prensibinin yerine getirilmesi igin rehin haklarmin tescilinin sart kosulmasi
kanunlagtirilabilir.66 Nitekim Islam diinyasinda yapilan medeni kanunlarda
tescil isleminin kanunlastirildigini gérmek miimkiindiir.®”

3.3.2. Muayyenlik Ilkesi

[potekte muayyenlik ilkesi geregince, rehin ile teminat altina alinmus borg
ve rehne konu olan gayrimenkulin acgik ve secik olarak belirlenmis olmasi
gerekir. Rehin konusu gayrimenkuliin belirli hale getirilmesiyle ifade edilen
husus, gayrimenkuliin ayr1 ve bagimsiz bir hale getirilmesi ile ayn1 hakka konu
tasinmazin belirginlestirilmesidir.8

[slam hukukuna gore, akdin mevzd’unun belli, muayyen, mevcut ve
teslime elverisli olmas: akdin gegerlilik sartidir. Akdin mevzt’yla ilgili garar,
cehalet, riziko gibi durumlar akdin fasit olmasina neden olmaktadir.®® Buna gore
rehinde de akdin kurucu 6gesi olan merhéin ve merhtin bihin muayyen, mevcut
ve teslime elverigli olmasi sarttir.”0 Mahiyeti ve vasiflar1 bilinmeyen mali rehin
vermek ve rehin olarak kabzetmek céiz degildir. Ayni sekilde kagmis hayvan
gibi fiili olarak miilkiyet altinda olmayan mal, teslime elverisli olmadigindan
rehni gegerli degildir.”

Muayyenlik ilkesi geregince Hanefi mezhebinde, rehin konusu malin
rahinin malindan miferrag (ayristirilmis) ve miisterek olmayacak sekilde
baskalarina ait mallardan miimeyyez/gayr-i sdyi’ olmasi da sarttir.”> Merhtinun
miiferrag olmasi i¢in rahine ait esyalarla mesgul olmamasi gerekir. Bundan
dolay1 ev ve diikkdn rehnedildigi zaman rahine ait sahsi esyalarmn tahliye

66 Zerka, Mustafa Ahmed, Medhil I, s. 368; Senhtiri, Vasit X, s. 428.

67 Krs.: Urdiin medeni kanunun 1323. Maddesinde tescil zorunlu oldusu su sekilde izah
edilmektedir:

by V) el o ) sisu Y Trak medeni kanunu ise 1286. maddede tescil islemine su sekilde yer
vermistir:  Jiadill (g aall 5 ely 8 Aty ¥ il )l Siay Y Tiirk Medeni kanununun 856. maddesinde
tescil isleminin kurucu bir unsur oldugu su sekilde diizenlenmistir: “Tasinmaz rehni tapu kiittigtine
tescil ile kurulur.”

68 Senhtirl, Vasit X, s. 353; Davran, s. 45; Oguzman-Seligi-Ozdemir, s. 683; Biilent Kopriilii-Selim
Kaneti, Stmirli Ayni Haklar, (2. Baski), fstanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Fakiilteler Matbasi,
Istanbul 1982-1983, s. 282.

6 Karadagi, Ali Muhyiddin, Mukaddime fi'l-Mal ve'l-Iktisid ve’l-Milkiyye ve’l-Akd, (2. Baski), Daru’l-
Be§éiru’l-islémiyye, Beyrut 2009, s. 510; Karaman, Hayrettin, Is ve Ticdret flmihali, iz Yay., Istanbul
2012, s. 110-114.

70 Kasani, V, s. 195; Senhtri, Mesadiru’l-Hak VI, s. 87.

71 Kéasani, V, s. 202; Sirbini, II, s. 161; Mecelle, Md. 709; Mahmid Sa’d, Ahmed, et-Te'minatii's-Sahsiyye
ve'l-Ayniyye fi'l-Kanuneyn el-Maisri ve'l-Yemen: el-Kefale er-Rehni’l-Haydzi, (1. Baski), Darii'n-Nehdati'l-
Arabiyye, Kahire 1990, s. 649.

72 Kasani, V, s. 202.
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edilmeden miirtehine teslim edilmesi caiz degildir.”

Tagsinmaz rehni bakimindan muayyenlik ilkesinin bir¢cok faydas: vardir.
Muayyenlik ilkesi, rehinli alacaklinin mali haklar bakimindan giivenligini
saglamasinin yaninda, tasinmazin milkiyetini sonradan devralacak sahislar
bakimindan da tasinmazin ne kadarlik bir bor¢ ile yiukli oldugunu
gorebilmelerini saglar. Gerek rehinli tasinmazin gerek teminat konusu alacak
miktarinin belirli olmasi, tasinmazi sonradan zilyetligine gecirecek olan kisilerin
devralma kararimi saglikl bir sekilde alabilmelerine imkan saglamaktadir.”

3.3.3. Teminat ilkesi

Ipotek, bir tasinmaz rehni tipi olarak ayni teminat vasitasidir. Ipotekle,
rehinli alacakli, alacagima karsilik bir mali, tapu siciline serh diismek suretiyle
alacagini garanti altina almaktadir. Ipotek de dahil biitiin rehin cesitlerinde
bulunan teminat ilkesi, vade doldugunda bor¢ 6denmedigi takdirde alacakliya
yetkili organlar vasitasiyla rehni sattirip hasil olan meblagdan alacagini elde
etme yetkisi tanmmaktadir.”

3.3.4. Siranin Belirlenmesi ilkesi

Aym gayrimenkul tizerinde birden fazla sinurli ayni hak olusturuldugunda,
bu haklarin birbiriyle gatismasinin dnlenmesi icin rehin konusu mal tizerinde
simirli ayni haklar arasnda muayyen bir siranin gozetilmesi gerekir. Rehin
hukukunda ister ayni ister farkli yapida olsun, aynm1 gayrimenkul iizerinde
kurulmus ayni haklarin birbirlerine olan 6nceligine ve sonraligina “sira” adi
verilmektedir.76

I[slam hukukunda siranin belirlenmesi ilkesi, teknik olarak bir tasinmazin

73 Kasani, V, s. 202.

74 Davran, s. 45; Oguzman—Seligi—Ozdemir, s. 683-684.

75 es-Sehanibe, s. 41, 103; Oguzman-Selici-Ozdemir, s. 710-711; brahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye
ve’s-Sahsiyye, s. 36.

76 Ayni akar tizerinde kurulu sinirli ayni haklarin siralamasinda iki farkli sistem ongoriilmektedir.
Bu iki sistem “ilerleme sistemi” ve “sabit dereceler sistemi” seklinde isimlendirilmektedir. Ilerleme
sistemi Roma hukuk sisteminde gegerli olan rehin hukukuna dayanmaktadir. flerleme sisteminde
gayrimenkul rehni, gayr-1 menkuliin tamamini kapsar. Bu sistemde rehnin rehin konusu malin bir
kismu tizerinde kurulmasi miimkiin degildir. Rehin sahibi, alacagina karsilik mali bir biitiin halinde
zilyetliginde bulundurur. Rehin konusu mal iizerinde birden fazla rehin varsa, bunlar arasindaki
sira kurulus tarihine gore belirlenir. Eski tarihli gayrimenkul rehni, yeni olana gore 6ncelige sahiptir.
Eski tarihli rehin sona erdiginde, yeni tarihli rehin kendiliginden daha eski olanin yerine gecer. Sabit
dereceler sistemi ise Cermen hukukunda uygulanan tasinmaz rehni sistemine dayanmaktadir.
Cermen hukuk sisteminde, rehin konusu malin takdir edilen deger parcalarma boliinebilecegi ve bu
parcalar tizerinde birbirinden bagimsiz birden fazla rehin hakki kurulabilecegi benimsenmistir. Bu
sisteme gore, Roma hukuk sisteminin aksine rehnin malin tamamim kapsamas1 zorunlu degildir.
Sabit dereceler sisteminde, alacak hakki, tasinmazin sadece bir kismu ile teminat altina alinabilir. Bu
sistemde birbirinden bagimsiz olan pargalara “derece” denilmektedir. Onceki derecedeki tasinmaz
rehni sona erince, sonra gelen derecedeki gayrimenkul rehinlerinin onu yerine kendiliginden
gecmesi miimkiin degildir. Rehinin maliki, her bos dereceyi diledigi gibi kullanabilir. Genis bilgi icin
bkz. Oguzman—SeIi(;i—Ozdemir, s. 698-699; Erdogmus, Roma Esya Hukuku, s. 129; Ertas, s. 510.
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ayn1 anda birden fazla kimseye rehnedilip edilmemesi ve miisterek bir malin bir
kisminin bagimsiz sekilde rehne konu olup olmamasiyla ilgilidir. Bu konuda
Islam hukukunda temelde iki farkli yaklagim s6z konusudur.

Roma hukukuna dayanan ilerleme sistemine benzer hiikiimler tasiyan
Hanefilerin benimsedigi yaklasim tarzina gore farkli zamanlarda farkl: akitlerle
bir mali birden fazla kimseye rehnetmek mimkiin degildir. Buna gore bir
tasinmaz iki borca karsilik rehnedilmesi halinde, her iki islem tek akitle
yapilmasi gerekir. Buna ek olarak malda borclara karsilik gelen hisseler akit
esnasinda birbirinden bagimsiz ifade edilmemesi gerekir. Ister ortak olsun ister
olmasin iki alacakliya ancak, bir akitte toplam borca karsilik rehin verilebilir.
Her iki borca karsilik gelen oranda mal {izerinde bir belirleme yapilamaz.””
Hanefilere gore rehin konusu malda bir belirlenme yapilmas: halinde malda
miuistereklik meydana geldigi icin akit fasit olur. Zira Hanefilere gore miisterek
malin rehni caiz degildir. Rehin akdinin konusu olan mal ister boliinebilen ister
bolinemeyen mallardan olsun; miistereklik ister akit esnasinda olsun ister
sonradan meydana gelsin miisterek malin rehni caiz degildir. ?® Dolayisiyla
Hanefiler rehin konusu malda herhangi bir bsliinmeyi kabul etmedigi ve borg
miktarma bakilmaksizin rehnin biitiin borca karsilik teminat oldugunu kabul
ettigi icin kural olarak Hanefi mezhebinde ilerleme sisteminin gegerli oldugu
sOylenebilir.

Imam Malik (6. 179/ 795), Imam Safii (6. 204/819), Ahmet b. Hanbel (6.
240/854), Ibn Ebi Leyla (6. 148/765), Osman el-Betti (6. 143/760), imam Evzai (6.
157/774), Ebt Sevr (6. 161/778) ve Ibn Hazm'm (6. 456/1064) da icinde
bulundugu bir grup alime gore miisterek malin rehni caiz oldugu igin, bir
tasinmazin muayyen bir pay1 bagimsiz sekilde rehin verilebilir. Satis1 caiz olan
seylerde alacagin temin edilmesi miimkiin oldugu igin satis1 caiz olan her seyin
merh@n olmasi caizdir. Bu acidan alacagin teminat altina alinmasi icin miifrez
mallarda oldugu gibi miisterek malin rehnedilmesi caizdir.”” Bu gorts
sahiplerine gore, bir kimse bir akarini farazi kisimlara ayirarak rehin vermesinin
ontinde hicbir engel olmadigindan, bu sistemde Cermen hukuk sisteminde

77 Mecelle, Md. 720; Ali Haydar Efendi, Duraru’l-Hiikkdm Serhu Mecelletu’l-Ahkidm I-1V, (1. Baski),
Daru’l- Kutubu'l-‘ﬂmiyye, Beyrut 2010, 11, s. 108; Karaman, Hayreddin, Mukayeseli Isléam Hukuku I-I11,
iz Yaymcilik, Istanbul 2012, 111, s. 169-170.

78 Serahsi, Semseddin, Kitdbu'l-Mebsiit I-XXXI, Daru’l-Ma'rife, Beyrut trs., XXI, s. 72; Cessas, Ebt
Bekr Ahmed b. Ali er-Razi, Ahkimu’l-Kurdn I-I11, (3. Bask1), Daru’l-Kutubi'I-[lmiyye, Beyrut 2007, I, s.
635; Kasani, V, s. 200; Meydani, Abdulgani el-Ganimi ed-Dimeski, el-Liibab fi Serhi’l-Kitab I-1I, Daru’l-
Kutubi'l-Arabiyye, Beyrut 2012, II, s. 5.

79 Imam Safii Muhammed b. Idris, el-Umm [-XI, Thk. Rifat Fevzi Abdulmuttalib, Beyrut 2001, IIL, s.
181; Kayravani, X, s. 168; ibn Hazm, VIII, s. 88; ibn Kudame, Mugni VI, 455; Ensari, Ebti Yahya
Zekeriya, Fethu’l-Vehhab bi Serhi Minhaci’t-Tulldb I-11, y.y., trs., 1, s. 193; Ebt Hattab, Mahftiz b.
Ahmed b. Hasan Kultinazi, el-Hiddye ald Mezhebi’l-Imim Ebi Abdillah Ahmed b. Muhammed b. Hanbel es-
Seybint, (1. Bask1), Daru’l-Giras, 2003 Kuveyt, s. 259.
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gegerli olan sabit dereceler sisteminin gegerli oldugu soylenebilir.8

Klasik fikih kitaplarinda siralama sistemi hukuki bir kurum seklinde ele
alinmamakla birlikte, fakihlerin miisterek malin rehni ve rehin edilecek malin
haiz olmasi gerekli olan 6zellikler etrafinda yaptig1 tartismalardan konuyla ilgili
yapict  Dbilgilere  ulasmak  miimkiindtir.  Konuyla ilgili  bilgiler
degerlendirildiginde Hanefilerin rehin anlayisinda ilerleme sisteminin,
cumhurun rehin anlayisinda ise sabit dereceler sisteminin gegerli oldugu
sonucuna ulasilir.

3.4. Ipotekte Tazmin Hiikiimleri

[potekte rehin konusu malin miilkiyeti ve hiyazeti rehin veren tarafin
zilyetliginden ¢ikmaz. Karsiliginda rehin verilen bor¢ sona erinceye kadar rehin
veren taraf malindan yararlanabilir. Rehin veren taraf malindan yararlanma
yetkisine sahip olmakla birlikte, onun bu yetkisi smrsiz degildir. Borg
O0denmedigi takdirde muiirtehin alacagini rehnin degerinden temin edebilmesi
icin rehin veren tarafin sorumlulugu kapsaminda bazi emredici hiikiimlere yer
verilmektedir.

Ipotekte rehin veren tarafin en basta gelen sorumlulugu, rehnin varligim
giivence altina almaktir. Ipotekte rehnin bakim ve koruma masraflari rehin
veren tarafa aittir. Rehnin mali degerini korumak rahine ait oldugu icin akit
devam ettigi stire zarfinda rehin veren miilkiyeti yok eden tasarruflarda
bulunmaz. Bunun yan sira rehin konusu akar {izerinde tictincii kisiler lehine
ayni hak tesis edemez.8!

Ipotekte rehin veren tarafin miilkiyet hakki miirtehinin hakkinin rehne
taalluk etmesi sebebiyle siirlidir. Bu sebepten dolay1 rehin veren tarafin hukuki
tasarruflarda oldugu gibi rehnin mali degerini ilgilendiren diger konularda da
yetkileri bazi kayitlarla sinirlidir. S6z gelimi rehin veren taraf, rehin konusu akar
bina olmast halinde binanin bir kismuni ya da tamamuni yikamaz. Rehnin
penceresi ya da kapist gibi onemli parcalarini skemez; rehni parcalara bolemez.
Rehin veren taraf rehnin varlig1 akit esnasindaki sekliyle korumak sorumlulugu
altindadir.82 Normal hallerde gayrimenkul sahibinin miilkiyet hakkinin
kullanimi sadece bagkalarmin hakkina zarar vermeyecek sekilde siurl
olmasmin yaninda, ipotekte miirtehinin mal tizerindeki ayni hakki sebebiyle
tasinmaz malikinin mal tizerindeki kullanim hakki daha dardir.8 Yani ipotekte
tasinmaz sahibi, hem {ictincti kisilerin hakkina hem malin aynina zarar
vermeyecek sekilde malda tasarrufta bulunmak durumundadir.

80 Karaman, Mukayeseli Isldm Hukuku III, s. 170-171; Akgiindiiz, Islam ve Osmanl Hukuku Kiilliyat:
(Ozel Hukuku-II) 111, s. 837.

81 {brahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 102.

82 Senhtiri, Vasit X, s. 413; ibrahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 102-103.

8 Nuri Kahveci, “Islam Hukukuna Gére Tasmnmaz Malikinin Sorumlulugu”, KSsU flahiyat Fakiiltesi
Dergisi, S. 12, (1-20), Kahramanmaras 2008, s. 3-4.
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Ipotekte rehnin korumasi rehin veren tarafa ait olmasmin zorunlu bir
sonucu olarak rehnin yok olmasi durumunda giindeme gelen tazmin hiikiimleri
rehin veren tarafa riicu eder. Rehin konusu akar yok oldugunda miirtehin
alacagina karsilik yeni bir teminat talep etmekle vadenin dolmasini beklemeden
alacagm talep etme arasinda muhayyerdir. Bu durumda zararin bizzat rehin
veren tarafin ya da tiglincii kisinin fiilinden kaynaklanmasi arasinda fark yoktur.
Her durumda tazmin hiikiimleri rehin veren tarafa riicu eder.

3.5. ipotegin Benzer Tasarruflardan Farki

[potegin ayni teminata yonelik diger hukuki tasarruflarla benzer ve farkl
yonleri vardir. Ipotek temelde alacagin giivence altina alinmasini sagladigi icin,
teminat yonii bulunan diger hukuki tasarruflarla gayesi bakimimndan ayni sinufi
teskil etmektedir. Tpotek hukuki yapisi bakiminda da ayni teminata yonelik
tasarruflarla benzer yonlere sahiptir. Zira ipotegin ilgili oldugu rehin, hakku'l-
ihtisas® ve hakku’l-imtiyaz8¢ sinirli ayni haklar seklinde ifade edilmektedir.
Bununla birlikte, ipotekte sekil ve mahiyet itibariyle diger islemlere kiyasen bazi
farkls hiiktimler s6z konusudur.?”

Ipotekle Islam hukukunda gecerli olan rehin arasindaki en onemli fark
rehinde, rehin konusu malin akar ya da menkul mal olmasina bakilmaksizin
rehnin miirtehin tarafindan kabz edilmesinin sart olmasidir. Kabz, etkisi
bakimindan rehin akdinin illeti hitkmiindedir. Kabz isleminin fiili ya da hukuki
varhigl, bu gercegi degistirmemektedir. Ipotekte ise gayrimenkuliin kabzinda
objektif olciit olan tahliyenin yerine tapuya tescili gegerlidir. Tapu tesciliyle
gayrimenkuliin kabzi hukuken ve hiikmen gerceklesmekte; s6z konusu malin
tahliye islemiyle rehin alan tarafin zilyetligine fiilen gecirilmesine gerek
kalmamaktadir. Yani, ipotek sozlesmesinden sonra rehin alinan malin hiyazeti

84 Senhtiri, Vasit X, s. 388; Ibrahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 104.

8 Hakku'l-ihtisds, Arap diinyasmin medeni kanunlarinda diizenlenmis ve ayni teminata yonelik
yazilmus eserlerde ele alman beseri hukuk sistemlerinin etkisiyle ortaya cikmus, ayni teminat
gayesine yonelmis sirli ayni bir haktir. Hakim karariyla bor¢luya ait bir gayrimenkulya da
borclunun biitiin gayr-1 menkulleri tizerinde alacakli lehine kurulmus sinirl1 ayni bir hak olarak tarif
edilen hakku’l-ihtisds, Islam hukukunun klasik kaynaklarinda yer almamaktadir. Sonraki donemlerde
ortaya cikan bu teminat vasitasi, genel olarak islam hukukunda gegerli olan gayrimenkul rehninin
ilkeleri dogrultusunda ele alinmaya calisilmaktadir. Bkz. Senhtri, Vasit X, s. 660; ibrahim Sa’d, et-
Teminatu’-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 193.

86 Hakku'l-imtiydz, kanunun borclunun biitiin varlig1 tizerinde var saydig1 sinirh ayni bir haktir.
Kanunun baslangicta alacakli lehine var saydigi bu hak, taraflarin anlasmasi veya mahkeme
karariyla ortadan kaldirilamaz. Hakku'l-imtiyaz, alacakli lehine kabul edilen kanuni bir haktir. Ayni
teminatlar arasinda yer alan bu hak ¢esidi, borclunun biitiin mal varlig tizerinde de tesis edilebildigi
gibi sadece bir kisminin tizerinde de tesis edilebilir. Modern hukuki diizenlemelerin etkisiyle ortaya
cikan hakku'l-imtiyaz, islam hukukunun klasik literatiiriinde yer almamakla birlikte modern Arap
diinyasmndaki kanuni diizenlemelerde simnurlt ayni bir hak tiirii olarak yer almaktadir. Bkz. Senhari,
Vasit X, s. 263, 266;

87 Senhari, Vasit X, s. 396, Calis-Hacak, “Rehin”, 541.
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ve miilkiyeti rehin verenin zilyetliginden ¢ikmamaktadir.88

Rehinle ipotek arasinda farkliligin oldugu bir diger alan, rehinden
yararlanma ve rehin {izerinde hukuki tasarruflarda bulunmayla ilgili
hitktimlerdir. Rehin verenin iznine bagli olmak sartiyla rehin alan ancak belli
sartlar cercevesinde rehnin aynindan, tabil ve hukuki semerelerinden
yararlanabilir.? Ayni sekilde rehinde rehin alanin ve verenin rehin tizerindeki
hukuki tasarruflari da taraflarin iznine baghdir. Ipotekte ise rehin verenin rehni,
rehin alanin zilyetligine gecirmesi kurucu bir sart olmadig: icin, rehin veren
taraf rehin tizerinde hukuki tasarrufta bulunabilir. Klasik literatiirde diizenlenen
rehin akdinde miilkiyeti giderici tasarruflardan sonra, rehin akdi batil olmasina
karsin, ipotekte rehin akdi batil olmamaktadir. Rehnin miilkiyeti serh kaydiyla
birlikte yeni malike intikal eder. Bu durumda rehin alan tarafin, rehin kimin
eline gecerse gegsin, rehin tizerinde takip hakki vardir. Su kadar var ki, rehin
veren taraf, ipotekli mali rehin vermek, tizerinde tigtincii kisiler lehine irtifak
hakki kurmak, diger borglular lehine hakku’l-ihtisas ve hakku’'l-imtiyazla ayni
hak tesis etmek gibi ipotekli alacaklimin simirli ayni hakkina zarar veren
tasarruflarda bulunmaz. Ciinkii s6z konusu tasarruflar, rehin alan agisindan
bakildiginda ipotekle ulasilmaya calisilan teminat gayesine aykiridir.%

Ipotegin tesekkiilii igin tapu siciline kaydedilmesi sarttir. Bu acidan ipotek
sekli bir akit gortinimiindedir. Fakat rehin akdi, sekli degil rizai akitler gurubu
arasinda yer almaktadir. Rehin akdinin gegerli olmas: igin herhangi sekle
dayanan kurucu bir isleme gerek yoktur. Iste, ipotekle rehin arasinda sekle
iliskin bu 6zellik ikisinin arasindaki diger bir farkliliktir.%!

I[slam hukukunun Kklasik literatiirtinde gegerli olan rehin akdiyle ve
kanunun bor¢lunun biittin mallar1 tizerinde var saydigr hakku’l-imtiyadz, hem
menkul hem gayrimenkul {izerinde tesis edilmesine karsin, er-Rehnu’t-temini
(ipotek), hakku’l-ihtisasla birlikte sadece gayrimenkuller {izerinde sabit
olmaktadir.”

Ipotek, kaynag: itibariyle rehinle aym kategoride tasnif edilmesine kargin
hakku'l-ihtisds ve hakku’l-imtiyaz ile farkli kategorilerde tasnif edilmektedir.
Buna gore ipotek ve rehnin kaynagy, taraflarin anlasmasidir. Yani her iki akit de
bir konu {izerinde anlasan iki iradeden kaynaklanmaktadir. Hakku'l-ihtisasin

88 Senhari, Vasit X, s. 396; Mahmiid Sa’d, s. 702; es-Sahava, Ibrahim Destiki, “er-Rehn”, Mecelletu’l-
Ezher, C. 45, Say1:3, (229-234), Kahire 1973, s. 229; Calis-Hacak, “Rehin”, s. 541.

8 [bn Kudame, Mugni VI, s. 515; ibn Abidin, Muhammed Emin, Reddu’l-Muhtar ald Durri’l-Muhtar
Serhi Tenviri’l-Ebsar I-X1I, Daru’l Alemi’l-Kutub, Riyad 2003, X, s. 125.

9 Senhird, Vasit X, s. 396; es-Sahava, Ibrahim Destiki, “er-Rehn”, s. 229; Calis-Hacak, “Rehin”, s. 541.
1 Duaylec, s. 725.

92 Eb(i Zehre, s. 62; Ytsuf Mas4, s. 465; Senhuri, Vasit X, s. 660; es-Sahava, Ibrahim Destki, “er-Rehn,
s. 229; Wilhelm Padel, Camille Louis Steeg, De La Legislalion Fonciere Ottomane, Paris1904, s. 151-152;
Ibrahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye ve's-Sahsiyye, s. 36-37.
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kaynag1 yargi kararidir. Hakku'l-imtiyazin kaynagi ise kanundur.%
3.6. Ipotek Haklar1

Ipotek yapildiktan sonra rehin alan taraf ayni ve sahsi olmak {iizere iki
hakka sahip olur. Rehin alan tarafin sahsi hakki, karsiiginda rehin alinan ve
parasal bir deger ifade eden rehin veren tarafin zimmetini isgal eden haktir.
Rehin alanin ayni hakki ise dogrudan rehin ipotek edilen akar tizerinde kurulan
ve akarin varligma siki sikiya bagh olan haktir. Bu haklar rehin hukukunda
ipotek haklar1 seklinde ifade edilmektedir.®* Bu haklar, sahip olunan bir bagka
hakka dayanilarak elde edildigi icin “kurma (tesis) yoluyla elde edilen haklar”
seklinde isimlendirilmektedir.%

Ipotek sozlesmesiyle dogan haklar, simurli ayni haklar arasinda yer
almaktadir. Bu haklar kendine mahsus bazi 6zelliklere sahiptir. Ipotek haklari
sadece akarlar tizerinde gerceklestigi icin “akar niteli§inde ayni hak” seklinde
isimlendirilmektedir. Ipotek haklarinin bu sekilde isimlendirilmesinin temel
nedeni, bu islemi akarlar tizerinde kurulan ve simirli ayni haklar arasinda yer
alan irtifak haklarindan ayirmaktir. Zira bu haklar da ipotek haklar: gibi akara
siki sikiya baghdir. Bu haklar ipotek haklarimin aksine, hak sahibine mal
kullanma ve maldan yararlanma salahiyeti tanimaktadir. potek haklari ise
sadece rehinli alacakliya teminat saglamaktadir.%

Resmi sekilde yapilan rehin akdinden sonra tapu siciline serh verilerek
alacakli taraf lehine kurulan ipotek haklari, alacakliya borcuna karsilik ayni
teminat saglamaktadir. Alacakli bu haklarin sadece bor¢ 6denmedigi takdirde
diger borclulara kiyasen mali 6ncelikle sattirip semeninden alacagini elde etme
salahiyetine sahip oldugundan bu haklar sinirli olarak ifade edilmektedir. Yani
alacakli bor¢ ddenmedigi takdirde malin rakabesine malik olamamaktadir. Zira
temelliik yasag1 rehin hukukunun temel bir esasini olusturmaktadir. Alacakli
rakabe miilkiyetinin yani sira rehin aldigi mali kullanma ve tiiketme yetkisine
de sahip degildir. Bu agidan ipotek haklari, sahibine smirli bir yetki
vermektedir.””

Ipotek haklar1 tebei bir yapidadir. Ciinkii bu haklarin varlig, rehin veren
tarafin yiiklendigi edime baghdir. Ipotek sozlesmesi resmi bir sekilde
yapildiktan sonra ipotek haklar1 rehin sahibi alacakli lehine sabit olur. Borg
ddendikten sonra, terkin isleminin yapilmasiyla ipotek haklar1 sona erer.”®

9 Senhtiri, Vasit X, s. 660; [brahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye ve's-Sahsiyye, s. 36.

% Tbrahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 116.

% Goziibiiyiik, A. Seref, Hukuka Giris ve Hukukun Temel Kavramlari, (30. Bas1), Turhan Kitabevi,
Ankara 2009, s. 177.

% Senhfri, Vasit X, s. 271.

97 es-Sehanibe, s. 78; Senhtiri, Vasit X, s. 270;Ibrahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 39,
120.

% Senhiiri, Vasit X, s. 271; Ibrahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 39.
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Ipotek haklar1 boliinmez bir niteliktedir. Karsiliginda ipotek sozlesmesi
yapilan borcun tamami 6deninceye kadar, tizerinde ipotek kurulan gayrimenkul
rehin kalmaya devam eder. Rehnin bolunmezIligi ilkesi, aym borg karsiiginda
ipotek edilen iki miistakil akarda da gegerlidir. Borcun tamami 6denmedikge
akarlardan hicbiri terkin islemiyle tapu sicilinden silinemez. Rehnin
bolinmezligi ilkesi emredici bir hiikiim olmadig: igin, taraflarin anlasmasiyla
o6denen bor¢ oraninda mal rehin olmaktan kurtarilabilir.®

Ipotek haklar1 rehin alan tarafa bazi haklar saglamaktadir. Ipotek
sozlesmesi biitiin sartlar1 haiz bir sekilde yapildiktan sonra rehin alan taraf
ipotek konusu akar tizerinde simmrli ayni hakka sahip olur. Bu hak yapisi
itibariyle rehin alan tarafa rehin kimin elinde olursa olsun rehni takip etme
(hakku’t-tatabbu’) selahiyeti tanimaktadir. S6z konusu hakka sahip olan rehin
alan taraf, bor¢lunun buitiin mallar1 satildigl esnada adi borglulara kiyasen
satilan rehnin semeninden alacagini 6ncelikle talep eder.1%0

3.7. ipotegin Sona Ermesi

Hukuki varlig1 tescile bagh olan ipotek, asli ve fer'i olmak tizere iki sekilde
sona erer. [potek tescil olmadan kazanmlmayacag gibi tescilin silimi olmadan da
sona ermez. Su halde ipotek haklari, alacaga bagl fer'1 bir hak olmasina ragmen
alacak hakki herhangi bir nedenle sona erdikten sonra kendiliginden sona
ermez. Sicile kayitlh rehin terkin edilmedik¢e seklen de olsa ipotek devam
etmektedir.10!

Ipotegin fer'i olarak sona ermesi, ipotege esas teskil eden alacak haklarmin
sona ermesine bagl olarak ipotek s6zlesmesinin de sona ermesi demektir. Buna
gore ipotekle teminat altina alman borg ifd, takas, ibrd, tecdid, cdemenin
imkansiz hale gelmesi ve bor¢ diistiren zamanasimi gibi borcu sona erdiren
nedenlerle sona ermesi halinde, ipotek hakk: da terkin islemine bagli sona ermis
olur. 102

[potegin terkin islemine bagli asli olarak sona ermesinin birgok yolu vardur.
Tasinmazin yok olmasi, rehin verenle rehin alanin sifatlarinin birlesmesi,103
rehin alan tarafin rehin konusu malin hiyazetini kaybetmesi, rehin konusu malin
acik artirmayla satilmasi, bor¢ devam ettigi halde rehin alanin tek tarafli rehni
sona erdirmesiyle ya da taraflarin anlasmasiyla rehnin diistiriilmesi yoluyla
ipotek aslen sona erer. Bu durumda alacaklinin talebiyle ipotegin tapu sicilinden

9 Senhard, Vasit X, s. 271, 377; ibrahim Sa’d, et-Teminatu "-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 43.

100 fbrahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 118-120.

101 Senhari, Vasit X, s. 614; Ibrahim Sa’d, et-Teminatu’-Ayniyye ve’s-Sahsiyye, s. 187; Rayab, Esa’d,
Ebhas fi't-Teminati’l-' Ayniyye, (1. Baski), Beyrut 1988, s. 122; Esener-Giiven, s. 462.

102 Senhird, Vasit X, s. 614-625; Ardig, s. 366; Ertas, s. 530; es-Sehanibe, s. 69.

103 Senhtiri borglu ile alacaklinin sifatlarinin birlesmesini zimmetlerin birlesmesi ad1 altinda ipotegin
tebei yolla sona ermesi dahilinde zikretmektedir. Bkz. Senhtiri, Vasit X, s. 628.
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terkin edilmesiyle ipotek seklen de sona erer.104
4.Sonug

Teminat hukukunda gayrimenkul rehnini hukuki kabz yoluyla islevsel hale
getiren ipotek, sicil-kayit sistemlerinin tabii bir sonucudur. Ticaret hayatini
ilgilendiren hukuki diizenlemeler, uygulamalar evrensel bir yapida oldugu icin
bu konudaki gelismeler biitiin hukuk sistemleri tarafindan benimsenerek genel
esaslar kiigiik farkliliklarla kabul gérmiistiir.

Klasik literatiirde ilke olarak yer verilen ipotek, kabz isleminin hikmeti
agisindan degerlendirildiginde bu rehin ¢esidinin uygulanmasinda Islam
hukuku temel ilkeleri acisindan hicbir engel yoktur. Burada tartismaya neden
olan husus, klasik literatiirde genis bir cercevede ele alinan ve rehnin kurucu
ogesi gibi telakki edilen kabzin hukuki durumudur. Zilyetligi saglanmak
kaydiyla kabz islemi orfe gore degisebilir. Fukahanin rehin akdinde kabza
yiikledigi anlam tamamen taraflarin haklarinin korunmas: ve haklarin zayi
olmasi halinde tazminin ne sekilde yapilmas: gerektigine yoneliktir. Sicile serh
vermek suretiyle rehni miimkiin olan mallarda teslimsiz rehnin yapilmasina
[slam hukukunun genel esaslar1 itibariyle bir engelin olmadigin
disinmekteyiz. Aksine teslimsiz rehnin maslahata binaen tecviz edilmesi
gerektigi ortadadur.

Ipotek, uygulamada birgok maslahatin/faydanin olusmasim saglamaktadir.
Ipotek, fiili kabzin taraflara yiikleyecegi mali sorumluluklari en aza indirdigi
gibi rehin konusu malin rehin veren tarafin zilyetliinde kalmasini sagladig:
icin, rehin veren taraf, rehnin tabii ve hukuki semerelerinden yararlanmak
suretiyle borcunu daha kolay bir sekilde 6deme imkani elde edebilir. Ipotekte,
zilyetlik fiili olarak degismedigi icin, rehin alan taraf rehnin koruma ve
bakimindan kaynaklanan mali kiilfetten kurtulmus olur. Ipotekle birlikte klasik
fikih kitaplarinda genis bir sekilde ele alman ve mezhepler arasinda farkl
gorlislerin ortaya ¢ikmasmma sebebiyet veren rehinden yararlanmanin seri
hitkmii ve rehinin telef olmasi halinde gegerli olan tazmin hiikiimleriyle ilgili
tartismalar da sona erebilir.
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