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GIRIS

Ipotekte bos dereceye ilerleme hakkindan bahsedebilmemiz icin, éncelikle
s0z konusu ilerlemenin Tiirk Medeni Kanunu’nda istisnai bir diizenleme olmasi nedeniyle
kural olan sabit dereceler sisteminden bahsetmemiz gerekmektedir. Tiirk Hukukunda
kural sabit dereceler sistemi olup, her derece bir farazi degeri ifade etmektedir. Ipotekte
bulunan dereceler birbirinden bagimsiz olduklarindan, diger derecedeki degisiklikler,
diger rehinli alacaklilari ilgilendirmemektedir. Yani 6ndeki sirada bulunan rehin sona
erdiginde, sonra gelen rehinli alacaklilar onun yerine ilerleyemez. Kural bu sekilde
olmakla birlikte; rehinli alacaklinin bos dereceye ilerleme hakki oldugu durumlarda bu
durum gerceklesmeyecek ve ipotekli alacaklinin bosalan dereceye ilerlemesi s6z konusu

olacaktir.

TMK’da ii¢ tane bos dereceye ilerleme hakki sabit dereceler sisteminin
istisnast olarak diizenlenmistir. Bu ilerleme hakkinin ikisi kanundan; digeri ise
sozlesmeden kaynaklanmaktadir. Kanundan kaynaklanan ilerleme hakkinin ilki TMK
872. maddesinde diizenlenen paraya ¢evirme esnasinda ilerleme hakki, digeri ise; TMK
877-878. md.’lerinde diizenlenen arazinin iyilestirmesi halinde ilerleme hakkidir. TMK
871. md.’sinde diizenlenen son ilerleme hakki ise sozlesmeden kaynaklanan ilerleme
hakkidir. S6zlesmeden kaynaklanan ilerleme hakkinda, ipotek iligkisinin taraflarina iradi

olarak sozlesme yapilmak suretiyle ilerleme hakki olusturabilme hakki taninmistir.
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I. SABIT DERECELER SiSTEMi

Hukukumuzda istisnalar disinda sabit dereceler sistemi benimsenmis olup, her
derece bir farazi degeri ifade etmektedir. Tiirk Medeni Kanunu , 870. maddesi geregince
derece, tasinmaz rehininde teminati ve rehinin sirasini belirlemektedir?. Tasinmazin farazi
degerlere boliinmesi nedeniyle, tasinmaz iizerinden birden fazla rehin hakk:
kurulabilmesi imkan1 saglanmaktadir. Belirlenen her deger parcalarina ise * derece” adi
verilmektedir. Her derece tasinmazin degerinin belirli bir boliimiinii ifade etmektedir.
Rehin haklar1 siralarini kurulduklar tarihe gore kazanmayip, bulunduklar1 derecenin
sirasina gore kazanmaktadir. Ayrica her bir rehin derecesinin de bagimsiz ve siirekli bir

varlig1 séz konusudur®.

Kanunen derecelerin sayisi sinirlandirilmamis olup, bir tasinmaz iizerinde
tasinmaz rehininin hangi sirada kurulacagini malik ve rehinli alacakli serbestce
belirleyebilmektedir. Bir derecede tasinmaz rehini kuruldugunda, artik rehinin teminat ve
siras1 o derece ile sinirlandirilmis demektir. Dereceler birbirinden tamamen bagimsiz
olduklar i¢in diger dereceler ile yapilan degisiklikler, bir derecedeki rehinli alacakliy1
ilgilendirmemektedir. Bu nedenle bir onceki derecede tescil edilmis olan rehin terkin
edildigi takdirde, bir sonra gelen derecede tescil edilen rehin onun yerine
ilerleyemeyecektir. Ancak rehinli alacakliya bos dereceye ilerleme hakki tanimmmasi

halinde bu durum gegerli olmayacaktir®.

1RG, 22.11.2010, No. 4721, 5.24607. ( https://resmigazete.gov.tr )

20GUZMAN/ M. Kemal, SELICi/ Ozer, OKTAY-OZDEMIR/ Saibe; Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 10.
Baski, Istanbul 2004, 5.699.

3SKOROGLU Ebru; Tiirk Rehin Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi ve Istisnalari, Seckin Yayinlari, 1.
Baski, Ankara 2020,s. 57.

40OGUZMAN/ SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.699 vd.
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II. SABIT DERECELER SISTEMININ ISTISNALARI (ILERLEME HAKKI)

A. Genel Olarak

Ilerleme hakki, sabit dereceler sisteminin istisnasi olarak ilerleme sisteminin bir
kavramidir. Sabit dereceler sisteminin kat1 bir sekilde uygulanmasi birtakim sakincalara
neden olmaktadir. Istisnai olmakla birlikte yalnizca sabit dereceler sisteminin sert bir
sekilde uygulanmasi halinde bazi adaletsizlikler ortaya ¢ikabilmektedir. Bu nedenle sabit
dereceler sisteminin mutlak olarak uygulanmasi birtakim adaletsizliklere neden olmasi

nedeniyle bazi hallerde istisnai ilerlemeler éngoriilmiistiir®.

Bu ilerleme halleri ya kanundan kaynaklanmakta ya da bir sézlesmeden
kaynaklanmaktadir. Esasen ilerleme hakki, izin verilen istisnai ii¢ halde sabit dereceler
sisteminin aksine, sonraki sirali derecede yer alan ipotekli alacaklinin 6ndeki derece veya
derecelere gegmesini saglamaktadir. Kanundan kaynaklanan ilerlemenin birisi arazi
tyilestirilmesi karsiliginda kurulan ipotegin sona ermesi sonucu ortaya ¢ikan ilerleme,
digeri ise; tasinmazin paraya ¢evrilmesi asamasinda s6z konusu olan ilerlemedir. Her ikisi
de kanunun emredici hiikiimlerinde yer almasi nedeniyle sartlar olustugunda

kendiliginden ilerlemeye neden olmakta ayrica bir talebe ihtiyag duymamaktadirlar®,

Sozlesmeden kaynaklanan ilerleme durumu ise; ipotekli tasinmaz maliki ve
ipotekli alacakli arasinda yapilan anlasma ile ipotekli alacaklilarin yer degistirmesi
durumudur. Sézlesme serbestisi kapsaminda, tasinmaz maliki ile dereceleri degisecek
ipotekli alacaklilarinin anlagmasiyla bir veya birden ¢ok ipotekli alacaklilarin sirasi

degistirilebilir’.

Boyle bir anlagsma, taraf olan ipotekli alacaklilarin ipotek sozlesmelerini
degistirmesi niteliginde olmasi nedeniyle, gegerlilik sarti tapu memuru Oniinde resmi
bigimde yapilmasi gerekmekte olup , (TBK md.13, TMK md 856 ) ayni etki dogurmasi
bakimindan malik ve sOzlesmeye taraf olan ipotekli alacaklilarin talepte bulunmak

suretiyle tapuya tescil edilmesi sarttir. Ancak degisiklikten olumsuz olarak etkilenecek

SOLGAC Furkan; Ipotekli Sira Sistemi Ve Bos Dereceye Ilerleme, Seckin Yaynlari, 1. Baski, Ankara
2014, s.101.

SOLGAC Furkan, s.102.

"OGUZMAN/ SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.705.



smirli ayni  hak sahiplerinin ve ipotekli alacaklilarin, tescil talebine yazili

muvafakatlerinin olmas1 gerekmektedir®,

B. Kanundan Kaynaklanan flerleme Hakki

1. Paraya Cevirme Esnasinda flerleme (TMK md. 872)

TMK 872. md.’sinde rehinin paraya c¢evrilmesi sirasinda iist siradaki derecenin
bos olmast durumunda rehinli alacakliya alacagi ddenirken iist derecenin degeri goz
oniinde bulundurulmaksizin paylastirilma yapilmasi hususunu diizenlemektedir. Bu
durumda o6rtiilii bir ilerleme s6z konusudur. Tasinmaz maliki tasinmaz rehini kurarken bir
dereceyi sakli tutmus yani bir dereceyi bos birakmis olabilir. Ayn1 zamanda, alt siradaki
rehinler devam ederken {ist siradaki derecenin terkin edilmesi de s6z konusu olabilir. Bu
durumda da bos derece meydana gelir. Ya da tasinmaz rehinin paraya cevrilmesi
durumunda 6n siralardaki rehinlerin degerinin, o derecedeki rehinin degerinden daha az
olmasi durumu da s6z konusu olabilir. Bahsedilen bu durumlarda bos dereceler dikkate
alinmayacak ve satistan elde edilen paralar talebe gerek olmaksizin kendiliginden siradaki

alacaklilara paylastiriimaktadir®.

Rehinin paraya cevrilmesi durumunda artan bedel, sirada birden fazla alacakl
olmast halinde siradaki alacaklilara paylagtirilirken derece sistemi korunacaktir.
Kanundan dogan istisnanin nedeni kanun koyucunun ipotegin teminat amacina oncelik
vermesinden kaynaklanmaktadir. Sabit dereceler sisteminin kat1 bir sekilde uygulanmasi
halinde adaletsiz ve hak kaybina sebebiyet verilmesini engellemek amaciyla yapilan bir
diizenlemedir. S6z konusu sistem kat1 bir sekilde uygulanirsa, siradaki alacaklar alacagini

elde edememeleri durumu ile kars1 karsiya kalabilecektir®®,

Kanun hiikmii emredici nitelikte olmasi nedeniyle, siradaki alacaklilarin bos

derecenin bulunmasi halinde bu dereceden yaralanmayacaklarina iligkin yapilan

8 OZTAN Bilge; Medeni Hukukun Temel Kavramlar1, Turhan Kitabevi, 10. Baski, Ankara 2002, s. 817. ;
AY AN Mehmet; Esya Hukuku IIT Sinirlt Ayni Haklar, Seckin Yayicilik, 8. Baski, Ankara 2017, s.156 vd.
STENEKECI Ciineyt, Ipotegin Kaldirilmasi Ve Ipotekte Sira Sistemi, Segkin Yaynlari, 1. Baski, Ankara
2018, s. 119. ; OGUZMAN/ SELIiCi/OKTAY-OZDEMIR, 5.902 vd.

PVKOGROGLU Ebru, 5.85 vd. ; TENEKECI Ciineyt, s.120.



anlagsmalar gegersizdir. Tasinmaz malikinin bos dereceden sonra gelen alacakliya
sozlesme ile ilerleme hakk1 tanimasi durumunda bos dereceden yalnizca siradaki alacakli
yararlanabilir. Yani, rehinin paraya c¢evrilmesi sirasinda diger alacaklilar bu dereceden
yararlanamayacaklardir. Bu nedenle de, alacaklilar ve tasinmaz maliki arasinda ilerleme
sOzlesmesi olmasi durumunda kanunun tanimis oldugu istisna uygulama alani

bulamayacaktir'?.

Yabanci para ipotegi ile kurulan ipoteklerde de; TMK 872. Maddesi

uygulanacaktir. Yani is bu diizenleme yabanc1 para ipoteklerinde de gecerlidir?.

Yapilan kanuni diizenleme hakkinda doktrinde bir takim elestiriler bulunmaktadir.
Bir kisim goriistekiler; sonraki siradaki alacaklinin ilerlemede kendisinin bir katkisinin
olmamasi ve sartlarda degisiklik olmamasina karsin bu hakki kazanmis olmasi, taginmaz
malik aleyhine sebepsiz zenginlesme durumu s6z konusu olacagini savunmaktadir. Diger
bir goriistekiler ise; ipotegin teminat iglevine iistiinliik taninmas1 gerektigi goriisiindedir.
Istisnanin s6z konusu olmamasi halinde bos derecelere karsilik gelen kisimlarin malike
O6denmesi durumunda, siradaki alacaklarin alacaklarini elde edememesi s6z konusu
olacaktir. Bu durumda ise diger alacaklilar adi takip yapmak zorunda kalacagindan
alacagina kavusmasi zorlagacagi da asikardir. Diger bir goriis ise; s6z konusu istisnanin
malikin sakli derece olusturma hakkinin ihlali olarak degerlendirmektedir. Oysa bos

dereceye ilerleme yalnizca rehinin paraya cevrilmesi durumunda devreye girecektir®®.

2. Arazinin Tyilestirilmesi Halinde ilerleme Hakki (TMK md. 877-878)

TMK 877-878. maddelerinde bir tasinmazin iyilestirilmesine katkida
bulunan kamu kurum ve kurulusglari lehine bir 6ncelik hakki taninmistir. Yani tasinmaz
tizerinde her tiirlii teminattan once gelmek lizere oncelik hakki verilmistir. Madde
metninde Oncelik taninmasi ic¢in tarim arazisinin batakliklarinin kurutulmasi, yol
yapilmasi, sulanmasi vb. iyilestirmelerin katkismin s6z konusu olmasi gerekmektedir. Is

bu katki da devlet tarafindan kontrol edilerek devlet destek ve gozetiminde yapilmalidir®4,

UKOROGLU Ebru, s.86.

2OLGAC Furkan; s. 128. ; TENEKECI Ciineyt, 5.120 vd.
BKOROGLU Ebru, s.86.

LYKOROGLU Ebru, 5.86. ; AYAN Mehmet, s.159.



Kamu kurum ve kuruluglarin parasal olarak katkida bulunmalar1 durumunda ise
sadece ipotegin miktar1 agisindan 6nem teskil etmektedir. Kamu kurum ve kuruluslarinin
kismi olarak yardimda bulunmalari durumunda ise; tasinmaz maliki kendi payina diisen
giderlerin tamamu igin kredi veren lehine ipotek kurma hakkina sahiptir. Aksi halde,
tasinmaz maliki TMK 877/3 md. kapsaminda diger rehinli alacaklilarin haklarinin
korunmasi nedeniyle masraflarin en fazla {igte ikisi i¢in teminat olusturabilmektedir.
TMK 878. md.’ye gore, rehinli alacak en fazla 5 yil igerisinde ve esit taksitler halinde

O0denmesi Ongorilmiistiir.

Kamu kurum ve kuruluslarinin maddi destegi olsa da olmasa da, yapmis oldugu
destek nedeniyle tapuya tescil edilerek kurulan ipotekle giivence altina alarak, bu ipotege
oncelik hakki tanmmustir. Oncelikli ipotek hakki sonlandiginda siradaki alacaklilar
kendiliginden ilerleme hakkina sahip olmasi nedeniyle bu durum da sabit dereceler

sisteminin istisnasin1 olusturmaktadir'®.

S6z konusu 6ncelik hakkindaki kanun emredici hiikmii olarak diizenlenmesindeki
maksat, arazi iyilestirilmesinin yayilmasi ve iyilestirmeye tesvik etmektir. Bu sekilde
arazi maliki daha kolay kredi temin edebilecektir. Iyilestirme nedeniyle ortaya ¢ikan
deger artisindan hem ipotek alacaklilar1 yararlanacak hem de taginmaz malikinin yararina
olacaktir. Kredi saglayan kurum ise Oncelikli olarak imtiyazli alacak hakkina sahip
olacaktir. Tasinmazin paraya cevrilmesi durumunda masraflar1 karsilayan kurulus

alacagini imtiyazl olarak alacaktir®®,

Arazinin 1yilestirilmesi amaciyla kurulan ipotek hakki da tapu kiitiigiine tescil ile
dogmaktadir. Kredi saglayan kurumun tek tarafli beyani ile ipotegin tescil edilmesi
miimkiin degildir. TMK 877 md. kapsaminda kurulan ipotek taginmaz iizerinde derece
olusturmamaktadir. Ipotegin terkin edilmesinde alacaklilar eski siralarina kavusacak ve
bos derece soz konusu da olmayacaktir. Aksi halde bosalan dereceye Oncelik hakki
kurarak kurulan rehine de oncelik hakki tanimak gerekecektir. Bu durum da sabit

dereceler sisteminin genel esaslarina aykirilik teskil edecektir?’.

*KOROGLU Ebru, 5.87. ) o
80GUZMAN/ SELiCiI/OKTAY-OZDEMIR; 5.902 vd. KOROGLU Ebru, s.87 vd.
"KOROGLU Ebru, .88 vd.



C. Sézlesmeden Kaynaklanan Ilerleme Hakki (TMK md. 871)

Istisna olarak kabul edilen ilerleme hakki yalnizca kanundan kaynaklanan
sebeplerle smirlanmamis olup ayrica sozlesme serbestisi ¢ercevesinde de
kararlastirilabilecegi kanunda belirtilmistir. Sabit dereceler sisteminin son istisnasi ise
sozlesmeden kaynaklanan ilerlemedir. TMK md. 871/son “Sonraki swrada yer alan
rehinli alacaklilara bosalan dereceye ge¢me hakki veren sozlesmelerin gecerliligi, resmi
sekilde yapilmalarina, ayni etki saglamalar, tapu kiitiigiine serh verilmelerine baghdir.”
hiikmii ile ipotek iligkisinin taraflarina iradi olarak sézlesme yapilmak suretiyle ilerleme
hakk1 olusturabilme hakki taninmistir. Bu nedenle de TMK 871/1 de bahsedilen sabit
dereceler sistemi hitkmii emredici 6zelligini kaybederek yedek hukuk kurali haline

gelmektedir?®,

Bos dereceye ilerleme malik ile sonraki sirali ipotekli alacakli arasinda yapilan
sO0zlesmenin yan1 sira, malik tarafindan tek tarafli olarak derece iizerindeki haklarindan
feragat etmesinde de s6z konusu olmaktadir. Taginmaz iizerinde birden c¢ok ipotek
bulundugu durumlarda malik tarafindan diger ipotekli alacaklilarin bulunduklari
dereceden daha 6n yada alt derece siralara ilerleme hakki taninmistir. Maddenin
diizenlenme maksadi, tasinmaz maliki tarafindan alt dereceler iizerinde ipotek tesis

edilmesi durumunda kredi bulmasi igin kolaylik saglamaktir'®,

Tasinmaz maliki tarafindan ilk siradaki dereceler iizerinde birden fazla ipotek
kurmast durumunda, malik kredi bulmak istediginde, tesis edilecek ipotegin yani sira ek
sahsi teminatlarla veya yiiksek oranl faizlerle kars1 karsiya kalmaktadir. Ancak bazi
durumlarda kredi saglayan alacakli tim bu durumlarin bulunmasina ragmen ilgili
dereceyi, alacagini temin edebilmek icin yeterli gorerek ve on siralardaki derecelere
ulagarak alacagimi ve teminatin1 giiglendirmek istemektedir. Sabit dereceler sisteminin
uygulanmasi durumunda tasinmaz maliki 6n siralardaki ipotekleri terkin etmedikge kredi
alamayacaktir. Bu nedenlerle tasinmaz malikine daha 6nce kurulan ipotekli alacaklilarina
zarar gelmemesi kosuluyla arka sirali derecelere kredi karsilig1 ipotek tesis etme imkani
saglamak suretiyle tasinmazin farazi degerini sinirlandirilmaksizin ve tam olarak tedaviil

ettirebilmesini saglamaktadir. Tasinmaz maliki bir ipotege bos dereceye ilerleme hakki

1BOI:GA(; Furkan, s.132 vd. )
YOGUZMAN/ SELiCiI/OKTAY-OZDEMIR, s.911 vd. ; OLGAC Furkan, s.133.



tanimak suretiyle bosalacak olan dereceye yeni bir ipotek tesis etmeyip, arka sirada
mevcut olan ipotegi bosalan dereceye ilerlemesini kabul etmektedir. Bir ipotege bos
dereceye ilerleme hakki verildiginde tasinmaz maliki tarafindan o derecede yeni bir
ipotek kurma hakkindan feragat etmemekte yalnizca bu durumu ipotek alacaklisinin
rizasina baglamaktadir. Bu baglamda tasinmaz malikinin tasarruf yetkisi ortadan

kalkmayip, kendi iradesiyle sinirlanmaktadir?,

I1l.  BOS DERECEYE ILERLEME SOZLESMESI

A. SOZLESMENIN HUKUKI NiTELiGi

TMK 871/3. maddesi ile bos dereceye ilerleme sézlesmesinden bahsedilmektedir.
Is bu madde metninde “sonraki sirada yer alan rehinli alacaklilar icin bosalan dereceye
gecmeleri igin yapilan sozlesmenin gegerli olabilmesi icin resmi sekilde yapiimalarinin
gerektigi, ayni etki saglamalari ise tapu kiitiigiine serh verilmeleri ile gerceklestigi™

belirtilmektedir?!.

Bos dereceye ilerleme sozlesmeleri alt derecede bulunan rehinli alacaklilar ve
tasinmaz maliki arasinda yapilmaktadir. S6zlesme TBK. md. 26-27 kapsaminda igerigini
serbestce taraflar arasinda belirlenebilmektedir. Bos dereceye ilerleme s6zlesmesi, tek
tarafa veya iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesme olarak taraflar serbest iradeleriyle
kurabilmektedir. Tek tarafa borg yiiklenen sézlesme olmasi durumunda tasinmaz maliki
iist derecede bulunan ipotegin bosalmasi halinde alt derecede bulunan alacakliy1 {ist
dereceye ilerletme borcu altina girmektedir. Alacakli da ilerlemeyi tasinmaz malikinden
talep edebilir. Taginmaz malikinin bu borcu iistlenmesi durumunda bosalan dereceye yeni

bir rehin hakki tesis etmeme borcunu da icerisinde barindirmaktadir??,

Bos dereceye ilerleme sozlesmesi isimsiz sozlesme tlirleri arasinda
bulunmaktadir. Isimsiz sozlesme smifinda yer alan sui generis (kendine o6zgii)

sozlesmelerde kanunda diizenlenen sézlesme tiplerinde bulunmayan edim ve unsurlar,

2OLGAC Furkan, s. 134,
21OI:GA(,: Furkan, s. 135.
2KOROGLU Ebru, s.89 vd. ; OLGAC Furkan s.196.



taraflarca 6zel bir biitlinliik icerecek sekilde bir araya getirilmektedir. Bu nedenle de bos
dereceye ilerleme sozlesmesi kendine Ozgii sui generis bir yapist oldugu kabul

edilmektedir?®,

Bos dereceye ilerleme sdzlesmesinde herhangi bir uyusmazIlik s6z konusu olmasi
halinde, uyusmazlik Bor¢lar Hukuku genel hiikiimler kapsaminda ¢éztimlenmelidir. Bu
durumda hakim taraflarca kararlastirilan sozlesme igerigine gore uyusmazligr ¢oziime
kavusturmalidir. S6zlesmenin igeriginde bir bosluk s6z konusu olmasi halinde ise,
oncelikle taraflarin iradesine gore ¢6zliim saglamali, ¢6zlime ulagilamamasi durumunda
ise Orf ve adet kurallarina gore ¢6ziim bulmalidir. Buna ragmen hakim uygulanacak bir
hiikiim bulamadiysa TMK 1. md. si uyarinca hukuk kurali yaratmali, sorunun devam
etmesi durumunda ise; TMK 2. md. de belirtilen diiriistliik kurali kapsaminda

uyusmazlig1 ¢ozmelidir?®.

Rehin hakki, asil alacaga bagl feri bir hak olup, ipotekte bos dereceye ilerleme
sOzlesmesi de rehin hakkina bagl bir haktir. Yani ilerleme sdzlesmesinin var olabilmesi
i¢in, gecerli bir rehin hakkinin s6z konusu olmasi gereklidir?®. Bunun yaninda sadece
rehin hakki varhig1 yeterli olmayip, sozlesmenin gegerliligi acgisindan ayrica rehin
hakkinin taginmaz tizerinde bulundugu bir derecenin de bulunmasi gereklidir. Gergekten
de; sakl1 bir dereceye veya bos bir dereceye ilerleme hakki taninamaz. Rehinli alacagin
baska bir kisiye devri halinde bu hak da rehinle birlikte devralan kisiye gegecek olup, bu
durum bos dereceye ilerleme s6zlesmesinin feri bir hak olmasinin sonucudur. Yalniz bu
durum tek bir belirli rehinli alacakli lehine ilerleme hakkinin taninmasina engel teskil

etmeyecektir?®.

Alt derecedeki rehinli alacakli bir iist dereceye ilerleme hakki bos dereceye
ilerleme sozlesmesi ile saglanmaktadir. Bunun sonucu olarak bos dereceye ilerleme
sozlesmesi ilk sirada bulunan rehinli alacakli lehine s6zlesme yapilmasi gerekmez. 1.
derecede bulunan alacaklinin ilerleyebilecegi baskaca derece olmadigindan, ilerleme

talep etmesinde hukuki yarar1 da bulunmamaktadir. Buna ragmen s6zlesme yapilir ise;

ZTENEKECI Ciineyt, s. 124; KOROGLU Ebru, s. 90. ; EREN Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
5. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2017, s. 865 vd.

2 KOROGLU Ebru, s. 90. : OLGAC Furkan s.195.

50GUZMAN/ SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.703 vd. ; SIRMEN A. Lale, Esya Hukuku, Yetkin
Yaycilik, 6. Basi, Ankara 2018,s. 605.

%BSJRMEN Lale, s. 605. : OLGAC Furkan, s. 148.



sozlesme TBK md. 27/1 geregince objektif imkansizlik dolayisiyla gecersiz
olacaktir?’. Ancak birinci derecedeki alacakli derece igerisinde bosalan kisim igin

kendisiyle ayn1 sirada olacak yeni bir ipotek tesissini engelleyebilecektir?®.

Ayni derecede kurulan ve alt derece olusturulmayan ipotekler arasinda sira esitligi
olmasi halinde, bu dereceye denk gelen miktar garameten paylasilir. Bu nedenle sira
esitliginin s6z konusu oldugu durumlarda bu derecede bulunan ipotek alacaklilarinin bos
dereceye ilerleme sozlesmesi yapabilecekleri kabul edilmelidir. Cilinkii bu sdzlesme daha
onceden bahsettigimiz lizere bosalan dereceye yeni bir rehin hakkinin kurulmamasini da
kapsamaktadir. Esit sirada olan alacaklilarin yanina tasinmaz maliki tarafindan bir rehin
daha kuruldugunda paylasilacak olan miktar her bir alacakli agisindan azalacag asikardir.
Bu nedenledir ki; bos dereceye ilerleme s6zlesmesi tasinmaz maliki ile esit siradaki rehin

alacaklilar arasinda yapilabilmektedir?®.

Ornegin, A, B ve tasinmaz maliki arasinda aralarinda alt derece olusturmadan
tasinmazin iizerinde 1. derecede A ve B lehine olmak tizere, A lehine 150.000-TL, B
lehine 100.000-TL ipotek tesis edilmis olsun. ipotek tesis edilirken A ve B arasinda sira
acisindan bir belirleme yapilmadigi icin, bu dereceye karsilik gelen miktar lizerinden A
ve B garameten alacaklar1 oraninda tatmin edilecektir. Malik B’ye borcunu dder ise bos
derece ortaya ¢ikar. Bos dereceye ilerleme s6zlesmesi yapilmamissa bosalan kisim igin
malik yeni bir ipotek olusturabilecektir. Bu durumda tahsil asamasinda A alacagi
oraninda tatmin edilir. Tlerleme sdzlesmesi yapilmasi durumundaysa, bu defa malik A’nin
bulundugu sirada yeni bir ipotek tesis edemeyecektir. Bu durumda A’nin alacagini

tamamini 1. derecede olmasi nedeniyle tahsil etmesini saglayacaktir®,

Ipotek, ipotekli borg senedi, irat senedi igin bos dereceye ilerleme sdzlesmesi
yapilabilir. Her tiirli ipotek c¢esidi yoOniinden bos dereceye ilerleme sdzlesmesi
yapilabilmekte olup, kanun koyucu tarafindan bir sinirlama getirilmemistir. Kanundan
kaynaklanan ipotekler ve ayn1 zamanda sézlesmeden kaynaklanan ipotekler yoniinden

bos dereceye ilerleme so6zlesmesi yapilabilir. Bos dereceye ilerleme sézlesmesi insaatci

2’KOROGLU Ebru, 5.90. ; OLGAC Furkan, s. 151.

ZAncak yapilacak olan bu sdzlesme bos dereceye ilerleme sdzlesmesinin klasik hali olmamakta, bu tarz
sozlesmelere gergek olmayan bos dereceye ilerleme sozlesmesi denilmektedir.

2KOROGLU Ebru, 5.91.

9OGUZMAN/ SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.911 vd. ;: SIRMEN Lale, s. 606. ; OLGAC Furkan, s.
150 vd.
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ipotegi i¢in malik ve yapi alacaklisi arasinda yapilabilir. Bu durumdan yalnizca yapi
alacaklis1 faydalanir. TMK 896. md.’sinde her ne kadar ipotek alacaklilart ipotekten esit
sirada yaralanmakta ise de bos dereceye ilerleme sozlesmesi ilerleme sézlesmesi yapan
yap1 alacaklisi {ist siraya ilerleyebilmektedir. Is bu ilerleme TMK 896. md. sine aykirilik
teskil etmemekte; ciinkii tiim yapi1 alacaklilarinin alacaklar karsilanmadigi takdirde,

alacaklilar bedelden alacaklar1 oraninda tatmin edileceklerdir®?.

B. SOZLESMENIN KURULMASI

1. Sozlesmenin Sekli

TMK 871/3 md.’de belirtilen bos dereceye ilerleme s6zlesmesinin resmi sekilde
yapilmas1 sartina baglanmistir. Resmi sekilde yapilmasi, ispat sarti olmayip, sézlesmenin
gecerliligi icin sihhat sartidir. TBK md. 12 kapsaminda kanunda Ongoriilen seklin

gecerlilik sekli olmas1 nedeniyle resmi sekilde yapilmas1 gegerlilik seklidir®2.

Iki yolla bos dereceye ilerleme sézlesmesi yapilabilir. Ya miistakil bir sézlesme
ile ya da; ipotek sozlesmesi icerisine eklenen bir kayit ile de yapilabilmektedir®. Ipotek
s0zlesmesi igerisine eklenen kayit ile yapilmasi durumunda ipotek sézlesmesi de resmi
sekilde yapilacagindan herhangi bir uyusmazlik s6z konusu olmayacaktir. Miistakil bir
sozlesme ile yapilmasi halinde ise resmiyetin hangi sekilde yapilacagi sorunu dogmakta
olup, bu hususta farkl goriisler olmakla birlikte baskin goriis, is bu s6zlesmenin de ipotek
s6zlesmesi gibi, resmiyet tapu memurunca verilmesi gerektigi yoniindedir. Ipotekte bos
dereceye ilerleme hakki ipotege bagli bir hak olmasi nedeniyle her ne kadar ipotek
sOzlesmesinden bagimsiz yapilsa da, ipotek sézlesmesini agirlagtiran yan bir anlagsma

niteliginde oldugu kabul edilmektedir,

Bos dereceye ilerleme sozlesmesinin ileride yapilacagi taahhiit edilen bir 6n

sozlesme ile de yapilmasi miimkiindiir. Ancak ileride yapilacak olan asil sézlesmenin

SIKOROGLU Ebru, s. 92.

20LGAC Furkan, s.152.

BOGUZMAN/ SELICi/OKTAY-OZDEMIR 5.912. ; OLGAC Furkan, s.152.
¥OLGAC Furkan, s.153. ; TENEKECI Ciineyt, s. 124.
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konusu belirlenmis veya belirlenebilir olmali ve bor¢ dogurucu nitelikte olmasi

gereklidir®,

Aksine bir diizenleme olmadigi takdirde 6n sézlesmeler asil sozlesmelerin sekil
sartina tabidir. Bu nedenle bos dereceye ilerleme sézlesmesinin daha sonra yapilacagini
taahhiit eden ve bos dereceye ilerleme sozlesmesi sekil sartlarini tagiyan 6n sézlesme
gecerli olacaktir. Kural olarak resmi sekle tabi olup, tapu memuru 6niinde yapilmalidir.
TK. md. 26/9 kapsaminda bir istisna s6z konusu olup, bu fikra kapsamina dahil olan
durumlarda hem rehin s6zlesmesi hem de bos dereceye ilerleme s6zlesmesinin yapilmasi
icin adi yazili sekil yeterli olup, ayni sekilde 6n sozlesme icin de adi yazili sekil sarti
yeterli olacaktir. On sdzlesmenin taraflara asil sdzlesme yapilmasini talep hakki
saglamas1 nedeniyle, bos dereceye ilerleme 6n s6zlesmesi yapan ipotekli alacakl
malikten bos dereceye ilerleme sozlesmesi yapilmasini talep edebilecektir. Malikin
sOzlesme yapmaya yanasmamasi durumunda, ipotekli alacakli 6n sdzlesme geregince
maliki s6zlesme yapmaya zorlamak icin TBK 113/1 kapsaminda dava agma hakkina

sahiptir®.

2. Sézlesme I¢in Aranan Ehliyet

Rehin sdzlesmesinin taraflarindan biri sinirh ehliyetli olmasi durumunda TMK
429/1-b.2 kapsaminda yasal danigman onay1 gereklidir. Sinirli ehliyetliler kural olarak
ehliyetleri tam olmakla birlikte baz1 islemeler agisindan yasal danigsmanin onaylarini

almalar gereklidir®’.

Kural olarak rehin sdzlesmesi tarafi borg altina sokan bir sdzlesme oldugundan
TMK md. 429 rehin s6zlesmelerine de yer vermektedir. Bos dereceye ilerleme s6zlesmesi
ipotek so6zlesmesine eklenen bir kayit olarak eklenmesi durumunda, yasal danisman onay1
rehin s6zlesmesi imzalanirken alindig i¢in bu kayit da onaylanmis olacaktir. Bagimsiz
bir ilerleme sozlesmesi yapilmasit durumunda ise, TMK md. 429°da yalnizca rehin

sozlesmesi belirtilmesi nedeniyle ayrica onay alinmasina gerek yoktur®®,

SOLGAC Furkan, s. 154,

%Yargitay 23. HD. 27.05.2016 T. Ve 2014/10127 E. 2016/3290 K. Sayili karari; OLGAC Furkan, s. 155.
"OZTAN Bilge, 5.249 vd., KOROGLU Ebru, 5.94.

¥(OZTAN Bilge, 5.250. , OLGAC Furkan s.159., KOROGLU Ebru, 5.94.
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Bos dereceye ilerleme s6zlesmesinin tarafi olarak sinirli ehliyetsiz olan, ayirt etme
giici olan ergin olmayan veya kisith olan kisiler de sozlesmenin tarafi
olabileceklerdir®® Simirli ehliyetsizler borg altina girdiklerinde yasal temsilcilerinin (veli-
vasi) izinleri gereklidir. Rehin s6zlesmesi yapan vesayet altinda bulunan kisitlinin yasal
temsilcinin yani sira vesayet makaminin da onayimna ihtiya¢ duymaktadir. Rehin
sOzlesmesi sinirlt sayida sayillan durumlar arasinda olmasi nedeniyle bos dereceye

ilerleme sdzlesmesi igin vesayet makaminin iznine ihtiyag duyulmayacaktir®,

Taraflardan birinin tam ehliyetsiz olmasi durumunda rehin s6zlesmesi kural
olarak kesin hiikiimsiiz olacaktir. Zira tam ehliyetsizler ayirt etme giicli bulunmamakta,

bu islemler tam ehliyetsiz yerine yasal temsilcileri tarafindan yapilmaktadir®!,

3. Aile Konutu Bakimindan Ehliyet

TMK 194 md. kapsaminda eslerden biri diger esin agik rizasi olmadikca aile
konutunu devredememesi, kira s6zlesmesini feshedememesi ve aile konutu iizerindeki
haklar1 siirlayamayacagina iligskin diizenleme getirilmistir. Bu konuda doktrinde farkli
goriisler olmakla birlikte bir goriis, diger esin rizasin1 aranmasina iliskin diizenleme ile
esin fiil ehliyetinin sinirlandigindan bahsedilmektedir. Is bu kanun metni istisnai bir
diizenleme olmasi nedeniyle riza yalmizca borclandirici islemler acisindan soz

konusudur®?.

Diger goris ise; evlilik birligini mali yonden bir adi sirket niteliginde olup, bu
birlikteligin esler acisindan bazi iliskilerinde orak yiikiimliiliikk ve haklar getirmektedir.
Diger esin rizast da aile konutundaki diger esin katilma hakkina iliskin olup, bu riza

borglandirici islemler iginde arandigindan bahsedilmektedir®.

Farkli bir diger goriis ise; is bu hiikmiin amacinin tasarruf yetkisinin
sinirlandirmak  oldugundan bahsetmektedir. Bu nedenle esin fiil ehliyetinin

sinirlanmadigindan ve esin yapmis oldugu borclandirici islemlerin gegerli oldugunu

S(OZTAN Bilge, s.243.

“OKOROGLU Ebru, 5.95. ;OLGAC Furkan, s.163.

“OZTAN Bilge, 5.236 vd. ;KOROGLU Ebru, 5.95.

4 YHGK 13.12.2017 T. 2017/2935 E. 2017/1722 K. , Y 2. HD. 2017/ 1775 E. 2018/12459 K. sayih
ilamlarda aile konutu serhi olmasa dahi, eslerin fiil ehliyetlerinin sinirlandigina yo6nelik kararlardir.
$OLGAC Furkan, s. 168; KOROGLU Ebru, 5.95.
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belirtmektedir. Kisitlamanin yalnizca tasarruf iglemine yonelik olmasi nedeniyle
bor¢landirict iglem yapan es bu nedenle diger esin rizasina ihtiya¢ duymayacagindan

bahsetmektedirler*.

TMK md. 194 kapsaminda aile kontu iizerinde bir es diger esin rizast olmadan
haklar1 sinirlayamayacagi diizenlememesinin mevcut olmasi ve ipotek sézlesmesinin de
tasinmaz iizerinde haklar1 sinirlayacagindan, bu nedenle diger esin agik rizasi gereklidir.
Verilecek olan bu riza izin veya onay seklinde olabilecek olup, bu durum herhangi bir
sekil sartina tabi tutulmamistir. Esin verecegi izin veya onay islem sirasinda oncesinde
veya sonrasinda sozlii dahi verilebilmektedir. Tapu memuru huzurunda islem sirasinda
verilme zorunlulugu bulunmamaktadir. Ancak verilecek olan izin acik¢a verilmesi
zorunlulugu kanun geregince zaruridir. Bankalar tarafindan uygulamada hazirladiklar
sOzlesme evraklari arasinda esin muvafakati alinmaktadir. Malik olan es, kendi tasinmazi
tizerinde esinin borcu igin ipotek vermesi durumunda bu durumda muvafakatin
bulundugu kabul edilir. Ayrica esin rizasi aranmamakta ipotek i¢in yetkilendirme

durumunda da esin rizasinin bulundugu kabul edilmelidir®.

TMK 194/1 md. si malik olmayan esin muvafakatinin bulunmamas: halinde
islemin kesin hiikiimsiiz olduguna yonelik hilkkmii emredici bir diizenlemedir. Aile konutu
serhinin tapuya serh edilmesi durumunda s6zlesmenin tarafi olan 3. kisi bu durumu
bilmemesi miimkiin olmamas1 nedeniyle 3. kisinin iyi niyeti korunmayacaktir. Aile
konutu serhi olmamasi durumunda iyi niyetin korunup korunmayacagi hususunda
doktrinde ve uygulamada farkli goriisler mevcuttur. Yargitay’in bu hususta yeni tarihli
kararlarinda®® her ne kadar tapuya serh bulunmasa da, TMK 194/1 kapsami geregince
esin agik rizas1 alinmamis ise, 1yl niyetin korunmayacagi goriisiindedir. Ancak Yargitay
tarafindan tapuda aile konutu serhi olmamas1 durumunda bu durumu bilmeyen 3. kisinin
kazaniminin korunmasi gerektigi yoniinde farkli kararlar1 da bulunmaktadir. Ancak TMK
194/1 kapsaminda agik riza emredici nitelikte oldugundan 3. kisinin kazanimi

korunmamas1 gereklidir®’.

“KOROGLU Ebru, 5.95. ; OLGAC Furkan, s. 168.

“SOLGAC Furkan, s. 173.

“6YHGK 06.12.2017 T. 2017/2-2934 E. 2017/1556 K. Sayili karar1
“OLGAC Furkan, s. 173 vd. ; KOROGLU Ebru, s. 98.
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Bos dereceye ilerleme s6zlesmesi, yapilan s6zlesme igerisinde ilerleme kaydi var
ise; is bu kayit sozlesmenin gegerliligine baglidir. Yani asil sézlesmede esin muvafakati
alinmadigi takdirde ilerlemeye iliskin kayit da gegersiz olacaktir. S6zlesme disinda ayrica
bir ilerleme sozlesmesi yapilmasi durumunda esin ilerlemeye yonelik muvafakati
aranmayacaktir. Clinkii 6nde bir derecenin bosalmasi durumunda ilerleme hakki
saglamasi nedeniyle bos dereceye ilerleme sozlesmesi bor¢landirict bir islemdir. TMK
194/1 kapsamindaki islemler borglandirict islem yo6niinden degil, tasarruf islemleri i¢in
kisitlama getirmektedir. Tasinmaz paraya ¢evrilmesi durumunda islem tasarruf islemi
olacaktir. Ancak bu halde de, rehin sozlesmesine muvafakat veren es agisindan
alacaklinin iist siraya ilerlemesi es bakimindan 6nemli degildir. Bu nedenle de ilerleme

yapilabilmesi igin esin rizasina gerek bulunmamaktadir® .

4, Ilerleme S6zlesmesinden Yararlanma Sekilleri

Bos dereceye ilerleme sekillerini sézlesmenin taraflari kendi aralarinda serbestce
kararlastirabilir. Tlerleme sekli diizenlenirken art arda &n siraya ilerleme, sigrayip derece
atlayarak bosalan dereceye ilerleme seklinde serbestce diizenleme yapabilirler.
[lerlemenin ne sekilde yapilacagi sdzlesme iceriginden anlasilamamasi durumunda farkls
goriisler bulunmakla birlikte hangisinin uygulanacagi konusunda baskin goriis
ilerlemenin atlama seklinde yapilacagi yoniindedir. Kanun metninin diizenlenme amaci
ve taraflarin iradi serbestisi nedeni de g6z oniinde bulunduruldugunda atlama suretiyle

ilerlemenin kabul edilmesi daha adaletli olmaktadir®®.

Atlama seklinde bos dereceye ilerleme sozlesmesi yapildigi durumda, sdzlesme
yapilan alacakli kendisinden &nce gelen alacaklilari atlar ve {ist siraya geger. Ornek
vermek gerekirse, malik ve 3. derecedeki alacakli arasinda yapilan ilerleme
sozlesmesinde 1. derecenin bosalmasi halinde 3. derecede olan s6zlesmenin tarafi olan

alacakli 2. dereceyi atlayip 1. derecede lehine ipotek tesis edilecektir®C.

“KOROGLU Ebru, s. 98.
“OLGAC Furkan, s. .185.
SOKOROGLU Ebru, s. 99.
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5. Ilerleme S6zlesmesinin Tapu Kiitiigiine Serhi

Bosalan dereceye ilerleme sdzlesmenin tarafi alacakli, tasinmaz malikinden
hakkin1 talep edebilmekte yani sozlesmenin taraflar1 bakimindan hiikiim ve sonuglarini
dogurmaktadir. Bog dereceye ilerleme sozlesmesiyle alacakli sézlesmeyle sahsi hak elde
etmistir. Yani tasinmaz malikinin degismesi durumunda yeni malikten ilerlemeyi
isteyemeyecektir. Bosalan dereceye malikin yeni bir rehin kurmasinda alacakli ilerleme
talep edemeyecek olup, TMK 1023 kapsaminda yeni rehin alacaklisin1i kazanimi

korunacaktir®?,

Rehin alacaklini lehine olarak, korumak amaciyla kanun koyucu ilerleme serhini
tapu kiitiigline serh edilmesini diizenlemistir. Serhin etkisi 3. kisiler {lizerinde ileri
stiriilebilmeyi saglayacaktir. Bos dereceye ilerleme hakkinin tapuda serh edilmesi,
taraflarca gecerli bir rehin s6zlesmesi yapilarak, bos dereceye ilerleme s6zlesmesi ve serh
anlagmasi olmasina baglidir. Tlim sartlar yerine getirildiginde, TST 16/1 md. kapsaminda
talep olmasi halinde tapu kiitiigiine serh edilir. Malik talebe yanagmamasi halinde
mahkemede dava yolu ile karar alinir. Irat senedi ve ipotekli bor¢ senedi lehine ilerleme
hakkinda ise sdzlesme ve serh anlagsmasina gerek yoktur. Yalnizca malikin yazili talebi

yeterlidir® .

Serh anlasmasi bos dereceye ilerleme sodzlesmesine bagli bir hak olmasi
nedeniyle, ayni sekilde serh anlasmasi da resmi sekilde yapilmalidir. Bos dereceye
ilerleme sozlesmesinin gegersizligi serhi de gecersiz kilacaktir. Serh anlagmasinin
gecerligini tapu memuru kontrol etmelidir®3. Tapuya serh edilme ile sahsi hakki ayni
hakka doniistirmemekte ancak 3. kisilere ileri siiriilebilmesi bakimindan hakki

gliclendirdigi asikardir.

Alacak veya ipotek sona erdiginde ya da alacaktan feragat durumunda, tapudan
ilerlemeye iligkin serh terkin edilir. Bos dereceye ilerleme sozlesmesi devam etmesi
durumunda serh de devam edecek olup, bu hususa iligkin olarak herhangi bir siire

bulunmamaktadir®®.

510GUZMAN/ SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.933.

520GUZMAN/ SELIiCi/OKTAY-OZDEMIR, 5.933. ; AYAN Mehmet, s. 347.
30LGAC Furkan, s. 189 vd.

“KOROGLU Ebru, 5.100.
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Taraflar bos dereceye ilerleme sozlesmesinin gecerliligi i¢in belirli bir siire
ongorebilirler. Serhin siiresi dolmasi durumunda veya ipotek veya alacak hakki sona
erdiginde serh etkisini yitirecek, bu sebeple de terkin edilmesine gerek yoktur. Terkin
islemi agiklayici nitelikte olup, serh asil alacaga bagli feri bir haktir. Bos dereceye
ilerlemesine iligkin serhin yolsuz terkini durumunda TMK 1025. md. hiikmi kiyasen
uygulanir. Alacakli dava agmak suretiyle tekrar serh konulmasini isteme hakkina

sahiptir®.

C. ILERLEME SOZLESMESININ HUKUMLERI

1. Taraflara iliskin Hiikmii

Bos dereceye ilerleme sozlesmesi geregince, malik derecenin bosalmasi
durumunda, alacakliy1 bu dereceye ilerletme borcu altindadir. Sadece malik borg altina
girmesi nedeniyle tek tarafa borg yiikler. iki tarafa borg yiiklemesi de s6z konusu olabilir.
Alacaklinin da ilerlemeye karsilik olarak, vadeyi 6telemesi veya faizde indirim yapilmasi
diistiriilmesi seklinde yiikiimliiliik altinda oldugu durumlar iki tarafa borg yiliklemesine
iliskin o6rneklerdendir. Malik alacaklinin bos dereceye ilerlemesine muvafakat ettiginde
borcunu yerine getirmis olur. Alacakl da yiikiimliiliik altina girmesi durumunda malik
alacaklidan edimini ifa etmesini ister, yerine getirilmemesi halinde malik lehine ifadan
kaginabilme hakk1 dogar®®. Bos dereceye ilerleme sdzlesmesine taraf olmayan 3. kisilerin
kazanimlar agisindan, s6zlesmenin taraflar arasinda hiikiim dogurdugundan, 3. kisilerin
iyiniyetli kazanimlar1 korunacaktir. 3. kisilerden rehinli alacakli herhangi bir talepte
bulunamaz. Malik ise TBK 112. md. kapsaminda s6zlesmeye aykirilik dolayistyla

alacaklinin zararlarindan sorumlu olacaktir®’.

55ER_TASVSeref, Esya Hukuku, Seckin Yayinlari, 5. Baski, Ankara 2004, 5.495. ; OLGAC Furkan, s.202.
SKOROGLU Ebru, s.100-101. ; OLGAC Furkan, s.202-203.
S"KOROGLU Ebru, 5.102.
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2. Uciincii Kisilere Kars1 Hiikmii

Alacaklisina bos dereceye ilerleme sdzlesmesi sahsi hak tanimakta ve taraflar
arasinda hiikkiim ve sonuglarini dogurmaktadir. Kural olarak iigiincii kisilere ileri
stiriilemese de, ilerleme s6zlesmesi tapuya serh edilmis ise; tiglincil kisilere de ileri
stiriilebilecektir. Malikin birden fazla alacakliya bos dereceye ilerleme hakk:
tantyabilmesi nedeniyle, sézlesmenin tarihine gore sira belirlenmelidir. Ancak bu
haklarda serh edilmis bir hak s6z konusuysa sahsi hakkin etkisini kuvvetlendirmesi

bakimindan, serh edilmis olan hak 6ncelikli olacaktir®®,

Bos dereceye ilerleme hakkinin, tapuya serh edilmesi durumunda serh, esyaya
bagl bir bor¢ haline gelmesi nedeniyle, tasinmaz el degistirse dahi yeni malike de ileri
stiriilebilecektir. Yani tasinmaz maliki degisse de; tasinmaza kim malik ise alacakli ondan
ilerlemeyi talep hakkina sahip olacaktir. Tapuya serh ayrica sahsi hakki aleniyete
kavusturup, giiclendirmeyi de saglayacaktir. Serhin olmasi durumunda {igiincii kisiler 1yi
niyetli olduklarindan bahsedemeyecek ve TMK 1023 kapsaminda iyi niyetli olarak
kazanimlar1 serh nedeniyle engellenmis olacaktir. Malik, yeni bir hak tesis etmek
suretiyle sozlesmeye aykir1 davransa dahi, alacakli sonraki tescilin terkinin talep hakkina

kabul edilmemesi halinde dava agma hakkina da sahip olacaktir®®.

Tapu kiitiigiinde bos dereceye ilerleme sozlesmesi veya ilerleme hakki sona
ermesine ragmen, serhin terkin edilmemesi durumunda, rehinli alacak ti¢lincii bir kisiye
devredilse de iiglincii kisinin iyi niyeti korunmayacaktir. Zira asil alacaga bagli bir hal

oldugundan, asil alacagin gegersizligi serhi de etkisiz ve gegersiz kilacaktir®,

®KOROGLU Ebru, s. 102. )
90GUZMAN/ SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, 5.934.
OKOROGLU Ebru, s. 104.
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D. BOS DERECEYE iLERLEMENIN GERCEKLESMESI

1. Ust Derecenin Bosalmasi

Bos dereceye ilerleme sdzlesmesine iligskin hak, {ist derecede kurulan rehin terkin
edilmedik¢e kullanilamayacaktir. Alt sirada olan alacakl: {ist siraya terkin olmadikca
ilerleyemeyecektir. Irat senedi ve ipotekli borg senedi 6n derecede yer almas1 durumunda,
bor¢ O0dendiginde malik istedigi takdirde senetleri tedaviile koyabilecektir. Yeniden

tedaviile koymay1p, terkin etmesi durumunda ilerleme hakki s6z konusu olacaktir®?.

On siradaki alacaklmin borcu ddenmesine ragmen, alacaklinin ipotegi terkin
ettirmesi durumu s6z konusu olabilir. Bu durumda alacakli ilerleme hakki talep
edebilmesine ragmen, terkin talep hakki bulunmamaktadir. Terkin malik tarafindan talep
edilir. Malik borcu 6denen alacaklidan terkine zorlamaz ise, hakkin kétiiye kullanilmasi
durumu s6z konusu olacagindan altta bulunan alacaklinin terkin talep etmesi kabul

edilmelidir.

Rehin tiiriniin degigsmesi durumunda teminat miktarinda degisiklik s6z konusu
olmadiginda tapuda terkin yapilmaz. Bu nedenle de iist dereceye ilerleme talep
edilemeyecektir. Rehinin teminat altina aldig1 alacak hakki i¢in de ayn1 durum s6z konusu
olacaktir. S6zlesmenin degistirilmesi yeterli olup, tapuda terkin yapilmayacaktir. Rehinli
alacagin terkin islemi yapilmamasi nedeniyle bos derece séz konusu olmadigindan

ilerleme gergeklesmeyecektir®?.

Rehinli alacaklilardan biri, malikin iist derecedeki alacakliya olan borcunu dder
ise, Ust siradaki alacaklinin yerine gecger. Bu durumda da terkin islemi yapilmaksizin
halefiyet gerceklesir ve bos derece olusmaz. Bos derecenin s6z konusu olmadigi bu
durumlarda hak sahibi ilerleme hakkini kullanamayacaktir. Alacakli ve malik isterlerse,
ist sirada bulunan alacaklar sona ermesi durumunda ilerleme hakkinin kullanilacaginm

kararlastirabilirler®?,

“KOROGLU Ebru, s. 104.
GZKQROQLU Ebru, s. 105. ; OLGAC Furkan, s. 213.
8SKOROGLU Ebru, s. 105. ; OLGAC Furkan, s. 215.
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2. ilerleme Talebi

Ust derece bosaldiginda bos dereceye ilerleme sozlesmesinin alacaklist bu
dereceye gececektir. Ancak bu gecis kendiliginden yapilamayacagindan, tasinmaz
malikinin talebinde ihtiyag¢ vardir. Ust derecedeki rehin terkin edildiginde, tapu memuru
tarafindan ilerleme hakki sahibine durum bildirilir. Tapu memurunun ilerlemeyi
gergeklestirebilmesi i¢in ise malikin talebi olmasi gereklidir. Ancak taraflar arasinda
yapilan s6zlesmede malik dnceden ilerlemeyi talep etmesi durumunda malikin talebine
ihtiya¢ olmaksizin bu taleple islem yapilabilir. Bunun disinda, ilerleme sozlesmesiyle
derece bosaldig1 takdirde alacaklinin ilerlemeyi talep hakki talep etme hakki taninmis

olabilir®*.

Taginmaz malikinin derece bosalmasina ragmen, ilerleme talep etmemesi
durumunda, alacakli dava agmak suretiyle ilerlemeyi talep edebilir. Alacakli mahkemenin
verdigi kurucu nitelikteki karar ile tapu mudiirliigiinde ilerlemeyi gergeklestirir. A¢ilan
dava ile alacakli bos dereceye ilerlemesine karar verilir ve yapilan tescil baskin goriise

gore kurucu nitelik tasimaktadir®®.

3. Tlerlemenin Gerceklesmesi

On sirada olan rehin sona erdiginde, alacakli bos dereceye ilerleme talep hakkini
kullanir. Bosalan derecenin miktarinin daha az olmasi durumunda; bos derecenin miktari
kadar1 gecer. Yani artan alacak miktari i¢in ilerleme gerceklesmeyecektir. Bu durumda,
sirada bulunan rehinli alacaklilarin derecenin artirilmasina muvafakat vermeleri halinde

ilerleme tam miktar iizerinden gergeklesir®®.

Bos derecenin miktarinin daha fazla olmasi durumunda malik aradaki kisim i¢in
rehin tesis edebilir. Ust siraya ilerleyen alacaklinin sirasinda bos derce olusur. Diger
alacaklilar otomatikman bu dereceye ilerleyemez. Malik bu dereceye yeni rehin de

kurabilir. Bosalan miktar ile ilerleme yapilan alacak miktari ayni olmasi durumunda,

40GUZMAN/ SELIiCi/OKTAY-OZDEMIR, 5.934 vd.
5OLGAC Furkan, s. 215.
8SKOROGLU Ebru, s. 107.
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ilerleme derece miktarinin tamami kadar olur. Kismen bosalan derecelerde de ilerleme

yapilabileceginden, rehinli alacakli kismen bosalan derece igin ilerleme talep edebilir®’.

Birden fazla alacakli icin ilerleme hakki s6z konusu oldugunda ilerleme
sOzlesmesi tarihine gore ilerleme yapilir. Bir sozlesme ile birden fazla alacakliya ilerleme
hakki taninmasi durumunda, anlagsma var ise ilerleme sirasinda anlasma hiikiimleri
uygulanir. Anlasma olmamasi halinde, ilerleyen ipotekler i¢in gegis siras1 gozetilmek
suretiyle alt derece kurularak sira olusturulur. Sira esitligi kabul edilmesi durumunda

alacaklilara garameten paylastirma yapilir®®,

Ayni derece icerisinde olan ipotekli alacaklilar lehine ilerleme hakki
taninarak sira esitligi olmasi durumunda; alacaklilara bedel garameten paylastirilir.
Ipotekler arasinda sira iliskisi yok ise, alt derece olusturularak sabit derece sistemi alt
dereceler icin de uygulanir. Alacaklilar arsinda sira esitligi olmast durumunda da bos
dereceye ilerleme sdzlesmesi yapilabilir. Is bu sdzlesme tam bir bos dereceye ilerleme
sOzlesmesi degil ise de; malikin o derece i¢in yeni rehin tesis hakkini engelleyecektir. Bu
nedenle ayni sirada olsalar dahi alacaklilarin sézlesme yapmakta hukuki yararinin
bulundugu sdylenebilir. Bu sézlesmenin aslinda gergek olmayan bir bos dereceye

ilerleme sézlesmesi oldugu kabul edilebilir®®.

E. Yabanci Para Ipoteklerinde Bos Dereceye Ilerleme Hakki

TMK 851/1 md. kapsaminda her ne kadar ipotegin Tiirk parasi {lizerinden
kurulmasi temel kural ise de; istisnai olarak yabanci para iizerinden ipotek kurulmasina
da kanun diizenleme getirmistir. TMK md. 852/2’ye gbre “yabanci para ipotegi yurt igi
ve yurt disinda faaliyet gésteren yabanct para iizerinden veya yabanci para olgiisii ile
verilen kredilere giivence altina almak igin kurulabilecektir.” Yani alacaklinin kredi
kurulusu olmasi ve yabanci para tizerinden kredi verilmesi durumunda ipotek yabanct

para iizerinden kurulabilecektir. Kurulan ipotek mutlaka kullanilan kredideki para birimi

S0LGAC Furkan, s.224.
8OLGAC Furkan, s.225.
OKOROGLU Ebru, s. 110. , OLGAC Furkan, s. 227 vd.
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tizerinden olmalidir. Rehin hakkinin hangi para birimi tiiriinden olacag ise;

Cumhurbagkanlig: tarafindan belirlenir™.

Yabanci para ipoteginin sartlar1 gerceklesse dahi; taraflar serbestge kendi
aralarinda Tiirk parasi tizerinden ipotek tesisi kararlastirabilirler. Ayn1 derece icerisinde
bulunan ipoteklerin para birimi ayn1 tiirden olmasi gerektigi kanunen emredilmektedir.
Ayni1 derecede farkli para tiirtinden ipotek tesis edilemez. Yabanci para ipotegi ile kurulan
rehin bosaldig takdirde, yerine yeni rehin Kurulurken, tescil edildigi tarihteki karsilig
Tiirk Liras1 veya yabanci para iizerinden rehin kurulabilecektir. Ipotek karsiligmin

hesaplanmasinda tescil tarihindeki Merkez Bankasinin doviz alis kuru esas alinmalidir’?.

Tiirk parasi iizerinden kurulan bir ipotek lehine, yabanci para tizerinden kurulan
bir dereceye ilerlenmesi konusunda anlagma yapilabilir. Ancak bu durumda, alt
derecedeki ipotek kendiliginden ilerleyemez. Derecelerin para birimleri farkli olmasi
nedeniyle birbirlerine doniistiiriillmesi gerekmektedir. TMK md. 851/3 uyarinca bos
derecenin miktar1 ddviz alis kuruna gore cevrilerek Tiirk parasina doniistiiriiliir. Ornegin
1. Derecede A lehine 100.000 Dolar, B lehine 250.000-TL, C lehine 130.000-TL ipotek
tesis edildiginde C ve malik arasinda ilerleme sbzlesmesi yapilmasi durumunda, 1.
derecedeki ipotek terkin edildiginde, 1. derecenin degeri talep tarihi itibariyle Tiirk
parasina g¢evrilir. Yani talep tarihi itibariyle dolarin 8 TL olmasi durumunda 1. derece
800.000-TL oldugu kabul edileceginden, C’nin alacagin1 karsilamasi nedeniyle C’nin

alacagi 1. dereceye tasmir’2,

Yabanci para iizerinden kurulan ipotegin kismi bosalmasi durumunda ise, alt
siradaki ipotek Tiirk parasi ise ayni derecede farkli para birimleri s6z konusu
olamayacagindan, kismi bosalma oldugu takdirde, ilerleme hakkina sahip olan
alacaklinin ipotegi yabanci para birimine doniistiiriilmeli ve alacaklinin muvafakati
alinmalidir. Alacaklinin muvafakatinin alinmasinin sebebi tescil tarihi ve rehinin paraya
cevrildigi tarihteki kurun ayni olmamasidir. Gelen alacakliyla 6n siradaki alacaklinin ayni
sirada olmalar i¢in muvafakati istenir, muvafakatin verilmemesi durumunda dereceye

gore alt derece kurulur’,

KOROGLU Ebru, s. 110. ; SIRMEN Lale, s. 612.

""OGUZMAN/ SELIiCi/OKTAY-OZDEMIR 935 vd. ; OLGAC Furkan, s.241.
2O0LGAC Furkan, s. 232 vd. ; SIRMEN Lale, s.614.

BOLGAC Furkan, s. 233.
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Taginmaz tizerinde yan derece olmasi durumunda da para birimindeki farkliliktan
dolay1 ayn1 sorunlar s6z konusu olur. Ayni1 derece igerisinde bulunan tiim alt derecedeki
ipoteklerin para birimlerinin ayni olmasi gereklidir. Alt derecelerden biri bosaldigindan
ilerleme hakk1 bulunan alacak derecedeki yabanci para birimine doniistiiriilmedir. Déviz
kurlarindaki dalgalanmadan kaynakli olarak ilerleyen alacaklinin muvafakati aranir aksi
halde ilerleme gergeklestirilemez. On siradaki rehin derecesi TL iizerinden kurulmasi
durumunda 6n siradaki derecenin degeri yabanci para birimine gevrilerek ilerleme

saglanir’,

Bosalan derecenin yabanci para birimi iizerinden olmasi, ilerleyecek olan
alacaklinin ipoteginde yabanci para olmasi durumu s6z konusu olabilir. Her iki yabanci
para biriminin ayni olmast durumunda doniistiirmeye ihtiya¢c duyulmayacaktir. Ancak
yabanci para birimlerinin farkli olmast durumunda ise ilerleme giiniindeki Merkez
Bankasi kuru tizerinden yapilir. Kural derecenin para biriminin alacagin para birimine
cevrilmesidir. Birden fazla yabanci para ipotegine ilerleme hakki tanindiginda ise ipotek

para birimleri tek bir para birimine doniistiiriilmelidir”®.

IV. SONUC VE DEGERLENDIRME

Sira diizeni yapilirken sinirlt ayni haklarin tapuya tescil edildikleri tarihleri temel
alinir. Onceki eski tarihli olan 6nde, tescil edildigi tarihe gére daha sonra olansa sonraki
sirada yer alir. Ipotekler bakimindan bu durum farklilik arz etmekte olup, burada énemli

olan ipotek derecesinin tapuya tescil tarihidir.

Kural olarak kanun koyucu sabit dereceler sistemini benimsemis ise de, bu sistem
i¢in istisnalar1 da diizenlenmistir. S6z konusu istisnalar ise; ilerleme hakki seklinde ifade
edilmektedir. Kanunda ii¢ tane ilerleme hakki istisna olarak diizenlenmistir. Bu ilerleme
hakkmin ikisi kanundan digeri ise sozlesmeden kaynaklanmaktadir. Bu diizenlemenin
ilki; paraya ¢evrilme sirasindaki ilerlemedir. Taginmazin paraya cevrilmesi esnasinda

malikin tasarrufunda olan sakli derece, bos derece gibi bos olan kisimlar yokmus gibi

“KOROGLU Ebru, s. 112.
SOLGAC Furkan, s. 237; KOROGLU Ebru, s. 113.
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diisiiniilerek, bunlara karsilik gelen miktarlar alacaklilara paylastirilmasi durumudur. Is
bu istisna, TMK 872. md’sinde diizenlenmistir. Kanundan kaynaklanan ikinci ilerleme
ise; arazinin iyilestirilmesi nedeniyle tesis edilen ipotegin sonlanmasindan kaynaklanan
ilerleme hakkidir. Is bu diizenleme TMK 877-878. md’lerde diizenlenmistir. Bu madde
kapsaminda arazi iyilesmesi nedeniyle arazinin degeri artmasi durumunda, iyilestirme
icin masraflari karsilayan veya 6diing veren alacaklilar bakimindan arazi iizerinde ipotek
tesisi edilmesine imkan taninmistir. Bu ipotek sona erdigi takdirde de, malikin tizerinde
tasarruf edebilecegi bos bir derece s6z konusu olmasi nedeniyle de sonraki sirada bulunan
ipotekler 6n siraya kendiliginden ilerlemektedir. Diger ilerleme hakki ise; TMK 871/3.

md.’de bahsedilen bos dereceye ilerleme s6zlesmesidir.

Bos dereceye ilerleme sézlesmesi sui generis bir s6zlesme olup, sonraki sirada
olan alacaklinin 6n siraya gecisisini saglayan bu sézlesme higbir tipik sézlesmede yer
almayan kendine 6zgii bir yapist bulunmaktadir. Bos dereceye ilerleme sdzlesmesi ipotek
ve alacak birbirine bagli olmasi nedeniyle aralarinda fer ’ilik bulunmaktadir. Bos
dereceye ilerleme s6zlesmesinin iki tarafi olup, bunlar tasinmaz maliki ve sonraki sirada
yer alan ipotekli alacaklidir. TMK 871/3 md.’sinde s6zlesmenin gegerliligi resmi sekilde
yapilmast sartina baglanmistir. Bu resmiyet tapu memuru Oniinde yapilmasi ile
gerceklesir. Aile konutu iizerinde tasarruf edilebilmesi i¢in diger esin rizasi aranmasi
nedeniyle aile konutu iizerinde ipotek tesisinde diger esin muvafakatine ihtiyag
duyulmaktadir. Bos dereceye ilerleme sozlesmesi bakimindan diger esin rizasina ayrica

gerek duyulmaz.

Kanun koyucu tarafindan bos dereceye ilerleme sozlesmesinin hak ve borglar
belirlenmemesi nedeniyle taraflar so6zlesme icerigini TBK 27. md ile simirli kalarak
istedikleri gibi serbestce karar verebilirler. Aslinda bos dereceye ilerleme sozlesmesi
tasinmaz malikine, ipotek alacaklisi Oniinde derece bosalmasi halinde o dereceye
ilerletmesi borcu agisindan tasinmaz malikine tek tarafli borg yiikleyen bir sd6zlesmedir.
Ancak sozlesmenin igerigini serbestge karar verebilmesinin de bir sonucu olarak isterlerse

iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesme olarak da diizenlenebilir.

Kanunda, tasinmaz maliki ve ipotekli alacakli arasinda yapmis olduklart bos
dereceye ilerleme sozlesmesi tapuya serh edilerek ayni etki yaratmasi saglanabilir.

Ipotekli alacakli ve malik arasinda ayrica bir serh anlasmas1 yapilarak tapuya talepte
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bulunulmas: suretiyle ayni etki saglanir. Bos dereceye ilerleme hakki tapuya serh
edilmedikge sahsi hak niteliginde olmasi nedeniyle yalnizca tasinmaz malikine karst ileri
stiriilebilir. Bu nedenle malikin degismesi veya bosalan dereceye baska bir rehin tesis
etmesi durumunda ipotekli alacakli ilerleme hakkini bunlara karsi ileri siiremeyecektir.
Yalnizca taginmaz malikine kars1 sdzlesmeye aykirilik nedeniyle TBK 112 geregince
tazminat talep edebilir. Tasinmaz {izerinde birden fazla serh verilmemis bos dereceye
ilerleme hakki olmasi durumunda, onceki tarihli olan bos dereceye ilerleme hakkini
iistiinliik taninmalidir. Birden fazla serh verilmis bos dereceye ilerleme hakki s6z konusu
ise serh tarihlerine gore ilerleme hakki belirlenir. flerleme hakki serh edildiginde borg
esyaya bagli borg iligkisi yaratmasi nedeniyle ilerleme hakk: ayni etkiye kavusmus olur.
Hakkini kullanmasini engelleyen herkese kars1 serh edilmis bos dereceye ilerleme hakki

olan alacakli, hakkini ileri siirebilir.

Tasinmaz maliki ve ipotek alacaklisi bos dereceye ilerlemenin usuliinii art arda ya
da atlama suretiyle olacagina serbestce karar verebilirler. Eger sdzlesmede herhangi bir
ilerleme usulii belirlenmemesi halinde atlama seklinde ilerleme gerceklestirilir. On sirada
bir derce bosaldiginda ipotek alacaklis1 veya tapu memuru 6n siraya ilerleme islemini
kendiliginden yapamaz, ilerlemenin s6z konusu olabilmesi i¢in malikin talebine ihtiyag

vardir.

Bos dereceye ilerlemede ipotegin yabanci para lizerinden mi Tiirk liras1 tizerinden
mi kurulmasina gore farklilik gosterir. Bos derecenin ve ilerleme gergeklesecek derecenin
her ikisi de Tirk liras1 ilizerinden kurulmasi halinde herhangi bir doniisiime gerek
olmamakta ve bosalan derce miktarinca ilerleme gergeklesir. Ipotegin Tiirk lirasi
tizerinden kurulmasi ve bosalan derce yabanci para tlizerinden tesis edilmis bir derece s6z
konusu ise derece Tiirk lirasina dontistiiriilmek suretiyle bosalan miktar kadar ilerleme

gerceklestirilir.

Sabit dereceler sisteminin istisnalar1 olarak diizenlenen bos dereceye ilerleme
hakkinin uygulanmas ile sabit dereceler sisteminin aksakliklar1 ve adaletsizliklerinin
oniine gecilmektedir. Her ne kadar istisna olarak sinirli sayida belirtilmis ise de; kanun
koyucunun sistemin eksikliklerini gidermesi ve daha adil olmas1 agisindan da uygulama
alan1 bulmasi yerinde bir dilizenleme olmasi bakimindan, uygulamada ipotek

alacaklilarinin hak kayb1 yasamasinin 6niine gegcmektedir
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