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Irak Hukukunda Tasinmaz Rehni!
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Ozet

Irak hukukunda tasinmaz rehni isimli bu ¢alismaya baslamamizin nedeni, Irak ve
Tiirkiye arasinda gelisen ekonomik, ticari, turistik ve sosyo-kiiltiirel iliskilerde ve en 6nemlisi
ticari alanda alim satim islemlerinin artmasi; Irakli yatirimcilarin Tiirkiye’de tasinmazlar
iizerinde yatirim yapmasi, Tiirk yatirimeilarin da Irak’ta tasinmazlar iizerinde yatirimlar
yapmast olmustur. Her iki iilkede tasinmazlar tizerinde yatirimlarin artmasi taginmazin dnemini
arttirmig, miilk sahipleri rehinin ne oldugunu, rehinin risklerini ve hukuki sonuglarini bilmiyor
olmasi, bu tasinmazlarin tehlikelerden nasil koruyacaklarini bilmemeleri, Irakli ve Tiirk
yatirimcilarin  birbirlerinin medeni kanunlarini, 6zellikle miilkiyet ve tasinmazla ilgili
maddeleri bilmiyor olmasi1 taginmaz rehni konusunun arastirilmasinda tesvik edici en 6nemli

unsurlar olmustur.

Anahtar Kelimeler: Irak hukuku, tasinmaz rehni

The Immovable property in Iraq Law

Abstract
In this study, the definition, properties, types, acquisition and loss of immovable property in

Iragi law are discussed.

Keywords: Irag law; immovable property; property right

! Bu makale yazarin “Tasinmaz Rehni Irak ve Tiirkiye Karsilastirmas1” isimli Yiiksek Lisans Tezinden
uretilmistir.
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1. TASINMAZ REHNI KAVRAMI

Irak Medeni Kanunu’nun 1285. maddesine gore “Tasinmaz Rehin bir s6zlesmeden
alacakli ve baska alacaklilar siraya (dereceye) gore borglarini tahsil ederler.”? Yani Tasinmaz
Rehni sinirli ayni haktir. Asili yani hakki takip eder, ona baglidir, asil hak sona ererse sinirlt
ayni hak da kendiliginden sona erer. Sozlesmeye gore bor¢lunun borcu 6deme yiikiimliligi
(sorumlu) vardir. Taginmazi rehin eden alacakliya borcunu tahsil etmek i¢in Oncelik hakki
tanimmistir.®

2. TASINMAZ REHNININ OZELLIKLERI

2.1. Tasinmaz Rehni S6zlesmeli Bir Haktir

Irak Medeni Kanunu’nun 1286. maddesine gore, sézlesme yoksa rehin kurulamaz.
Ancak soOzlesme tek basina rehnin kurulmasi igin yeterli degildir, Tasinmaz Rehni
sO0zlesmesinin kurulabilmesi i¢in bir resmi makam tarafindan Tapu Siciline tescil ettirilmesi de
gerekir.*

2.2. Tasinmaz Rehni Ayni Bir Haktir

Tasinmaz Rehni hak sahibine iki tiir hak saglar, bunlar:

a) Takip Hakki: Miilkiyetin tapusu bagska kisilere gegerse, el degistirirse alacakli o tasinmazdan
alacagini tahsil edebilir.

b) Oncelik Hakki: Tasinmazi rehin eden alacakli, baska alacaklilardan &nce tasinmazdan
alacagim tahsil edebilir.

2.3. Tasinmaz Rehni Sinirsiz Ayni Hakki Takip Eden Haktir
a) Tasinmazi rehin eden alacaklinin, baska alacaklilara karsi borglunun mallarin1 glivence
(teminat) altina alma hakki vardir. Ayrica tasinmazi rehin eden alacaklinin tasinmazi korumak
ayni hakki da vardir.

b) Tasinmaz serbest degildir. Borglu sorumlulugu kendi iizerine almalidir ve borcu 6demek
icin caligsmalara baslamalidir. Eger 6demezse tasinmaz serbest kalmaz ve lizerindeki rehin
kalkmaz.

¢) Rehin garantisini sorumlu takip eder.®

2 Mohamed Taha Bashir ve Gani Hussein Taha, Kitap, Ayni Hakta Sinirsiz Ayni Hak Sinirli Ayni Hak, B. Irak
Bagdat 1982, s. 351.

3M. Abdul Neyim Yahya, Tez, Tasinmaz Miilkiyetin Kazinmasi, 1975, s.163Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni
Kanunun Serhinin Vecizi, C.10 Daral nah zaga Kahire, s. 262.

# Irak Medeni Kanunu

5 Abdul Fettah Abdul Baki, Kitap, Smirlit Ayni Hak Teminat Sahsi, Misir Iskenderiye, 1950, s. 268.

6 Ali Hadi Abdi, Smirsiz Ayni Hak Stmirl Ayni Hak, Miilkiyet Hakki, Miilkiyet Hakkindan Ayr1 Haklar,
Karsilagtirma Arastirmast, C. 5, 2008, s. 253.
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2.4. Tasinmaz Rehni Miilkiyet Hakkidir

Tasinmazin iizerinde sadece tasmmaz rehni kurulabilir. 7

2.5. Tasinmaz Rehni Parcalara Ayrilamaz

Tasinmaz rehninde tasinmazin her bir pargasi borcun garantisidir.® Irak Medeni
Kanunu’nun 1294. maddesine gore tasinmazin ya da tasinmalarin her bir pargasi borcun
garantisidir. Bu madde iki anlama gelir, tasinmazin her pargasi borcun garantisidir. Eger borg¢lu
taginmazin bir kismini ya da tasinmazlardan birini satarsa taginmaz rehni alacaklist alacagin
hepsini haizin elinde olan ve satilmis taginmazdan alir, tasinmaz rehninin parcalanmamasi
alacaklinin ¢ikarinadir.

2.6. Tasinmaz Rehni Rehinli Miilkiyetin Mah ve Kiymeti yoniinden Hakki

Irak Medeni Kanunu’nun 1304. maddesine gore: “Tasinmazi rehin eden alacaklilarin
adi alacaklardan once alacaklarini tahsil etme haklart vardwr. Her alacakli kendi derecesine
(sirasina) gore alacagim tahsil eder” ®

2.7. Tasinmaz Rehni Ozel (Hususi) Sézlesmelerden Sayihr
a. Taginmaz Rehin Sozlesmesi, sekli sozlesmeden sayilir. Bu sézlesme tapu sicilinde tescil
edikten sonra tasinmaz rehni kurulur.
b. Taginmaz Rehin S6zlesmesi, garanti sézlesmeden sayilir. Kefillik S6zlesmesi ya da Taginir
So6zlesmesi gibi, bu tiir sézlesmelerin nedeni alacagin tahsil edilmesidir.
. Tasinmaz Rehin Sozlesmesi tek tarafi baglayan sézlesmeden sayilir.
d. Taginmaz Rehni Sozlesmesi, karsilikli menfaat s6zlesmesinden sayilir. Alacakli alacagini
alir, bor¢lu da borcunu 6der.*©

3. TASINMAZ REHNININ KURULMASI

Tasinmaz Rehni Sozlesmesi, ayni hak kuran resmi bir sézlesmedir. S6zlesmesinin
taraflar1 bor¢lu, alacakli ve tasinmazi rehin veren yani borgluya kefil olan, tasinmazini rehin
veren kisilerden olusur. S6zlesmenin kurulabilmesi i¢in mevzuat sart1 ve sekli sart olmak iizere
sozlesmede iki sartin bulunmasi gereklidir.!*

3.1. Mevzuat Sarti

3.1.1. Riza

Sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in iki tarafin iradesi yani icapla kabul gerekir. Taginmazi

rehin veren bor¢lu da olabilir bir baskasi da olabilir. Kisi kendi hiir iradesiyle tasinmazi rehin

" Ali Hadi Abdi, Age, s.253.

8 Mecelle Ahkam adliye 740, 739 , 731 Maddeleri, 1882.

% Irak Medeni Kanunu

10 Mohamed Taha Bashir ve Gani Hussein Taha, Kitap, Ayni Hakta Sinirsiz Ayni Hak Smirli Ayni Hak, s. 354.
11 Ali Hadi Abdi, Age, s.259.

28



Sosyal Arastirmalar ve Davrams Bilimleri Dergisi, 2018, Cilt 4, Say1 4, 5.26-61.

eder. Buna ayni kefil denir. IMK Madde 1287’ye gore bor¢lu ve ayni kefil ayn1 tarafta yer alir.*2
Tapu Tescil Kanunu’nun®® 308. maddesine gore tasinmaz adi kisiler ya da tiizel kisiler
tarafindan rehin almabilir. Mesela Vakif, Hiikiimet, Sirketler gibi.!* Irak Tapu Tescil
Kanunu’nun 311. maddesine gore alacakli ve borglular bir kisiden fazlaysa, eger ortaklik yoksa
herkes hissesine gore istirak eder.™®

3.1.1.1. Ehliyet

Ehliyet, kisinin kanuni ve mesru islerini yapmasi i¢in yetkisi olmasi halidir. Ehliyet
sahibi akil ve temyiz (ayrim) giicline sahip olmalidir. Kisi temyiz giicline sahipse tam ehliyete
sahiptir, temyiz etme giicli noksansa ehliyeti de noksandir. Kisinin bir ile yedi yas1 arasinda
temyiz giicli bulunmaz ya da deli ve sefih, akildan noksan olan da temyiz giiciine sahip degildir.
Akil hastalar1 bazen akillarini kaybeder mecnun, deli durumuna diiser ve temyiz edemez, bazen
de tekrar akil sahibi olabilirler. S6zlesmenin kuruldugu anda kisi akil sahibiyse s6zlesme
gecerlidir. Eger sdzlesmenin kuruldugu anda kisi akilin kaybederse o s6zlesme gecerli olmaz.
So6zlesmenin kuruldugu anda kisi ehliyete sahip olmalidir, s6zlesme kurulduktan sonra kisi
aklin1 kaybederse sozlesme yine de gegerlidir.
3.1.1.1.1. Rehin Verenin (Bor¢lu) Ehliyeti

Rehin veren (Bor¢lu) yaptigi rehin isleminden dolayr menfaat elde eder. Borglu
taginmazi rehin vermesinin karsiliginda alacaklidan borg alir, borcun siiresini uzatir veya
sorumlulugunu yerine getirme garantisi verir.!® Bu nedenle rehin verenin (borglu) fiil ehliyeti,
bagis yapma ehliyeti, tasarruf ehliyeti olmalidir. Tasarruf ehliyeti i¢in 18 yasina girmis olmali,
mecnun, sefih, akildan noksan olmamalidir. Eger bor¢lunun ehliyeti yoksa taginmaz rehin
sO0zlesmesi batil olur, gecerli sayillmaz. Rehin verenin idare etme ehliyeti ve bagis yapabilme
ehliyeti olmalidir.’

Irak Medeni Kanunu’nun 97. maddesine gore “Bor¢lu Temyiz giiciine sahipse ama 18
yvasint doldurmadiysa; mecnun, sefih, akildan noksan olmazsa ve velinin rizasi olursa sézlesme
kurulur, bu sozlesme de gegerli olur”. Askida (Mevkuf) olan s6zlesmenin gecerli olabilmesi
icin s6zlesmenin kuruldugu andan itibaren 3 ay igerisinde resit olmayan borglunun velisinin

riza gostermesi gerekir. Riza gostermedigi takdirde s6zlesme gegerli olmaz, batil olur. IMK 98.

12 Riza Abdul Halim Abdul Mecidit Abdul Bari, Miilkiyette Sinirli Ayni Hak, B. 1 2009, s. 230.

3 Irak Tapu Tescil Kanunu, 1971 yilinda yiiriirliige giren 43 sayili Kanun.

14 Mustafa Mecidit, Irak Tapu Kanunu No. 43, 1971/B. 1, 1973.

15 Irak Medeni Kanunu

16 Ali Hadi Abdi, Age, s. 262.

17 Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, C.10 Daral nah zaga Kahire/ S.337, Siileyman,
Yani Teminat , F.23, 1959 , Abdul Fettah Abdul Baki F.187, Semseddin Vekil, F. 38, s. 83, Sefik Sihhatte, F. 79,
s. 70, Semir In ego, F. 20, s. 62.
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maddesine resit olmayan cocuk 15 yasini tamamladiktan ve mahkeme kararindan sonra
cocugun velisi bir miktar para vererek cocuguna ticaret yapma izni verebilir. Anlasildig gibi
kanunla resit olmayan ¢ocuklara sadece ticari islerde malda tasarrufta bulunma hakk1 verilmis,
hibe ve bagista bulunma hakki verilmemistir.!® Cocuk ticari hayatta alim-satim, rehin gibi bir
cok is yapabilir; bagista bulunamaz ve tigiincii kisiye kefil olamaz. Ciinkii bunlar1 yapabilmek
icin 18 yasin1 doldurmasi, resit olmasi gerekir.

3.1.1.1.2. Tasinmaz1 Rehin Alan Alacaklinin Ehliyeti

Tasinmazi rehin alan alacaklinin ehliyetiyle ilgili olarak ¢esitli goriisler bulunmaktadir.
Bir goriise gore alacakli bagisi kabul ederse, alacakli tasinmaz rehine karsi hi¢ sorumlu olmaz,
rehinde faydali bir is yapilmis sayilir, ikinci gorlise gore alacakli temyiz giiciine sahipse rehin
gegerlidir, rehinle faydali bir ig yapilmis sayilir, iiglincli goriise gore rehin alan da rehin veren
gibi menfaat elde eder. Bu iiciincii goriis islam Hukuku’ndan kaynaklanmaktadir. Irak Medeni
Kanunu’nda ehliyetle ilgili hiikiimler de islam Hukuku’ndan alimus, dolayisiyla Irak Medeni
Kanunu’nu iicilincii goriisii benimsemektedir. Alacaklinin tasarruf ehliyeti olmali, 18 yasini
tamamlamis olmal1, mecnun, sefih, akildan noksan olmamalidir.®
3.1.1.2. Velayet

Islam Hukukuna gére baska kisinin mali iizerinde zorla tasarrufta bulunulamaz. Ehliyet
kisinin kendi mal1 {izerinde tasarruf yetkisi saglarken, velayette baska kisinin mali {izerinde
tasarruf yetkisi saglanmis olur.

Cocugun Velisi, oncelikle babasidir sonra Mahkemedir. Engelli Bakim Idaresi
Miidiirliigii Kanunu’nun?® 27, 28 ve 29. maddelerine gore: “Velinin cocugun malini
kullanabilmesi i¢in engelli idaresinin onayt gerekir”’. Mahkeme aksine karar vermedigi siirece
cocuk resit yasina geldiginde velinin vilayeti sona erecektir. IEBIMK nun 30, 31, 32 ve 33.
maddelerine gore “Mahkemeye ispat edilirse, veli kotii niyetliyse ve davranmiglari kotiiyse,
mahkeme veliden velayeti geri ¢ceker. Eger veli gaipse ya da bir seneden daha fazla mahkum
olursa mahkeme karariyla velinin velayeti askiya (mevkuf ) alinir”.

Vasi, baba ya da mahkeme tarafindan seg¢ilir. Cocugunun kanuni islerini yapmak icin
vasiye yetki verilir. Vasinin ehliyeti olmali, mecnun, sefih, akildan noksan olmamalidir.

Veli ve vasi resit olmayan ¢ocugun malin1 bagislayamaz. Eger bagis toplum yararina
olacaksa ve Engelli Bakim Idaresi Miidiirliiii’niin onay1 da varsa bagislanabilir. Veli ve

vasinin resit olmayan ¢ocugun malindan tasarruf yapabilmesi i¢in, bu tasarrufun ¢ocugun

18 Husyen Ali Al Futun, Usul iltizam, s. 75.
19 Abdul Neyim Bedrawi , Yani Teminat , F.13/S. 16.
20 Engelli Bakim Idaresi Miidiirliigii Kanunu, 1980 yilinda kabul edilen 78 sayili Kanun.
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faydasina olmas1 ve Engelli Bakim Idaresi Miidiirliigii’niin onayinin da olmasi gerekir. Buradan
anlasiyor ki veli ve vasi resit olmayan ¢ocugun mallarin1 rehin edemez ve alacagindan da
vazgegemez. Bunun i¢in Engelli Bakim Idaresi Miidiirliigii’niin onaymin olmasi gerekir. Irak
Tapu Tescil Kanunu’nun 194 ve 195. maddelerine gore veli ve vasinin tasarruf etmesi ¢ocuk
icin faydaliysa mahkeme iznine gerek yoktur. Ancak bu tasarruf zarar ve fayda arasindaysa
mahkeme iznine gerek vardir; eger bu tasarruf ¢ocuk i¢in zarar doguracak hibe, bagis gibi bir
islemse mahkeme bu malin kullanimina izin vermeyecektir.

Irak Medeni Kanunu’nun 1289 maddesinin 1. fikrasina gore resit olmayan ¢ocugun
babast kendi borcu i¢in c¢ocugun malim1 rehin edebilir Eger bu mal alacaklinin
sorumsuzlugundan dolayr helak (mahiv) olursa, cocugun babasi bu helakten dolay1 sorumlu
degildir. Babas1 borcu kadar ¢cocuguna borglu olur. Cocuk resit olunca rehin sona ermez ¢iinkii
rehin sozlesmesi gecerlidir. Ancak cocuk resit olunca babasina rehinin kalkmasi i¢in emir
verebilir ya da babasinin borcunu 6deyerek sonra o borcu babasindan tahsil edebilir .

Cocuk resit oldugunda ¢ocugun izni olmadan babasi onun tasinmazini rehin edemez.
Kisi malinin iizerindeki velayetini kayip eder ama ehliyetini ve malinin miilkiyetini kayip
etmez. Miiflisin kendi mali lizerinde velayeti yoktur. Irak Ticaret Kanunu’nun 603. maddesinde
mahkeme iflas karar1 verdiginde, miiflis bu mallarin miilkiyetini koruyamaz gerekgesiyle,
Medeni Kanunu’nun 274. maddesinde alacaklilara zarar gelmemesi i¢in miiflisin tiim mallar
rehin edilir.

Medeni Kanunu’nun 927. Maddesine gore: “Kisi baska bir kigiye malinin miilkiyetini
temsil etmesi icin velayet verebilir yani vekalet verir”. Medeni Kanunu’nun 432 ve 944.
maddelerinde Ozel Vekalet ve Genel (Mutlak) Vekalet olmak iizere iki tiir vekalet
diizenlenmistir. Kisi malinin bir kism1 ya da tiim mal1 i¢in vekalet verebilir. Kuskusuz vekil
Tasinmazi Rehin edebilir ancak Tasinmazi Rehin edebilmesi i¢in 6zel vekalete gerek vardir
(IMUK mad. 52).2122

3.1.2. Rehin Verilen Mal (Mahal)

Rehin sdzlesmesinin gegerli olabilmesi igin haizin elinde olan tiim malin tizerinde rehin
kurulabilmelidir.Z® Rehin verilen mal iki sekilde siiflandirilabilir:
3.1.2.1. Rehin Verilen Mal ve Miilkiyet Sartlari
3.1.2.1.1. Rehin Verilen Sey Tasinmaz Olmal ve Onunla Alim Satim Yapilabilmeli

2l Medeni Usul Kanunu, 1969 tarihli ve 53 sayli Kanun.

22 Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, s.340.

23 Trak Tapu Tescil Kanunu, Irak Medeni Kanunu’nun 1290 Maddesi, Urdiin Medeni Kanunu’nun 1329 Maddesi,
Misir Medeni Kanunu’nun 1035 Maddesi.
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Irak Medeni Kanunu’nun 290. maddesine gore tasinmaz rehin genel olarak tasmmmazin
hakkidir. Bu tiir rehin sadece taginmaz i¢in gegerlidir. Rehin tasinmaz olmali ve bu taginmazin
iizerinde bir ayni hak olmalidir.

3.1.2.1.1.1. Tebaiyetine Gore Tasinmaz

Irak Medeni Kanunu’nun 62. maddesinin 1. fikrasina gére kanunen tasinmaz, o seyi
sabit miistakil tagiyamaz ve o sey telef olmadan tahvil edemez. Tebaiyetine gore taginmazin
taginmaz rehininin mahal olur. Bunlar ziraat arazisi, bina arazisi olabilir. (arazi, apartmanlar,
evler, dikili fidanlar). Irak Medeni Kanunu’nun 1292. maddesinin 2. fikrasina gore bina arazisi,
apartmanlar tasinmazdan sayilir ve rehin edilebilir. Hatta arazi baskasinin tizerinde de olsa bina
rehin edilebilir ama arazi rehin edilemez. Ancak arazi sahibi isterse arazisini rehin edebilir.*
Agac ve dikili fidan tebaiyetine gore tasinmazdan sayilir. Eger arazi rehin verilirse arazi
iizerindeki agaclar ve fidanlar da rehin verilmis sayilir. Ciinkii agag¢ ve dikili fidanlar arazinin
biitiinleyici pargalarindan sayilir.

Arazi sahibi irilinleri tasinmazdan ayri rehin edemez. iirlinler tasinmazin biitlinleyici
parasindan sayilir, tasmmmazla birlikte rehin olur.® Irak Tapu Tescil Kanunu’nun 79.
maddesinin 1. fikrasina gore eger taginir rehin, hala araziden ayrilmadiysa ve agac ve fidanlar
baska sahsa aitse bu iki durumda araziden ayr1 rehin edilebilirler. Agac ve fidanlar ile arazi ayn1
kisiye aitse bu durumda ya ikisi birlikte rehin edilir ya da rehin edilmez.?®
3.1.2.1.1.2. Tasinmaza Tahsis Edilen Seyler (Eklentiler)

Tasinmaza tahsis edilen seyler, Medeni Kanunu’nun 63. maddesine gére menkul taginmaz
eklentileridir. Miilkiyet sahibi bazi menkulleri taginmazin hizmetine sunabilir. Mesela pompa,
ziraat aletleri, sanayi aletleri gibi menkuller zirai faaliyetlerde kullanilmak {izere arazinin
hizmetine sunulmus olabilir. Taginmazin eklentileri tasinmazdan ayr1 rehin edilemez, bunlar
tasinmazin ayni hakkidir, vadesi geldiginde miizayede yoluyla satilabilir.

3.1.2.1.1.2.1. Tasinmazda Menfaat Hakki

Irak Medeni Kanunu’nun 1253. maddesinin 1. fikrasina gére menfaati olan kisinin ivaz ve bagis
hakkini kullanabilir. Eger bu hakki diizenleyen senette aksi sdylenmediyse, kisiye tasinmazla

ilgili menfaat hakk1 dogarsa bu hakki rehin eder, ancak bunun siiresi hakkin siiresi kadar olur.?’

24 Hamid Mustafa, Irak Medeni Kanununda Miilkiyet, C.1, B. Bagdat , 1953, s.12 , Said Abdul Kerim Irak Medeni
Kanunun Serhi Sinirsiz Ayni Hak, C.1, B. Bagdat, 1973, 5.8, Sakir Nasir, Tasinmazda Ayni Hak/ C.1/ B.1 Bagdat
, 1952,

%5 Irak Tapu Tescil Kanunu

% Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanununda Miilkiyet, s.12.

27 M. Zhou di Biking/ Tasmnmaz Miilkiyetin Kanununda Tasinmaz Ayni Hakkin Sarhi, C.1/ B.3 Urdiin Beirut ,
5.56
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Bu durumda bor¢lunun {iriinleri toplama ve parayr kendi zimmetine alma haklar1 vardir.
Alacaklinin menfaat hakki yoktur. Menfaat hakki gegici bir siiredir. Menfaat hakki, kiginin
oliimii, siirenin dolmasi, menfaat hakkinin kétiiye kullanilmasi, hak sahibinin koétii niyetli ya
da o seyin helakine sebep olmasi durumunda mahkeme karariyla sona erer. Alacakli i¢in
menfaat hakki sadece garantidir. Alacakli bu menfaat hakkini kabul etmeyebilir. Kabul
edilmeyen hak baskasina gecer.?®
3.1.2.1.1.2.2. Devlet Arazisinde Tasarruf Hakki
Medeni Kanunu’nun 1171 ve 1169. maddelerine gore tasarruf hakki bir tasinmaz ayni hakkidir.
Bu hakka sahip olanin miizayede de satma, tasinir ve tasinmazi rehin verme hakki vardir.
Tasarruf hakki menfaat hakkina ¢ok yakindir. Sadece bir konuda farklidir, Medeni Kanunu’nun
1187. maddesine gore tasarruf hakki sahibi o6ldiikten sonra hak bitmez, o hak intifa hak
sahiplerine gecer. Intifa hak siiresi bellidir, bu siirenin vadesi geldiginde intifa hakki sona erer.
Eger siire belli degilse bu hak intifa hak sahibi 6lene kadar devam eder.?° Medeni Kanunu’nun
1257. maddesine gore menfaat hakki, hakki sahibinin Oliimiiyle sonra erer, vade siiresi
beklenmeden hakki bitmis olur.*
3.1.2.1.1.2.3. Vakaf Arazilerinde Tasarruf Hakki

Devlet gozetimi altinda bu tiir vakif tasinmazlarin riisumu devlete aittir. Irak Tapu
Tescil Kanunu 332 maddesine gore vakif arazileri tasarruf hakki rehin edilebilir. Medeni
Kanunu’nun 1290. maddesi 2. fikrasina gore Genel kurallara gore kamu Mallarim1 Vakif
Tasinmazlar1 Rehin edemezler, Alacakli Tasinmaz satabilmeli ve Alan1 Miizayedede
satabilmeli eger atamasa Tasmmmazi Rehin etmesi hi¢ bir seye yaramaz Alacakli Alacagin
Rehinden alamaz.!
3.1.2.1.1.2.4. Mu satith Hakki (Kamulastirma)
Mu satith Hakki bir ayni haktir. Bu hak baskasinin arazisinin {izerinde bina, apartman yaptirma,
agac dikme ve zirai faaliyet yapma hakki dogurur. Bu hakkin kullanilabilmesi i¢in her iki
tarafin arazinin nasil, ne i¢in ve ne zamana kadar kullanacag: iizerine anlasmasi gerekir.
Anlagmanin siiresi en fazla 50 sene olabilir. Siirenin bitmesiyle bina araziden ayrilamaz, bina
arazinin bir parg¢a haline geldigi i¢in anlasmaya gore bina arazi sahibine kalir. Medeni
Kanunu’nun 1269. maddesi 2. fikrasina gére Mu satithin hakkini satma ve rehin etme gibi bu

arazide her tiirlii hakki vardir. Ancak bu haklarini arazi sahibine zarar gelmemek ve s6zlesmede

28 M. Mustafa Majid, Tasarruf Hakkimin Intikal Hiikiimleri, B.1 Bagdat Suleiman Baskis1, 1971, s.31
2 M. As Said Abdul Aziz, Tez, Irak Medeni Kanununda Tasinmazin Satilmasi, Bagdat Universitesi, 1984.
%0 Irak Medeni Kanunu

31 Abad Bedevil, Sinirsiz Ayni Hakkin Arastrmasi, C.1/B. Irak Bagdat, 1975/ S.13
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aksi bir hiikim bulunmamak kaydiyla kullanabilir. Mu satth Hakki bina yapimlar igin
gegerlidir, rehin arazi i¢in gecerli degildir.

3.1.2.1.1.2.5. Uzun Siireli Kirahk Hakki

Irak Tapu Tescil Kanunu’nun 229 maddesine gore tasinmazlar en fazla 50 sene kiralanabilir.
Uzun siireli kiralik hakki, ayni haktan sayilir. Aslinda kira bir sahsi haktir ama kira uzun siireli
oldugu i¢in sahsi haktan ayni hakka doniismektedir.

3.1.2.1.1.2.6. Ittifak Hakka

Ittifak hakki tasinmazdan ayr1 rehin edilemez, alan1 miizayedede satilamaz. Ittifak hakki

tasinmazin biitiinciil parcasidir. Tasinmazla birlikte rehin edilebilir.

3.1.2.1.1.2.7. Kullanma ve Oturma Hakki

Irak Medeni Kanunu’nun 1263. maddesine gore kullanma hakk1 rehin edilemez. Bu nedenle
tasinmazda oturma rehin edilemez.*

3.1.2.1.2. Tasinmaz Rehin Mah Miilkiyeti Dakik Tayin edilmeli

Genel kurallara gore sorumluluk mahal ve sozlesme mahal dakik tayin etme zorunlulugu
vardir. Tayin edilemedigi takdirde taginmaz rehin sézlesmesi batil olur.

S6zlesmenin kuruldugu anda malin iizerinde rehin kurulmali, rehin borcun garantisi olmali,
borcun tutari tayin edilmelidir. Aksi halde rehin s6zlesmesi batil olur.

3.1.2.1.3. Rehin Veren Bor¢lu Tasinmaz Rehin Maliki Olmah

Medeni Kanunu’nun 1287. maddesine gore borglu ya da kefil ayn1 tasinmazin maliki olmalidir.
Rehin veren borglu tasinmazin maliki degilse alacaklinin rehin hakk: yoktur. Aslen tasinmaz
bor¢lunun adina degilse rehin sdzlesmesi butlan olur ya da sézlesme asil malik izin verene
kadar mevkuf olur.®

3.1.2.1.3.1. Baska Kisinin Miilkiinii Rehin Etmesi

Medeni Kanunu’nun 136. maddesine gore sézlesme asil malik izin verene kadar mevkuf olur.
Izin gergek olmalidir. Taraflarin sézlesmeyi yaptig1 anda malikin izin vermesi sart degildir.
Malik daha sonra resmi bir idare ya da noter araciligiyla izni onaylatip sézlesmeye ekleyebilir.
Malik’in 3 ay i¢inde karar vermesi gerekir. Eger malik bu siire i¢inde karar vermezse sdzlesme

gecerli sayilir. Tasinmaz rehinin siiresi malikin 6grendigi gilinden itibaren bagslar. Medeni

32 Mohamed Taha Bashir ve Gani Hussein Taha, Kitap, Ayni Hakta Sinirsiz Ayni Hak Sinirli Ayni Hak, s.
373377
33 Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, s.297

34



Sosyal Arastirmalar ve Davrams Bilimleri Dergisi, 2018, Cilt 4, Say1 4, 5.26-61.

Kanunu’nun 508. maddesine gore rehin veren tasinmaz rehini satin alir ama tapu siciline tescil
etmezse tasinmaz baska kisinin miilkii sayilir.3

3.1.2.1.3.2. Gelecek (Miistakbel ) Mallarin Rehin

Miistakbel mallar1 rehin veren bazi tasinmaz haklarini rehin edemez ya da bu haklarin rehin
olmas1 sadece bir ihtimaldir. Kisi rehin ettigi miistakbel taginmazi satin alabilir, gelecekte
birinden tasinmazi hibe alabilir, ¢cocuk babasina ait taginmazin gelecekte kendisine miras
kalacagini diistinerek rehin edebilir, kisi heniiz insa edilmeyen evi rehin edebilir. Irak Medeni
Kanunu miistakbel mal konusunda hi¢ bir diizenleme yapmamustir. Bu yiizden, konuyla ilgili
olarak genel kurallara bagvurulur. Medeni Kanunu’nun 129. maddesine gore genel kurallara
gore sozlesmeye yapanda sorumluluk mahal dakik tayin ederse rehin miistakbel mal olur.
Kanunen miistakbel mal rehin edilebilir. Eger kisi 6lmemisse veya kisi 6lim dosegindeyse
miras mallariyla ilgili olarak yapilan rehin muamelesi gecerli degildir. Varisler miistakbel
mirasi satamaz, hibe edemez, rehin veremez, hatta kiraya bile veremezler. Medeni Kanunu’nun
514. maddesine gore miistakbel mal haklar1 satilamaz, rehin edilemez. Miras rehin edilemez,
kisi hayatta oldugu i¢in miras lizerinde mirasgilarin yapmis olduklari rehin, satim gibi islemler
batil olur.*®

3.1.2.1.3.3. Tasinmaz Rehin Miilkte Siiyu (Ortaklk)

Medeni Kanunu’nun 1061. maddesi 1. fikrasina gore sliyu miilkiyet, iki kisiden daha fazla
kisinin bir miilkiyete ortak olmasidir. Herkes kendi hissesine gore ortak olmaktadir.
3.1.2.1.3.3.1. Ortaklarin Siiyu Hisselerinin Rehin Edilmesi

Ortaklarin tasinmaz tizerindeki hisseleri rehin olarak verilebilirler. Her ortak tasimaz
iizerindeki kendi hissesiyle ilgili olarak rehin islemi yapar, bu islem diger ortaklarin hisselerini
baglamaz.>®

3.1.2.1.3.3.1.1. Ortaklarin Hissesinin Rehin Edilmesi

Medeni Kanunu’nun 1291. maddesi 1. fikrasina gore ortaklardan birisi hissesini rehin eder ya
da satarsa, taksim neticesine gore ortaklik diiser.>” Medeni Kanunu’nun 1062. maddesine gére
ise, ortaga ortaklik malindan bir pay diismiis olmas1 gerekir. Siiyu mal taksim edildiginde
ortagin nasibi olmali ki o siiyu malda tasarruf edebilsin. Yoksa alacakli rehin konusunda

hakkini kayip eder. Taginmazin tamami ya da taginmazin bir kismi siiyu hissesinden ortaga

34 m. Semseydin Vekil, Teminat Serhi/ B.2, 1959, 5.87 , Mensur Mustafa Mensur, Misir Kanunda Miilkiyet Hakki,
B. Misir Kahire, 1965, s.41

3 Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, $.308.

3% Muhammed Kemal Musa, Sinirli Ayni Hak ve Ayni Teminat, B.2, , 1951, 5.69 , Siileyman Meraks1, s.75 ,
Abdul Fettah Abdul Baki, 5.318

%" Husyen Kire, Smirsiz Ayni Hak, C.1, B. Iskenderiye, 1974, 5.403
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diismemis, baska tasinmazin siiyu hissesinden ortaga nasip olmamis ve ortagin nasibine taginir
menkul diismiisse, alacakli rehin konusunda hakkin kayip eder ¢iinkii tasinmaz rehin tasinira
cevrilemez.®® Ortagin nasibine diisen bir miktar paraysa, borcun vadesi gelmisse alacakli
oncelik hakkini kullanarak hakkini o paradan tahsil edebilir.3®
3.1.2.1.3.3.1.2. ifraz Edilen Siiyu Tasinmazin Bir Kisminin Rehin Edilmesi

Medeni Kanunu’nun 1062. maddesi 2. fikrasina gore, alacakli taginmazi rehin ettiinde
bu tasinmazin ortak siiyu mali oldugunu, tasinmazin heniiz taksim olmadigint ve ortaklarin
hepsinin bu siiyu malda ortak oldugunu bilmiyorsa, alacakli bunu 6grendiginde yanlis
anlasilmadan dolay1 s6zlesmeden vazgecebilir. Ancak alacakli bu durumu 6nceden biliyor ise,
yanlis anlasilmadan dolayr sozlesmeden vazgegilmesi s6z konusu olamaz. Alacakli siiyu
malinin taksimini bekleyecek, taksimden sonra ifraz edilen ve rehin edilen kisim rehin eden
ortagin hakki olarak verilince alacaklinin bunu iizerinde rehin hakki olacaktir. Taksimi
sonrasinda rehin eden ortaga bir pay diigmemisse ya da tasinir nasip olmussa alacaklinin rehinli
mal iizerindeki hakki sona erer ve rehinden alacagini alamaz.*°
3.1.2.1.3.3.2. Biitiinleyici Parca
Medeni Kanunu’nun 1292. maddesine gore tasinmaz rehin edilirken biitiinleyici parcalarinin
yani sira agag, bina, apartman, ekim, semere gibi seyler de mevcut olabilir ya da irtifak hakki,
eklentiler, tasinmazda yapilan insaat ve diizeltmeler gibi sonradan da eklenebilir. Anlasildig
gibi eklentiler malik tarafindan yapilabilecegi gibi dogada tabi olarak bulunabilir veya baska
kisilerce eklenmis olabilir.*! Tasinmazin iginde olan tasmirlar tasinmazin hizmetine tahsis
edilmemis ve eklenmemisse rehin konusu olamaz; eger taginirlar tasinmazin hizmetine tahsis
edilmisse tasinmazin bir pargasi olmussa o halde rehin konusu olur rehin edilebilirler.*2
3.1.2.1.3.3.2.1. Agac Fidan Ekim ve Semere (Uriin)
Arazi i¢inde olan agaglar ve o agactan gelen semereler, arazide yetisen bitkiler taginmazin bir
parcasi olarak rehin islemine konu olurlar. Bunlarin rehin islemi, esnasinda mevcut olmasi ya
da daha sonradan viicuda gelmis olmast onemli degildir. Rehin verilen tasinmaz rehin borg

O0deme vadesi gelene kadar rehin veren tarafindan kullanilabilir, rehin veren araziden gelen

38 Semseddin Vekil/ Teminat Goriisii, B.2, 1959, s.114

39 Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, $.331.

40 Gazi Abdurrahman Nazca, Bina ve Kat Miilkiyet, B.1 Bagdat, 1987, 5.63.

41 Sefik Sthhatte, Ayni Teminat, B.2, 1953, s.111.

42 Muhammad Taha Bashir ve Gani Hussein Taha, Kitap, Ayni Hakta Sinirsiz Ayni Hak Sinirli Ayni Hak, s. 395
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semereyi kendisine saklayabilir.*® Ciinkii semere tasinmazdan ayrildig: taktirde tasinir olur
rehin hakkini kayip eder.
3.1.2.1.3.3.2.2. Eklenti

Tasinmazin hizmetine tahsis edilen taginirlar tasinir sifatin1 kaybederek tasinmaza
eklenir ve taginmazin bir pargasi olurlar. Arazi maliki ayn1 zamanda menkuliin maliki de olmali.
Kiracinin tasinmaz hizmetine sundugu tasinirlar taginmazin eklentisi kapsamina girmez ve
rehin konusu olmaz. Eklentiler tasinmazin hizmetine girmisse ya da daha sonra taginmazin
hizmetine sunulmussa tasmnmazin eklentisi olur.**
3.1.2.1.3.3.3. Tasinmazda Yapilan Insaat ve Diizeltmeler (Tahsin)
Tasinmazin etrafindaki bayindirlik ve insaat islerinden dolayr degeri artip azalabilir.
Alacaklilar bu deger artis ve azaliglarindan etkilenirler. Tasinmazin karsisina park insa
edilmesi, yeni bir cadde ve sokagin a¢ilmasi veya biiyiik bir meydan insa edilmesi gibi bir cok
bayindirlik faaliyeti maddi olarak tasinmazin kiymetini arttirir. Medeni Kanunu’nun 1292.
maddesi 1. fikrasina gore bu tiir eklentiler diizeltme anlamina gelmez, maddi ve kanuni unsurlar
anlamina gelir. Ancak ekonomik sebeplerden ya da baska her ne sebepten olursa olsun
tasinmaza bir zarar gelirse tasinmazin kiymetinde azalmalar meydana gelebilir. Bu
eksilmelerden dolay: alacakli zararli ¢ikar.*® Rehin veren komsusunun tasinmazi alip kendi
tasinmazina eklerse bu diizeltme kapsamina girmez, alinan tasinmaz rehinli tasinmazdan
bagimsizdir.
3.1.2.1.3.3.4. Uciincii Sahsin Tasinmaz Rehine Eklenti Yapmasi
Tasinmaz rehinin tiim biitiinleyici pargalari, eklentiler tasinmaz rehin edildigi anda ya da daha
sonra eklenebilir. Bu eklentiler {igiincii sahis ya da haiz tarafindan yapilabilir.
3.1.3. Sebep
Rehin veren malini rehin edene bagiglamaz sadece borcunun karsiligi olarak belli bir siire i¢in
alacakliya teminat olarak verir. BOylece tasinmaz rehin alanin alacak hakkinin garantisidir.
Sebebin bazi sartlar1 vardir. Bunlardan birincisi borcun mevcut olmasi, ikincisi borcun viicuda

gelme kabiliyetinin olmasi ve {i¢iinciisii borcun mesru olmalidir.*

3 fcra ve Iflas Kanunu/ No 45 Sayili, 1980 Cikis1, 105 Maddesinin 3 Fikrasina gore Araziye Sabit olan Agac
Fidan ekim ve Semeri Tasinmaza Biitiinleyici parc¢alardan Sayilir ama Agag¢ Fidan ekim ve Semeri Araziye Sabit
olmasa Taginmaza Biitiinleyici par¢alardan Sayilmaz .

4 Husyen Kiri, Sinirsiz Ayni Hak, B.1 Misir iskenderiye, 1974, 5.81-82.

45 Ak. Sirvan Ismail Hira re, Irak Kanunda Tasimmaz Rehinin Hiikiimleri, Irak Duhok Universitesi, 2011, s. 57.
% Siileyman Merkel, Ayni Teminat Medeni Kanununda, s. 57.
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Tasinmaz rehin edildigi zaman bor¢ mevcut olmali ya da viicuda gelme kabiliyeti olmalidir.
Borcun meydana gelme durumu miimkiin degilse sozlesme gecerli bir sekilde meydana
gelmeyeceginden sozlesme de batil olur.
Butlanin sebeplerinden rizanin yok olmasi, rizada eksiklik bulunmasi, sézlesmenin mahal
sebebinin mesru olmamasi sebebiyle sézlesme butlan olur.*” Borcun meydana gelmesi siiphesiz
ama taginmaz rehinin siiresi bitmigse siire sebebinden vade giiniinde 6demedi, zaman agimi gibi
stireler taginmaz rehin sona erer. Kaynagi ne olursa olsun her tiirlii borca karsilik rehin
giivencesi yapilabilirler. Borcun meydana gelmesinin sebebi sézlesme, miinferit irade, zararl
davranis, faydali davranis olabilir. Bor¢larin mahal is veya isten vazgegmek, miilkiyetin devri,
bir ayni hakkin meydana gelmesi ya da bir seyin teslimi ise bunlar rehin konusu yapilabilir.
Borcun mahal bir miktar para olmamasi énemli degil, baska bir sey borcun mahal olabilir.
Garanti borgta borcun tamamlamasi sart degildir. Bor¢ sarta bagl olabilir, miistakbel borg
olabilir veya ihtimali bor¢ olabilir. Medeni Kanunu’nun 1292. maddesine goére tasinmaz
rehinde sarta bagli borg¢, miistakbel bor¢ ve ihtimali borg rehin edilebilir. Bankada cari hesap
acilabilir ama bir sartla rehin so6zlesmesinde garanti borcun miktarinin yazilmasi ya da borcun
en yiiksek tutarinin belirtilmesi gerekir. Garanti borcun tarihi, mahal, miktar1 dakik tayin
edilmeli.*°
3.2. Sekli Sartlar

Sézlesmenin gegerliligi ve resmiyeti icin Tapu Idaresinin Sicilinde yazdirilmas: ve
onaylatilmasi gerekir. Ayrica sozlesmede tasinmaz rehiniyle ilgili tiim bilgiler, garanti borcun
bilgileri agikca belirtilmelidir.>°
3.2.1. Resmi Sozlesme

Resmi s6zlesme riza, sekil ve ayni olmak iizere ii¢ kisma ayrilir. a) Riza: S6zlesmenin
kurulmasi i¢in her iki tarafin icap ve kabulii yani rizas1 gerekir. b) Sekil: Bu tiir s6zlegsmelerde
iki tarafin rizasi yeterli olmaz ayrica kanunun belirledigi sekle gore sozlesmenin kurulmasi,
yani resmi evrak diizenlenmesi gerekir. ¢) Ayni: ayrica bu tiir sozlesmelerde riza ve sekil
yeterli olmaz s6zlesmenin tamamlanmasi i¢in kanunen yetkilendirilmis yerde ayni seyin teslim
edilmesi gerekir. Taginmaz rehni tapu sicilinde tescil edilmelidir. Taginmaz rehni bir tiir resmi
sOzlesmedir ki riza ve anlagsma yeterli degil sézlesmenin akdedilmesi kanunun ¢izdigi sekilde

olmalidir. Tapu sicilinde tescil edilmesi tescil sozlesmenin erkanindan sayilir eger tescil

47 Muhammad Taha Bashir ve Gani Hussein Taha, Kitap, Ayni Hakta Sinirsiz Ayni Hak Smirli Ayni Hak, s. 402
48 Abdul Riza ‘ak ElI San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, s. 369.

49 Mustafa Mecidit, Irak Tapu Kanunu Serhi, No. 43 , 1971/ 1. Baski, 1973, s. 376.

50 Abbas Al Sarraf, Kuveyt Medeni Kanununda Satim Sozlesmesinin Serhi, 1. Baski, Kuveyt Arastirma Merkezi,
1975, s. 391.
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yapilmazsa tasinmaz rehin sozlesmesi batil olur. Her tiirlii tasinmaz rehin sézlesmesi tapu
idaresi disinda yaptirilirsa rehin sdzlesmesi gegerli sayllmaz®® Medeni Kanunu’nun 295.
maddesinin 3. fikrasina gore, eger borglu alacakliya s6z vermediyse ve tapu sicilinde tescil
edilmediyse borcun vadesi geldiginde bor¢ hakki diiser. Bu konuda Irak kanun koyucusu
“Sozlesmesinin Kurtarilmasi” goriisiinii benimsemistir. Bu nedenle Medeni Kanunu’nun 139.
maddesine gore taginmaz rehinin sdzlesmesinin bir (noktasi) sikki batil olsa ve o sik
sOzlesmenin tamamini etkilemese sdzlesme batil olmaz, sadece o sik batil olur. Ama o batil
olan sik sozlesmenin tamamini etkilerse sozlesmenin tamami batil olur.>? Tasinmaz rehninde
resmi sozlesme Onemlidir. S6zlesmenin yapildigir anda borgluya kars1 alacaklinin elinde bir
infaz senedi olur. Eger bor¢lu borcun vadesi geldiginde borcunu 6demezse alacakli tasinmaz

rehini icray1 gotiirerek alacagini tahsil edebilir.>®

3.2.2. Tescil Isleminin Yapilmasi

Tescil islemi dosya iginde bir 6zel istimarada taginmazi rehin edilmesini talep ederler ve
s0zlesmenin taraflari talebi istimarasini imzalarlar:

3.2.2.1. Talebi Istimarasinda Bulunmas1 Gereken Beyanlar

a) Tasmnmazin teselslil numarasi, arazi numarasi, sokak ve cadde numarasi, metre karesi,
tasinmazin vasfi, eksikleri ve eklentileri.

b) Rehin muamelesinin taginmazin tamami i¢in ya da bir kismu1 i¢in yapilacagi.

¢) Taraflarin ismi ve kimlikleri.>

Irak Tapu Tescil Kanunu’nun 83, 84 ve 85. maddelerine gore tapu memuru tasimazin
dosyasini inceleyerek bir sorun yoksa imza i¢in tapu miidiiriine génderir. Medeni Kanunu’nun
1286. maddesine gore tasinmaz rehinin tescili alacakli ve bor¢lunun kararina baglhdir.
Tasinmaz rehin sézlesmesinin tescil edilebilmesi i¢in tapu memurlugunda her iki tarafin icap
ve kabulii gerekir. Eger alacakli resmi bir makamdan ya da tiizel kisiler tarafindan onaylanmis
bir yaziy1 bor¢luyla beraber tapuya gondermisse, bor¢lu tek basina rehini tescil edebilir. Irak

Tapu Tescil Kanunu’nun 307. maddenin 1. fikrasina gore tescil islemi tamamlandiktan sonra

51 M. Abdullah Gazay1 Azali, Tapu Tescil Kanunu Arastirmasi, B. 1 Irak Bagdat, 2001, s.10 , M. Abdul Neyim
Yahya, Tez, Tasinmaz Miilkiyetin Kazinmasi, 1975, s. 163.

52 M. Eseydi Abdiilaziz Cemil, Tez, Irak Kanunda Tasinmazin Satilmasi, B. Bagdat Universitesi, 1982, s. 61 , M.
Amil Tayan/ Liibnan Kanununda Taginmaz Satilmasi/ B.1 Liibnan Arap Bili Enstitiisii Arastirmasi, 1955, s.4.

53 Semir Abdul Star, Satim Sézlesmesi, B.1 Misir Iskenderiye, 1973, s. 6 , M. Abdullah Gazay1 Azali, Tapu Tescil
Kanunu Arastirmasi, B. 1 Irak Bagdat, 2001, s.12.

54 Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, S369.
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tapu memuru taginmaz rehin sozlesmesinden ve rehin senedinden birer kopyay: taraflara
verir.®

3.2.2.2. Tasinmaz Rehinde S6z Vermek

Taraflarin arasinda ya da taraflarin birisinin miistakbelde sézlesmenin kurulmasi igin yaptig
ilk anlagsmadir. Eger kanun sozlesmede belli bir seklin olmasini sart kogsmussa taraflar bu sekli
ilk anlagmada kullanmalidur.

3.2.2.3. Tasinmaz Rehinde Soziin Sartlar

a) Her iki taraf tasinmaz rehinin tiim esasli noktalarinda anlagmalidir. Taginmaz ve bor¢ miktari
belirtilmeli.

b) Belirli bir siire tayin edilmeli ki nihaiyi sdzlesme yapilmali.

¢) Kanunun belirttigi sekli kullanmali. Tapu sicilinde rehin sézlesmesini tescil etmek.

Eger bor¢lu tasinmazi rehin edecegine soz vererek kanunun belirttigi tiim sekli sartlar1 yerine
getirmis ama sOz veren soOziinii yerine getirmeyerek tasinmazi rehin etmemisse, soz alan
tasinmaz rehin sdzlesmesinin baslatilmasi igin mahkemeden karar ¢ikarir. Medeni Kanunu’nun
246. maddesinin 1. fikrasina goére Tasinmaz Rehinde verilen sdziin resmiyeti yoksa bu s6z batil

olur. Ama sdz verenden iizerine diiseni yapmadig1 i¢in tazminat isteyebilir.>®

4. TASINMAZ REHNININ NIiTELIKLERI

Irak kanun koyucusu tasinmaz rehinin niteliklerini Medeni Kanunu’nun 1314, 1295.
maddelerinde belirtmistir. Bu maddelere gore tasinmaz rehinin iki tiir niteligi vardir: bunlardan
birincisi taraflara yonelik tasinmaz rehininin niteligi, ikincisi ise iiglincii sahsa yonelik tasinmaz
rehininin niteligi.
4.1. Tasinmaz Rehininin Taraflara Yonelik Niteligi
Tasinmaz rehinde rehin veren tasinmazin miilkiyetini kayip etmez, rehin verenin ve tasinmazin
arasindaki kullanim, tasarruf, yararlanma, iligkisi kesilmez ve taginmazin iizerindeki sahipligi
devam eder.
Rehin verenin tasinmaz rehinin {izerinde bu kadar hakki olmas1 mantikli degil ¢ilinkii tasinmazi
rehin ediyorlar ki taginmazin selameti ya da kiymetinin azalmasi gibi tehlikelerden korunsun.
Alacakli tasinmaz rehinini kullanamaz, tasarruf edemez ve yararlanamaz sadece tasinmaz
rehininde oncelik hakki ve izleme (tetebbu) hakki oldugundan adi alacaklardan 6nce hakkini

tahsil eder.

% Gazi Muhammed Besir, Tapu Sicili Kanunun Arastirmasi, 1.Baski, Bagdat, 1978, s. 20
% Muhammad Taha Bashir ve Gani Hussein Taha, Kitap, Ayni Hakta Sinirsiz Ayni Hak Smirli Ayni Hak, s.
407-408
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4.1.1. Rehine Yonelik Tasinmaz Rehinin Niteligi

4.1.1.1. Rehin Verenin Haklarn

Rehin verenin taginmazin iizerindeki haklari iki merhaleden gecer: Birincisi, s6zlesmenin
yapild1 andan baglayip tasinmaz iizerine infaz icras1 gerceklestirildigi ana kadarki asamada
sahip oldugu haklaridir. Bu asamada rehin durgun olur, miilkiyette olan tiim hakkini korur ve
tasinmazin selameti ya da kiymetinin azalmasi gibi tehlikelerden korumasi sorumlulugu yerine
getirilir. Ikincisi infaz merhalesindeki haklaridir ki bu asamada birinci merhalenin aksine rehin
verenin haklari kisitlanir. Bu kisitlamalar rehin neticesinde degil tasinmaza rehine yonelik infaz
icras1 neticesinde gerceklestirilir. Infaz talebinde bulunan adi alacakli bile olsa hak kisitlamalar
miilkiyetin sahibinin hakkina yoneliktir.>’

4.1.1.1.1. Tasinmaz Rehinin Uzerinde Tasarruf Hakk:

Rehin veren, alacaklinin hakkina zarar vermemek sartiyla rehin edilen tasinmazda maddi
tasarruf ya da kanuni tasarrufta bulunabilir. Rehin veren maddi tasarrufta bulunacaksa bu
tasinmazin kiymetini azaltmamalidir. Rehin verenin yapti tasarruflar taginmazin kiymetini
azaltmiyorsa kisi bu tasarrufuna devam eder, arazide bina insa edebilir, ekim dikim isleri
yapabilir, rehin veren arazi iizerinde yapilmis binay1 yikamaz. Ancak binanin biitiinleyici
parcasindan birinin ¢ikarilmasi tasinmaz rehinin kullanma hakkini asar. Bu nedenle tasinmazin
hizmetine sunulan taginir tasinmazdan ayrilarak tasarruf edilemez.

Rehin veren, alacaklinin hakkina zarar vermemek kaydiyla rehin edilen tasinmaz iizerinde
maddi tasarrufta bulunabilir. Rehin veren taginmaz rehinin miilkiyetini ve sahipligini kayip
etmez, tasinmazda tasarruf edebilir, satim, hibe, gibi tasarrufta bulunabilir. Ancak rehin veren
miilkiyeti bagka kisiye devir ederse alacakli o kisinin elinde olan rehinli tasinmazin iizerine
infaz edebilir, hakkini tasinmaz rehinden tahsil edebilir ¢iinkii alacaklinin izleme (tetebbu )
hakki bulunmaktadir.5®

Bazi goriislere gore, rehin veren tasinmaz rehini bir kag aliciya satamaz. Ciinkii taginmazi rehin
alan alacaklilar tasinmazi satin alan kisilere ayr1 ayr1 infaz icrasinda bulunacagindan ¢ok icra
parast gideri olacaktir. Rehin veren taginmaz rehini parga parca da satamaz. Bu sekilde bir bu
satis tasinmazin ekonomik degerinin diigmesine sebep olacaktir. Mesela tasinmazin bahgesinin
tasinmazdan ayr1 satilmasi gibi bir durumda alacakli rehin garantisi zayif oldugundan rehin

vadesinin kisaltilmasini isteyebilir.

5 Weedy FERRIC, Tasinmaz Malikinin Hakkinin Uzerinde Tasinmaz Rehin Niteliginin Arastiriimast, 2. Baski,
Kanun Resmi Mecellesinde, s.177, Abdul Fettah Baki, 5.373 )
%8 Nebile ibrahim Said, Ayni ve Sahsi Teminat, 1.Baski, Kahire Yeni Universite Evi, 2007, s.10
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Irak Medeni Kanunu’nun da benimsemis oldugu bir baska goriise gore, alacaklilar rehin
verenin taginmaz tizerindeki tasarrufunu men edemezler. Bu konunun takdirini mahkemeye
birakirlar. Mahkeme delillere bakarak ya rehinin vadesinin diisiiriilmesine hiikiim verir,
alacaklilar da haklarmi taginmazdan tahsil ederler ya da rehin verenin tasarrufunun
dogruluguna hiikiim verir.*

Rehin veren intifa hakki, menfaat hakki, rehin hakki, gibi tim ayni haklarin1 kullanabilir.
Medeni Kanunu’nun 1295. maddesi 1. fikrasina goére rehin verenin tasinmazda tam tasarruf
hakki bulundugundan alacaklarin hakkina zarar vermemek sartiyla tasinmaz rehini satabilir.
Aksi halde sozlesme batil olur. Rehinli miilkiyetin maliki taginmazini kullanabilir boylece
tasinmazin ekonomik krymetini yiikseltir. Rehin veren alacaklinin onay1 olmadan taginmaz
rehinin ifrazin1 ya da birlesmesini resmi makamdan isteyemez. Sulh s6zlesmesinde sulh
taraflar1 alacaklinin izni olmadan sulh s6zlesmesini tescil edemezler. Alacakli borcluya karsi
dava agarak, rehin vadesinin diistiriilmesini ve borcun derhal 6denmesini mahkemeden talep
edebilir.*°

4.1.1.1.2. Yararlanma ve Idare Hakki

Rehin verenin tasarruf hakki oldugu gibi kullanim, yararlanma ve idare etme hakki da
bulunmaktadir. Medeni Kanunu’nun 1295. maddesinin 2. fikrasina gore, rehin verenin
taginmazin semeresini idare hakki da bulunmaktadir. Rehin veren tiim semereyi rehinli araziden
alir, semereler tasinmazdan ayrilarak tasinmazdan tasinira doniisiir. Rehin veren rehinli
miilkiyetle bir bag1 kalmayan tasginmazin semerelerini satabilir, kiraya verebilir, yararlanabilir
ve kullanabilir.®

4.1.1.1.3. Kira Hakki

Medeni Medeni Kanunu’nun 1303. maddesinde kira hakkiyla ilgili su hususlara yer verilmistir:
a) Rehin veren tarafindan yapilan kira sozlesmesi, rehinden dnce yapilmak ve sabit olmak
sartiyla alacakli hakkinda kullanilabilir.

b) Izafe edilen kira tamamlanmis kiradan sonra gelirse alacakli hakkinda etkili olmaz. Sayet
tasinmaz rehin s6zlesmesinde tescil edilirse etkili olur.

Irak Tapu Tescil Kanunu’nun 314 maddelerine gore ise:

59 Almanya Eski Kanunu 1900 Yilinda 1136 Maddesinde Misir Kanun Koyucusu da Ayni Fikirde Misir Medeni
Kanunun, C.7/S.39 , Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, s. 38, Dr .Muhammed Kamil
Musa, Sinirli Ayni Hak ve Ayni Teminat, s. 121, Siilleyman Merkel, Ayni Teminat Medeni Kanununda, s.127 ,
Abdul Fettah Abdul Baki, Ayni ve Sahsi Teminat/ B.1, 1950, s. 375 , Abdul Neyim Bedrawi , Yani Teminat ,
F.13/S125126.

8Muhammad Taha Bashir ve Gani Hussein Taha, Kitap, Ayni Hakta Smirsiz Ayni Hak Sinirli Ayni Hak, s. 415-
416

51 Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, s. 403.
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a) Tasinmaz rehin tescilden 6nce kiraya verilmisse, alacaklinin onay1 ve izniyle rehin sicilinde
tescil edilmeli. Boylece kira alacakli i¢in etkili olur.

b) Kira sozlesmesi, rehininin tescilinden sonra yapilmigsa alacakli hakkinda etkili olmaz.
Ancak alacaklinin onay1 ve izniyle rehin sicilinde tescil edilirse etkili olur.

¢) Rehin verilen tasinmazin, tescilden 6nce resmi bir s6zlesmeyle kiraya verildigi sabit olur ve
rehin de tescil edilmemisse kiralama siiresi tamamlanana kadar kira alacakli hakkinda etkili
olur. Ancak bu siire kira sézlesmesinin yapildigi giinden itibaren 3 yili gecemez. Bu konuda
ilgili kisiler mahkemeye miiracaat ederek dava agamazlar.5?

4.1.1.2. Rehin Verenin Sorumluklan (Iltizamlari)

Tasinmaz rehininde tek tarafli bir sorumluluk vardir. Bu sorumluluk rehin verenin veya
alacaklinin zimmetinde degildir.

Sozlesmeden viicuda gelen ve rehin verenin zimmetine gecen sorumluluklar sunlardir:

a) Tasinmaz rehinden dogan alacakliya bor¢ 6deme sorumlulugu.

b) Tasinmaz rehini glivence altina alma sorumlulugu.

¢) Sozlesmede harcanan nafaka sorumlulugu.

4.1.1.2.1.Tasinmaz Rehininden Dogan Alacakliya Bor¢ Odeme Iltizami

Tasinmaz rehin sozlesmesinde en onemli sorumluluk rehin verilen alacaklinin rehin hakki ve
borcunun 6demesi sorumlulugudur. Bu sorumluluk iki tarafin iradesinden, anlagsmasindan ve
kendiliginden viicuda (insa) gelmez. Mesela sorumluluk konusu (mahal) tayin edilen bir
miilkiyetse belirsizlige yer birakmaksizin ve rehin veren o miilkiyetin malikiyse tapu sicilinde
bunun tescil edilmesi gerekir. Yoksa sorumluluk olmaz ve anlasma batil olur.5®

Medeni Kanunu’nun 447. maddesine gore sorumluluk konusu tayin edilen bir miilkiyetse,
miilkiyetin devir edilme sorumlulugu ya da her tiirlii ayni hakkin devir edilme sorumlulugu
belirsizlige yer birakmaksizin kendiliginden devir edilir. Ancak tapu sicilinde tescil kurallar
yerine getirmelidir.

Medeni Kanunu’nun 295. maddesine gore eger rehin tescil edilmediyse rehin sdzlesmesi batil
olur. Baz1 hallerde rehin so6zlesmesi batil olmaz. Eger alacakliya ayni giivence verilirse rehin
verenin sorumlulugu devam eder. Rehin veren sorumlulugunu eda etmezse tazminat vermeye
ilzam ediliri, sorumluluk vadesi varsa o sorumluluk vadesi diiser, alacakli rehin verenden derhal

sorumlulugunu yerine getirmesini isteyebilir.

62 Selahaddin Nahiv, Ayni ve Sahsi Teminat, 1. Baski, s. 52-53.

83 Muhammed Husyen Mensur, Genel Teminat, Iskenderiye, 2007, s. 276; Hayam Muhammed Mahmut Zehrin,
Ayni ve Sahsi Teminat, 1. Basim, Iskenderiye, 2002, s.384; Said Saad Abdul Selam, Ayni ve Sahsi Teminat
Serhi, 1. Basim, 1977, s.227.
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Rehin veren, miilkiyetin asil malikinden tasinmazini rehin edilmesini ve tapu sicilinde tescil
edilmesinin izni ve onaymi alirsa sorumlulugunu yerine getirmis sayilir. Alacakliya rehinde
rehin hakki dogar, aksi halde sorumlulugunu yerine getirmemis sayilir, bu halde alacakli
tazminat talep edebilir, borcun derhal 6demesini de isteyebilir veya vadenin diismesini de talep
edebilir.

4.1.1.2.2. Tasinmaz Rehini Giivence Altina Alma iltizam

Medeni Kanunu’nun 1296. maddesi 1. fikrasina gore rehin verenin tasinmaz rehinin selametini
giivence altina alma sorumlulugu vardir. Saticinin sorumlulugu tearuz (maruz kalmak) ve
istihkak giivencesidir.

Tasinmaz rehini glivence altina alma sorumlulugunun iki tiirt vardir.

a) Negatif sureti: Rehin veren, rehinin selametini zedeleyecek ya da zarar verecek tiim maddi
ve kanuni tasarruflardan ve alacaklinin hakkina zarar vermekten kaginmalidir.

b) Pozitif sureti: Ugiincii sahis tarafindan acilan tiim davalara karsi rehin veren dava eder ve

rehini onlara kars1 korur.5

4.1.1.2.2.1. Sahsi Tearuz Giivencesi
Rehinin selametini zedeleyecek ya da zarar verecek tiim maddi ve kanuni tasarrufu ya da

alacaklinin hakkina zarar verecek rehin verenin tiim tearuzu tasarrufu giivence altina almir.%

4.1.1.2.2.2. Maddi Tearuz

Maddi tearuz, rehin verenin tasarrufu sonucunda alacaklinin rehin giivencesinin azaltilmasidir.
Mesela rehin verenin tasinmaz rehini harap etmesi, tasinmaz rehininden bir seyi s6kmesi,
eklentilerden bir seyi s6kmesi, tasinmazin bir tarafin1 yilkmasi sonra o yikimi satmasi gibi
islemler yapmasi. Kanuni tearuz, rehin verenin tasarrufu sonucunda alacaklinin hakkina zarar
verilmesidir. Rehin veren tearuz tasarrufunda bulundugunda tasinmazin sahibi degilken daha
sonra miilkiyetin sahip olmus ise, rehin veren alacakliya tasinmaz rehinde tearuz tasarrufu
yaptigl anda taginmaz rehinin sahibi olmadigini sdylemesi gerekir. Ancak rehin veren bu
durumda sozlesmenin feshini ya da taginmaz rehinin {izerinde rehinin kaldirilmasin
isteyemez.%

4.1.1.2.2.3. Uciincii Sahis Tarafindan Sadir Olan Kanuni Tearuz Giivencesi

Rehin veren, {igiincii sahis tarafindan sadir olacak olan kanuni tearuzu giivence altina alir.

Maddi tearuz olmaksizin, eger yabanci birisi tasinmazin miilkiyetinin, faydalanma ve irtifak

8Muhammad Taha Bashir ve Gani Hussein Taha, Kitap, Ayni Hakta Smmirsiz Ayni Hak Smirh Ayni Hak, s. 420.
8 Hiiseyin Ali Zenin, Irak Medeni Kanununda fltizam Hiikiimleri Serhi , B.1 Irak Bagdat, 1952, s. 1920
% Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, S386.
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hakkinin kendisine ait oldugunu iddia ederse ve bu haklardan birisi sabit olursa alacaklinin
hakki tehlikeye girer. Rehin veren bu iddialarin aksini ispatlayarak miilkiyeti korumali ve
alacaklinin hakkini gilivence altina almalidir. Aksi takdirde mahkeme tigiincii sahsin hakki
olduguna hiikmederse, rehin veren sorumlulugunu yerine getirmemis olur.%’

4.1.1.2.2.4. Rehin Verenin Rehini Giivence Altina Alamamasinin Cezasi

Rehin veren rehinin selametini koruyamadiysa giivence sorumlulugunu yerine getiremediyse
rehin verenin cezast genel kurallara gore olur. Buna gore ayni infaz, karsilikli (bil mukabil)
infaz, rehinin vadesinin diismesi veya borcun derhal 6denmesi gibi yaptirimlar uygulanabilir.
a) Ayni infaz: Rehin verenin, alacaklinin hakkini zedeleyecek, zarar verecek, rehinin kiymetini
azaltacak, tim maddi davranislardan men ve izale edilmesi.

b) Karsilikl (bil mukabil) infaz: ispat olursa yabancinin hakki alacaklmin hakkiyla tearuzdur.
Bu tearuzun kaldirilmasi ve izalesi tasinmaza ¢ok biiyiik zarar verirse bu durumda rehin geri
getirilemez karsilikli (bil mukabil) infaz edilir. Yani tasinmaz rehine ne kadar zarar verildigi
tespit edilerek o zararin karsilanmasi i¢in tamamlayici teminat talebinde bulunulabilir.

¢) Medeni Kanunu’nun 295. maddesinin 1. fikrasina gore alacakli ayni infaz veya karsilikli
(bil mukabil) infaz yerine rehinin vadesinin diismesini ya da borcun derhal ddemesini rehin
verenden isteyebilir. Alacakli bu se¢iminde 6zgiirdiir.

Medeni Kanunu’nun 1297. maddesi 2. fikrasina gore rehinin helak ya da harap olmasina rehin
veren sebep olduysa alacakli ya tamamlayict bir teminat ister ya da borcun derhal 6denmesini
ister.®®

4.1.1.2.2.5. Helak Giivencesi

Tasinmaz rehinin helakine ve bitkinligine kaza ve kader sebep olursa rehin veren bu helak ve
bitkinlikten sorumludur. Bu durumda alacakli rehin verenden ya tamamlayici bir teminat ister
ya da borcun derhal 6denmesini ister. Taginmaz rehinin helaki ve bitkinligine rehin veren sebep
olduysa bu durumda da alacakli rehin verenden ya tamamlayici bir teminat ister ya da borcunun
derhal 6denmesini ister. Tasinmaz rehinin helaki ve bitkinligine alacakli sebep olduysa bu
durumda alacakli rehin verenden hi¢ bir sey talep edemez aksine helake sebep oldugundan
rehine ne kadar zarar verdigini tespit etmeli o zararin karsiliginda rehin verene tazminat
odemelidir.5®

4.1.1.2.2.6. Ayn1 Rehinin Gelmesi (Hulul)

67 Ak. Sirvan Ismail Hira re, Irak Kanunda Tasinmaz Rehinin Hiikiimleri, s.97.
88 Jrak Medeni Kanunu
8 Ali Heady Obeyed, Medeni Kanunda Siirli Ayni Hak Sinirsiz Ayni Hakkin Serhi, s. 273.

45



Tili, Irak Hukukunda Tasinmaz Rehni

Tasinmaz rehini helak olduktan sonra alacaklilarin haklar1 paraya doniistiiriiliir ve alacaklilar
derecelerine gore haklarini tahsil ederler. Boyle bir durumda taginmaz rehinin malikinden baska
bir malike devir edilmesi ve alacaklinin tetebbu hakki s6z konusu olmaz. Misal rehin veren
tasinmaza tahsis edilen esyalari, eklentileri sokse ve taginir hale getirse 1yi niyetli miisteriye
satsa, miisteri taginirt geri vermez. Bu durumda miisterinin zimmeti mesrudur. Ancak o aynin
semen parasini alacakliya vermelidir. Ciink{i aynin semeni tasinmaz rehininin yerini tutar.
Tasinmazin helakine savas, deprem gibi olagan iistii olaylar sebep olabilir. Boyle durumlarda
devlet zarar gorenlere yardimci olabilmek i¢in onlara tazminat 6der, bu tazminat hulul aynidir
helak olan tasinmaz rehinin yerini tutar.”

Rehin veren taginmaz iizerinde insa edilmis binay1 yikar, yikilan binanin enkazini miisteriye
satar bu durumda misterinin zimmeti mesrudur. O semen yikilan rehinli binay1 kiymetinin bir

kismin1 hulul ayni aynin yerini tutar ve o semen mal rehin olur.’!

4.1.1.2.3. Sozlesmede Harcanan Nafaka iltizam

Irak Medeni Kanunu’nun 1286. maddesi 2. fikrasina gore tasinmaz rehinin sdzlesme masraflari
rehin verene aittir. Ancak sozlesmede aksine karar verilebilir. Sozlesmenin her iki tarafi rehinin
masraflarini yatirabilir, rehin veren kendi paymi verirken alacaklida kendi payini verir ya da
alacakli tasinmaz rehinin tiim masraflarini tistlenerek nafakanin hepsini yatirabilir. S6zlesmede
masraflarin kim tarafindan karsilanacagina karar verilmemisse rehin veren tiim masraflari
ddemek zorundadir.”?

4.1.2. Rehin Alan Alacakliya Yonelik Tasinmaz Rehinin Niteli

Rehin alan alacaklinin alacakli ve rehin alan olmak {iizere iki sifati vardir. Alacaklinin
bor¢lunun simdiki ve gelecekteki tiim mal varligini tam giivence altina alma hakki vardir.
Bor¢lunun malina haciz getirebilir, miizayedede satabilir, diger alacaklilardan 6nce Oncelik
hakkiyla semereden hakkini tahsil edebilir.

Rehin alan alacaklinin rehinli mal iizerinde idare ve ayni hakki oldugu gibi rehin alan
alacaklinin adi alacaklilardan 6nce hakkini tahsil etmek i¢in oncelik hakki da vardir. Ayrica
rehin alan alacaklinin tetebbu (takip etmek) hakki bulunmaktadir. Eger tasinmaz rehin, rehin
verenin elinden ¢ikarsa, baska kisilere devir edilirse alacakli tasinmaz rehinini takip ederek

hakkini o rehinden tahsil eder.

0 Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, S394 , Siileyman Merkel, Ayni Teminat
Medeni Kanununda, s. 174

"I Muhammad Taha Bashir ve Gani Hussein Taha, Kitap, Ayni Hakta Sinirsiz Ayni Hak Sinirhi Ayni Hak, s. 424.
2 Misir Medeni Kanunun 1031 Maddesinde ve Urdiin Medeni Kanunun1323 Maddesinde Ayni Irak Medeni
Kanunun 1286 Maddesi gibi Koymus Hig Fark yok.
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4.1.2.1. Bor¢lunun Rehin Edilmeyen Mallarinin Uzerinden Rehin Alan Alacakhimin Hakki
Medeni Kanunu’nun 1299. maddesine gore, rehin alan alacakli tasinmaz rehinden

kanunun ¢izdigi yolla hakkini tahsil eder. Eger tasinmaz rehin alacaklinin hakkinin tahsiline

yetmezse rehin alan alacakli adi alacaklilar gibi borglunun rehin edilmeyen mallarindan kalan

hakkini tahsil eder. Rehin alan alacakli rehin verenin rehin edilmeyen malina infaz edemez

illaki tasinmaz rehin borcu 6demeye yetmese kalan borcu adi alacakli gibi rehin edilmeyen

maldan infaz edebilir.

Medeni Kanunu’nun 1300. maddesine gore, tasinmaz rehini, rehin eden borglu degilse baska

kisiyse veya ayni kefilse alacakli rehin verenin rehin edilmeyen malina infaz edemez, hakkini

o maldan alamaz, sadece rehin edilen tasinmazdan hakkini alabilir. Rehin, borcu 6demeye

yetmezse ayni kefilin rehin edilmeyen malindan kalan bor¢ alinamaz. Medeni kanunu 1299.

maddesine gore, ayni kefil alacaklinin bor¢lunun malina infaz edecegini menine kalkigsmaz.

Eger bor¢lu mallarindan birini ayn1 borca rehin etmisse, alacakli hakkini tahsil etmek i¢in ilk

bor¢lunun rehin ettigi maldan ya da ayni kefilin rehin ettigi maldan infaza baslar sonra

borg¢lunun rehin etmedigi mala geger.”

4.1.2.2. Rehin Alan Alacaklinin Tasinmaz Rehinde Hakki

4.1.2.2.1. Bor¢ Vadesi Gelmeden Once

Borcun vadesi gelmeden onceki siirecte rehin durgun haldedir. Alacakli bu siirede borcun

vadesinin gelmesini bekler, rehineye infaz yapamaz, diger alacaklilar gibi borcun vadesinin

gelmesini bekler. Alacaklinin borcun vadesi gelmeden Once tasinmaz rehinde bazi haklar

vardir. Rehinin kiymetini azaltacak tasarruflardan korunmasi, rehinin helak ve teleften

korunmasi gibi haklari vardir.

4.1.2.2.2. Bor¢ Vadesi Geldikten Sonra

Rehinin durgun hali sona erer alacaklida taginmaz rehine infaz edebilir hakkini rehinden tahsil

edebilir.™

4.1.2.2.3. Borcu Odenmedi Takdirde Tasinmaz Rehin Temlik Etmek Sarti

Medeni Kanunu’nun 1301. maddesine gore, alacakli ve bor¢lu anlasirsa ki alacakli bor¢ vadesi

geldiginde borg¢ludan borcunu tahsil edemezse tasinmaz rehini temlik edilir ve kendi adina

gecirir. Bu durumda rehin sona eremez batil olur. Alacakli tasinmaz rehine ne kadar kiymet

verirse ya da rehinin satisinda kanunun koydugu kurallar1 takip etmediyse o halde her iki tarafin

3 Ali Heady Obeyed, Medeni Kanunda Sinirli Ayni Hak ve Simirsiz Ayni Hakkin Serhi, s. 237.
74 M. Amir Hat ab Omer, Aleni Miizayedede Tasinmazin Satilmasi, 1.Baski, Zehra Matbaasi, Bagdat, 1973, s.
243,
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anlagsmasi batildir. Maddeden anlasildigi gibi alacakli tasinmaz rehin temlik etmek icin
sO6zlesmede ne kadar sart koymusgsa tiim bu sartlar batil olur.

Bu tiir sartlarin batil olmasinin hikmeti rehin verenin korumasidir, Irak Kanun koyucusu zayif
olanin yaninda yer alarak alacaklinin bor¢lunun paraya ihtiyacindan faydalanarak
suiistimallerin oniine gegmek istemistir. Bu durumda bor¢lu paraya c¢ok ihtiyag duydugundan
dolay1 ve mecburiyetten alacaklinin koydugu tiim sartlar1 kabul edecektir. Bu nedenle borglu
alacakliya kars1 dava agabilir. Mahkeme alacaklinin taginmaz rehin temliki i¢in koydugu tim
sartlar1 ret eder ve bu sartlarin batil olduguna karar verir. Tasinmaz rehini sozlesmesinden 6nce
ya da sonra alacaklinin tasinmaz rehini temliki i¢in yaptig1 tiim anlagmalar ve sartlar batildir.
Cilinkii bor¢lu borcunu 6demedigi takdirde her zaman alacakliya mecburdur. Alacakli bor¢luyu
her an infaz icrasiyla korkutacagindan bor¢lu konulan tiim sartlar1 kabul edecektir.

4.1.2.2.4. Tasinmazi Rehin Alan Alacakh Garanti Borcundan Tenzil Edilmesi

Medeni Kanunu’nun 362 ve 1302. maddelerine gore alacakli bor¢lunun {izerinde olan malin
rehin hakkini baska kisiye tahvil edebilir. Ancak kanun izin vermezse ya da iki tarafin
anlagmasinda alacakli, tasinmaz rehinden malin rehin hakkini baska kisiye tahvil edemez ya da
sorumlulugun tebaiyetine gore tahvil edemez sartlar1 bulunmaktaysa alacakli bor¢lunun iznini
almadan malim rehin hakkim baska kisiye tahvil edemez.”

Birden fazla alacakli olsa her alacakli 6zgiirce kendi rehin hakkini bagka kisiye tahvil edebilir.
Alacaklilarin anlagmalar1 varsa her alacakli rehin hakkini bagka kisiye tahvil ederken
alacaklarin tamaminin iznine gerek yoktur.”®

Tasinmazi rehin alan alacakli borcundan vazgecerse ve rehin verende bor¢luysa o bor¢ sona
erer ve zimmeti birlesir, rehin hakki takip (tetebbu) nedeniyle sona erer, tasinmaz {izerinden
rehin kalkar. Rehin veren borglu degilse rehin hakki, temlik ve miilkiyet hakki rehin verenin
sahsinda birlesir, rehin sona erer ve asil sifatryla zimmet birlesir.”’

4.2. Uciincii Sahsa Yonelik Tasinmaz Rehinin Niteligi

Ugiincii sahistan maksadimiz rehin veren ve tasinmazi rehin alan alacakli degildir. Onlar
s6zlesmenin taraflaridir, hami de rehin s6zlesmesinin tarafidir. Ugiincii sahistan maksadimiz
taginmaz rehinden zarar goren tiim kisilerdir. Bunlar bu ii¢ tiirden olusmaktadir: Birincisi adi
alacaklilarin tasinmaz rehinin iizerinde ayni haklar1 yoktur. Taginmazi rehin alan alacaklilardan
dolay1 zarar goriirler. Clinkii tasinmazi rehin alan alacaklilar adi alacaklilardan 6nce oncelik

hakkiyla tasinmaz rehininden haklarim tahsil ederler. Ikincisi kisinin tasinmaz rehin iizerinde

5 M. Ali Mustafa Hafiz, Icra ve iflas Kanunun Serhi, 1. Baski, Ani Matbaasi, Bagdat, 1971, s. 193-194.
76 M. Mustafa Mecidit, Tapu Tescil Kanunun Serhi, 3. Baski, Bagdat, Maruf Matbaasi, 1978, s. 434.
" Muhammad Taha Bashir ve Gani Hussein Taha, Ayni Hakta Siirsiz Ayni Hak Smirli Ayni Hak, s. 430-431.
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siirlt ayni hakki vardir. Taginmaz rehin ya da tasinir rehin {izerinde bagka rehin alan alacaklar
varsa ya da alacaklinin tasinmaz rehin ilizerinde imtiyaz hakki varsa, kim oncelik hakkiyla
tasinmaz rehinden hakkim tahsil ederse zarar gérmemis olur. Ugiincii sahis olmaktan ¢ikan,
kalan kisilerden hangisi tasinmaz rehinden zararli ¢ikarsa o iigiincii sahis olur.”

4.2.1. Oncelik Hakki

Oncelik hakki, adi alacaklardan 6nce hakkini tasinmaz rehinden tahsil etmek anlamina gelir.
Rehin verilen tasinmaz tizerinde birden fazla rehin hakki kurulmussa rehin haklarindan kurulus
tarihi itibariyle dnce olan sonra kurulanlara nazaran oncelik hakkina sahip bulunmaktadir.
4.2.1.1. Tasinmaz1 Rehin Alan Alacaklimin Uciincii Kisilerden Once Rehinde Oncelik
Hakki

Medeni Kanunu’nun 1305. maddesine gore sozlesmede faiz orani belirtilmelidir. Faiz orani
tasinmaz rehininin ve asil borcun teminatidir. Infaz talep edildiginde ayni1 oranda da olsa gecen
senenin faiz orami bertilmelidir. Tagsinmaz rehininin tapu sicilinde tescil edildigi andan
miizayede tarihine kadar gegen siire i¢in faiz hesaplanir.

Irak Tapu Tescil Kanunu’nun 316. maddesine gore:

a) Taginmazin tamami ya da bir kismi ayr1 paylara gore rehin edilebilir. Taginmazi rehin alan
alacakli tapu sicilinde tecil edilen paymi 6ncelik hakkina gére tasinmaz rehinin helaki ya da
aleni miizayede satigindan sonra tahsil eder.

b) Alacaklinin 6ncelik hakki asil borcu talep ettigi giinden miizayede tarihine kadar gecen
stireyi kapsadigindan faiz bu tarihler arasinda gegen siire i¢in hesap edilir. Tasinmazi rehin alan
alacaklinin alacagi hesaplanirken asil borgla birlikte tazminat ve faiz oram1 da g6z oniinde
bulundurulur.

¢) Tasimmazi rehin alan alacaklinin 6ncelik hakki tasinmaz rehinin helakinden tazminatin
Odenecegi tarihe kadar gegen siireyi kapsadigindan faiz bu tarihler arasinda gegen siire i¢in
hesap edilir. Taginmazi rehin alan alacaklinin alacagi hesaplanirken tazminat, asil borg ve faiz
oram gdz oniinde bulundurulur.”® Ancak bu éncelik hakki sadece infaz talebinden bir sene
oncesine kadar ki siire icin istenecek faiz i¢in gecerlidir.

Anlasildig1 gibi tasinmaz rehininde alacak sadece asil borgla sinirlandirilmamakta tazminat ve
faiz de istenebilmektedir. Faiz orani iki tiire ayrilir:

a) Anlasmali faiz : S6zlesmenin taraflar1 belirli bir faiz oraninda anlasabilirler. Ancak bu faiz
orani sozlesmede yazili olmali ve yilik %7’y1 gegmemelidir. Faiz sadece infaz talebinden bir

sene dncesine kadar ki siire i¢in istenebilir.

8 Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, s. 393-394.
9 Siileyman Merkel, Ayni Teminat Medeni Kanununda, s. 57
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b) Infaz talebinden aleni miizayede tarihine kadar gegen siire i¢in uygulanan faiz:

Irak Tapu Tescil Kanunu’nun 132. maddesine gore, sozlesmenin ve tescilin masraflari adi borg
sayllmaktadir. Taginmazi rehin alan alacakli 6ncelik olmadan diger alacaklidan masraflarini
tahsil eder. Sozlesmede faiz sarti konulmus ama taraflar miktar ya da faiz oraninda
anlasamamaislarsa, alacakli istihkak tarihinden itibaren tasinmaz rehinden yilik %4 faiz alabilir.
Rehin s6zlesmesinde faiz sart1 yoksa taginmazi rehin alan alacakli borg istihkak tarihindeki faiz
oranini talep edebilir. Faiz hesaplamasi alacaklinin tapu miidiirliigiine yazili talepte bulundugu
tarihten itibaren yapilir.®

Medeni Kanunu’nun 174. ve Irak Tapu Tescil Kanunu’nun 312. maddesine gore alacakli rehin
sOzlesmesinde iki kattan fazla fayda sartt koyamaz, ne olursa olsun faiz orani asil borcu
gegmemelidir.

4.2.1.2. Tasinmazi Rehin Alan Alacaklinin Oncelik Hakla Tasinmaz Rehinden Alacagim
Tahsil Etmesi

Medeni Kanunu’nun 1304. maddesine gore tasinmazi rehin alan alacakli 6ncelik hakki olmasi
nedeniyle adi alacaklardan once tasinmaz rehin gelirinden ya da taginmazin yerine gegen
maldan haklarini tahsil ederler. Tasinmazi rehin alan alacaklilar alacak sirasina goére taginmaz
rehininden haklarini tahsil edebileceklerdir.

Tasinmazi rehin alan alacakli, tasinmaz rehin ve eklentilerinin satigindan elde edilen gelirden
oncelik hakkini kullanarak alacagini tahsil edebilir. Bu taginmaz rehinin yerine gecen mallardan
ya da gelirlerinden tazminat, teminat bedeli, istimlak bedeli ve kamulastirma gibi alacaklarini
oncelik hakkina gore tahsil edebilir.8!

a) Tasinmaz Rehinden ve Eklentilerinden Gelen Gelirden Oncelik Hakki:

Rehin edilen sey sadece tasinmaz rehin degil, biitiinleyici pargalar ve eklentilerde rehinin bir
parcasidir. Tasinmaz rehinle birlikte biitiinleyici par¢a ve eklentilerde rehin olur. Bu nedenle
tasinmazi rehin alan alacakli tasinmaz rehin ve eklentilerin satisindan elde edilen gelirden
oncelik hakkina dayanarak alacagini tahsil eder. Tasinmaz rehininin satig1 tasinmazi rehin alan
alacakli ya da baska alacaklilar tarafindan talep edilmis olabilir.®2

b) Tasinmaz Rehninin Yerine Gegen Malda Tasinmazi Rehin Alan Alacaklinin Oncelik Hakki:

Medeni Kanunu’nun 1304. maddesine gore taginmazi rehin alan alacaklilar, adi alacaklilardan

80 M. Mustafa Mecidit, Tapu Tescil Kanunun Kaynaklari, 1. Baski, Maruf Matbaasi, Bagdat, 1978, s. 48- 49.
81 Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, s. 508.
82 Abdul Fatah Abdul Beki, Ayni ve Sahsi Teminat, 1.Baski, 1950, s.750-751.
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once alacaklarin1 oncelik hakkina bagli olarak tasinmaz rehini gelirlerinden ya da tasinmazin
yerine gecen maldan alacakli sirasina gore tahsil ederler.®

4.2.1.2.1. Tasinmaz Rehininin Mala Doniistiirmesi

Tasinmaz rehininin mala doniistiiriilmesi iki sekilde olur. Bunlardan ilki, cebri satis yoluyla
tasinmaz rehininin paraya g¢evrilmesidir. Aleni miizayedede alacakli tasinmaz rehin hakkini
tahsil eder. Ikicisi ise, tazminat, teminat ve istimlak bedelidir.

4.2.1.2.1.1. Tazminat Mablag:

Tasinmaz rehinin helak olmasi, telef olmasi veya degerini yitirmesi li¢lincli sahsin hatasindan
dolayr meydana gelmisse bu durumda iigiincli sahis tazminati 6ddemek zorunda kalir.
Tazminatin meblag1 taginmaz rehinin yerini tutar. Tasinmazi rehin alan alacakli 6ncelik hakla
tazminatin mablagindan hakkim tahsil eder.34

Tasinmazi rehin alan alacaklilar haklarini korumak isterler. Tasinmazi rehin alan alacaklilar
alacaklarinmi tahsil edebilmek i¢in tasinmazin sahibi olan bor¢ludan, rehinli tasinmazin zarar
gormesine veya yok olmasina sebep olan tigiincii sahsin mallarinin veya ddeyecegi tazminatin
haczini isteyebilirler.®
4.2.1.2.1.2. Teminat, Tazminat ve istimlak Bedeli

Medeni Kanunu’nun 1003. maddesine gore:

a) Bir taginmaz sigortalanir ve lizerinde rehin ya da baska ayni teminat kurulursa, tiim bu haklar
teminat s6zlesmesine gore tazminata doniisiir.
b) Sigortay1 veren, sigorta bedelini alacaklilarin izni olmadan bor¢luya 6deyemez.

c) Eger sigorta yapilan sey haciz edilirse, ilandan sonra sigortay1 veren sigortay: alana hig bir
o0demede bulunmaz.

Sigortay1 yapan taginmaz rehinin malikidir. Taginmazi rehin alan alacaklilar haklarini korumak
icin sigorta sirketini uyararak, sigortali taginmazin iizerinde rehin oldugunu bildirirler. Sigorta
sirketi uygun bir siire i¢erisinde uyarilarak tazminati taginmaz rehinin malikine 6demekten men
edilebilir. Sigorta sirketi rehin veren ve tasinmazi rehin alan alacaklinin arasindaki anlagsmazlik
bitene kadar yani tasinmazi rehin alan alacaklinin sigorta sirketinden hakkini tahsil edene kadar
ddeme yapmadan bekler.®

Tasinmaz rehinine el koymak ve kamu menfaati i¢in tasinmazi malikinden almak gibi islemler

kanunda tasinmazin yok olma sebebi sayilir. Bu iglemler bor¢ vadesinin diigmesine, borcun

8 m. Semseydin Vekil, Teminat Serhi, s.279.

84 Abdul Riza ‘ak EI San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, $.509.

8 Ak. Sirvan Ismail Hira re, Irak Kanununda Tasmmaz Rehinin Hiikiimleri, s.119.

8 Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, s. 247, Abdul Neyim Bedava, s.152 -153.
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derhal verilmesine ve ifanin gergeklestirilmesine neden olur. Alacakli hakkini istimlak
bedelinden, tazminattan veya infaz cebriden tahsil eder.®’

4.2.1.3. Tasinmazi Rehin Alan Alacakhlarin Siralamasi

Oncelik hakkmin tabiiyetinde kalabalik olmak vardir. Tasmnmazin iizerinde adi (normal)
alacaklilar ya da rehinli alacaklilar olmak {izere cesitli alacak iliskisi kurularak alacak
siralamasi yapmak gerekebilir. Tasinmazi rehin alan alacaklilarin adi (normal) alacaklilardan
once Oncelik haklar1 vardir. Adi alacaklarda bor¢larin kaynagi ne olursa olsun ya da borcun
tarihi, 6deme vadesi ne kadar eski olursa olsun 6ncelik hakkindan dolay1 taginmazi rehin alan
alacaklinin alacagi 6denir. Eger tasinmaz lizerinde birgcok alacakli tarafindan rehin hakki
kurulmussa, alacak siralamasi yapilirken alacaklilarin tapu siciline yapmis olduklar rehin tescil
tarihi géz oniinde bulundurulur. Oncelik hakk: belirlenirken sadece tarihe bakilmaz aymi
zamanda saat farkina da bakilir. Mesela alacaklilar ayni tarihte tescil islemi yaptirmislarsa,
oncelik hakki o giin daha erken saatte tescil islemini yaptiran alacaklinin olur. Alacaklilar ayn
giinde ayni1 saatte rehini tescil ettirmislerse bu durumda 6ncelik hakki kalmaz alacaklilarin
tamami1 ayn1 sirada sayilirlar.®

Tasinmazi rehin alan alacaklinin, taginir1 rehin alan bagka bir alacakliyla ya da tasinmazda
imtiyaz hakki olan bir alacakliyla tasinmaz {izerinde alacak hakki olugsmussa, kanunda aksine
bir hiikkiim bulunmuyorsa 6ncelik hakki tapu siciline rehin tescilini yaptiran ilk alacaklidir.
Tasinmazi rehin alan alacaklinin, kamu imtiyaz hakki olan bir alacakliyla tasinmaz iizerinde
alacak hakki olugsmugsa, Medeni Kanunu’nun 1369. maddesine gore alacaklilarin yararina
harcanan tiim kanuni masraflar, misal bor¢clunun malinin korunmasi, rehinli malin aleni
miizayedede satisinin yapilmasi ve satistan gelen gelirin dagitilmas1 asamalarinda yapilan
masraflar, kamu imtiyaz hakk: olan alacakl: tarafindan rehin alacaklisindan 6nce tahsil edilir.
89

4.2.1.4. Tasinmazi Rehin Alan Alacaklinin Alacak Sirasinin Diismesi (Tenezziil)

Irak Tapu Tescil Kanunu’nun 322. maddesine gore, tasinmazi rehin alan alacaklinin sirasi
baska alacaklilara gecebilir, alacaklinin sirast kendinden sonra gelen alacakliyla degistirile
bilir. Bu sira degisikligi diger alacaklilarin alacagini etkilemez.?® Rehin alan alacakli rehinden

vazgegmez ama oncelik hakki siralamasinda alt siraya diismiis olur.%

87 Ak. Sirvan Ismail Hira re, Irak Kanunda Tasinmaz Rehinin Hiikiimleri, s.121

8 M. Mustafa Mecidit, Tapu Tescil Kanunun Serhi, 1978, s.401.

8 Abdul Neyim Bedravi, Ayni Teminat, s.158.

% Irak Tapu Tescil Kanunu

%1Ali Heady Obeyed, Medeni Kanunda Simirli Ayni Hak Simirsiz Ayni Hakkin Serhi, 5.279.
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Alacak siralamalar1 degisen alacaklilarin alacak konusunu olusturan taginmazin ayni tasinmaz
olmasi ve bunun tapu sicilinde tescil edilmesi gerekir. Her iki taginmazin sahibi ayni borglu
olsa bile iki ayr1 tasinmazdaki rehin alacak siralamasinda degisiklik yapilamaz.

Tasinmazi rehin alan alacakli, rehin alacak siralamasini baska bir alacakliya veya iigiincii bir
sahsa devredebilir. Ancak rehinle ilgili bu degisikliklerin tapu siciline tescil edilmesi gerekir.
Rehin hakkindan vazgegilmesi, rehinin sona ermesinin sebeplerden biridir. Rehin hakkindan
vazgecme, Oncelik hakkindan vazge¢gme ve takip hakkindan vazgegme de alacaklinin tim
haklar1 bagkasina gegerken, rehin de sona erer; rehin alacak siralamasinin diismesinde ise,
rehinden vazgegilmez ve rehin sona ermez.%?

4.2.2. Takip (Tetebbu) Hakki

Tasinmaz rehinin 6deme giinii (vade) gelmis ve borg¢lu borcunu heniiz 6dememisse, tasinmaz
da rehin verenin zimmetindeyse taginmazi rehin alan alacakli kanunun belirledigi sekilde
taginmazin aleni miizayedede satilmasini talep ederek, adi alacaklilardan 6nce alacagini tahsil
edebilir.%

Herhangi bir sebepten dolayr rehinli taginmaz miilkiyeti tgiincli bir kisiye devredilmisse
(intikal), alacakli {i¢iincii kisiye karsi rehin hakkini kullanabilir. Boylece alacakli rehinli
tasinmazi takip ederek taginmaz kimin miilkiyetinde olursa olsun tasinmaz {izerine infazi talep
edebilir. Takip hakki sadece taginmaz rehin ile onun eklentileri ve biitlinleyici pargalart igin
kullanilabilir. Eklentiler tasinmaz eklenti sifati tasirlar. Eger eklentiler tasinmazdan ayrilirsa
tasinir olurlar ve tasinmazin eklentisi olma sifatim kaybederek rehinli tasinmaz olmaktan
cikarlar. Tasinmazi rehin alan alacakli tasinirt takip edemez ¢ilinkii taginir, eklenti sifatini
kaybettiginden rehin olma niteligini kaybederler.%*

4.2.2.1. Takip (Tetebbu) Hakkim1 Dogrudan Kullanabilmenin Sartlari

Tilim tasinmazi rehin alan alacaklilar hangi asamada olursa olsun hata en son asamada bile olsa
rehinli tasinmaz {iizerinde takip hakkini kullanabilirler. Bu hakkin kullanilabilmesi ig¢in

asagidaki ii¢ sartin yerine gelmis olmasi gerekir.

4.2.2.1.1. Garanti Borcun Vadesinin Gelmesi
Takip hakkindan maksat haizin elinde olan tasinmaz rehin {izerine infaz etmek. Infaz miimkiin

olmali. Eger garanti borcun vadesi geldiginde bor¢lu borcunu 6demisse takip hakkini

92 Muhammad Taha Bashir ve Gani Hussein Taha, Ayni Hakta Smirsiz Ayni Hak Smmirh Ayni Hak, s.443- 444,
9 Ali Heady Obeyed, Medeni Kanunda Smirli Ayni Hak Sinirsiz Ayni Hakkin Serhi, $.280.

9 Ak. Sirvan Ismail Hira re, Irak Kanununda Tasinmaz Rehinin Hiikiimleri, s.126.
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kullanmaya gerek kalmaz. Medeni Kanunu’nun 1306. maddesinin 1. fikrasina gore tasinmazi
rehin alan alacakli garanti borcun vadesi geldiginde haizin elinde olan rehinli taginmaz
iizerinden alacagini tahsil eder. Garanti borcun vadesi geldiginde tasinmazi rehin alan alacakli
haizin elinde olan rehinli tasinmazi ne olursa olsun takip ederek alacagini infaz eder.
4.2.2.1.2. Takip Edilen Tasinmaz Uzerinde Rehin Olmah

Takip hakki rehinin neticesinde ortaya ¢iktigi icin takip edilen taginmaz iizerinde rehin
konulmus olmali ve bu tapu sicilinde tescil edilmelidir. Eger tasinmaz miilkiyeti ve ayni hakki
baska bir kisiye devredilmisse, tasinmazin iizerindeki rehin kaldirilmigsa rehin hakki sona
erdiginden takip hakki da ortadan kalkar.

4.2.2.1.3. Tasinmaz Rehin Haizin Elinde Olmal

Takip hakk: sadece taginmazin haizine karsi kullanilabilir. Haizden maksadimiz kiraci, kanuni
haiz veya tasinmazi iyi niyetli olarak elde eden kisilerdir. Boylece bir kisiye haiz diye bilmemiz
icin o kiside bazi sartlarin bulunmasi gerekir. Medeni Kanunu’nun 1306. maddesinin 2.
fikrasma gore rehinli taginmazi elinde bulunduran kisiye taginmazin haizi diyebilmek igin
rehinden sonra taginmazin miilkiyeti ya da baska ayni hakki rehin edilmeli, rehin borcundan
sahsi sorumlu olmamali ve devir hangi sebepten gergeklesmis olursa olsun o kisiye haiz adi
verilir.®® Kanun maddesinden anlasildig1 gibi tasinmaz rehine haiz olabilmek icin su ii¢ sart
haizde bulunmalidir:

a) Tasinmaz miilkiyeti o kisiye devredilmeli ya da en azindan ayni hakki olmalidir. Bdylece
kisi tasinmazi rehin edebilmeli, kullanabilmeli, aleni miizayedede satabilmelidir. Hak
devredildiginde kisinin taginmazda tam miilkiyete sahip olmasi, kismi miilkiyete sahip olmasi,
menfaat hakkina sahip olmasi, tasinmaz rehinin tamamina sahip olmasi, taginmaz rehinin bir
kismina sahip olmasi onemli degildir.®® Tasinmaz rehinin devri ayni hakkin haize ge¢mesi
satim, hibe, vasi, sufa yoluyla olmasinin da bir 6nemi bulunmamaktadir. Sadece haizin
taginmaz rehinin tizerine el koymasi yeterli olacaktir.

Bir kisiye ayni hak devredilirse, tasinmaz ve taginir rehin ya da asil ayni haktaki gibi aleni
miizayedede satamaz, kullanma hakki, oturma hakki, irtifak hakki gibi haklar1 satma hakki
bulunmaz. Bu durumda o kisi haiz sayilmaz ve ona kars1 takip hakkini kullanamaz. Anlasildig
gibi rehin veren haiz olamaz ¢iinkii rehin veren tasinmazi rehin eder ve rehinli taginmaz

miilkiyeti rehin verene devredilmez.

% Ak. Sirvan Ismail Hira re, Irak Kanunda Tasinmaz Rehinin Hiikiimleri, s.127.
% Cemil Serkawi, Ayni ve Sahsi Teminat, 1. Baski, 5.237, Ahmet Serif Din, Ayni ve Sahsi Teminat, 1. Baski,
s.231
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b) Tasinmaz rehini devredilen kisi bor¢tan dolayr sahsi sorumlu olmamalidir. Eger sahsi
sorumluluk varsa garanti borgta ortak ya da kefil sayilir. Ciinkii tasinmazi rehin alan alacakliya
kefilin elinde olan tasinmaz rehin lizerinde infaz etme izni verilir. Fransa Medeni Kanunu’nda
varisin, vasinin borcundan dolay1 sahsi sorumlulugu bulundugundan taginmaz rehine haiz
olamaz. Islam Hukuku’na gore ise, varisin sahsi sorumlulugu bulunmadigindan varis tasinmaz
rehine haiz olabilir. Ciinkii Islam Hukuku’nda varisin borcu 6denmeden miras dagitilamaz.
Tasinmaz rehinin miilkiyetinin devrinde ya da ayni hakkin devrinde bazi hallerde o kisi haiz
sayllamaz. Mesela tasinmazin aleni miizayedede satilmasindan sonra rehin hakki kalmaz. Bu
nedenle miilkiyetin devredildigi kisi de haiz sayilmaz. Tasinmaz rehin kamu menfaati i¢in
kamulagtirildiginda rehin kalmadigindan alacaklinin rehin hakki tazminata doniisiir ve haizde
kalmaz. Tasinmazin rehin eklentilerinin satisindan sonra eklentiler tasinmaz ayrilir, eklentiler
tasinir olmus olur ve taginirin rehinle bir alakasi kalmaz. Boylece eklenti taginiri satin alan kisi
iyi niyetliyse alacakli haiz sayilmaz.

¢) Sozlesme tapu sicilinde tescil edilmelidir. Taginmaz rehini tapu sicilinde tescil edilmemisse
alacakli tasinmaz iizerinde bir hak iddiasinda bulunamaz. Medeni Kanunu’nun 1306.
maddesinden de anlasildig1 gibi tasinmaz rehin haizi diyebilmek i¢in rehin sonrasi tasinmazin
miilkiyetinin ya da baska ayni hakkin haize devredilmesi gerekir. Tasinmazin devrinin
gerceklesebilmesi icin tapu siciline tescil edilir sonra taginmazin miilkiyeti devredilir. Haiz
sozlesmesini tapu siciline tescil ettirmis ama tasinmaza el koymamuis olsa bile haiz sayilir.®’
4.2.2.2. Takip (Tetebbu) Hakkinin Kullanilmasi

Takip hakki tasinmaz rehinin miilkiyetinin haizin elinden alinmasi1 hakkini saglar. Tapu Sicili
Kanunu’nun 186-161. maddelerinde miilkiyetin haizin elinden alinmasi1 ayn1 borglunun takip
icrasidir.

Rehin boliinmez kaidesine gore, alacakli haizin elinde olan tasginmaz rehinin lizerindeki tiim
bor¢ haklarini tahsil eder. Tasinmazin tamaminin ya da bir kisminin miilkiyetinin baska
haizlere devretmesinin hi¢ 6nemi yoktur. Alacakli o taginmaz rehinin iizerine infaz eder ve
hakkin1 tahsil eder.%

Haiz borcu tecrit yolluyla 6deyemez ise kendisine ait malla ddeyebilir hatta elinde olan ayn1
rehinli mal borcundan 6deyebilir. Haiz alacakliya karsi taginmaz rehinin bir kismina haiz
oldugunu bundan dolay1 borcun tamamindan sorumlu olmadigini sadece haiz oldugu taginmaz

rehin kadar kismindan sorumlu oldugunu sdyleyerek haiz kendini savunamaz. Ciinkii tasinmaz

9 Muhammad Wahid din Sever, Kendisine Ait Miilkiyet Hakki, Umman Kiiltiir Merkezi, 1993, s. 111.
% Muhammad Taha Bashir ve Gani Hussein Taha, Ayni Hakta Sinirsiz Ayni Hak Smirli Ayni Hak, s. 450.

55



Tili, Irak Hukukunda Tasinmaz Rehni

rehin pargalanamaz kaidesine gore tasinmazi rehin alan alacakli taginmaz rehinin tamami ya da
bir kismi iizerinde tiim bor¢ haklarini tahsil eder. Haizin elinde olan taginmaz rehinin infaz
icrasi adi (normal) sartlarda, bor¢luya ihtar gobndermekle baslar. Sonra tasinmazin satistyla ilgili
olarak satig giinii, saati borg¢luya bildirilir. Tapu Kanunu’nda belirtildigi sekilde icra takip
edilerek tasinmaz rehinin satis1 gergeklestirilir. Ancak rehinli tasinmaz haizin elinde ise alacakli
once haize borcunu Odemesi i¢in ihtar gonderir. Kanun ihtarda ne tiir bilgilerin olmasi
gerektigini diizenlememistir. Ama ihtarda borcun ne kadar oldugu belirtilir, haizin borcu
O0demesi teklif edilerek en son 6deme tarihi bildirilir. Davayla ilgili mahkeme ihtara bakar, eger
mahkemenin gerekli gordiigii bilgiler ihtarda varsa ihtar1 gonderir sayet yoksa gerekli gordigi
bilgileri tamamlatarak haize gonderir. Haizin borcunu &demesi igin dogru bir ihtar
gonderilmemisse, haiz aleni miizayedede verilen hitkkme karsi ¢ikarak rehinli taginmazi teslim
etmeyebilir ve hiikiim haize yonelik olarak gegersiz olur.%

4.2.2.3. Takip (Tetebbu) Hakkinda Haizin Haklar

Tasinmazi rehin alan alacakliya karsi haiz savunma yapabilir, borcun 6demesi i¢in ihtar
gonderildikten sonra, miilkiyetin elinden ¢ikmasi sirasinda ve sonrasinda ihtara bagli tiim
savunmalar1 yapabilir ya da borca ve borcluya kars1 kendini savunabilir. Haiz rehinin butlanina
ya da rehinin sona ermesine yonelik olarak haklarinin kalmadigini savunabilir.

Garanti borcun butlanina, sona ermesine ya da borcun 6deme tarihinin gelmedigine dair
alacakliya kars1 kendisini savunabilir. Haiz saticinin varisi ya da kefili olur ve tasinmaz rehinin
miilkiyeti haizin elinde olursa alacaklinin davasina kars1 da kendisini savunabilir.%

4.2.2.3.1. Haizin Secim Hakki

Haiz tiim savunmasina ragmen taginmaz rehini infaz icrasindan kurtaramamissa bu durumda
haizin Kkarsisina ii¢ segenek gelir. Haiz bu segeneklerden birini se¢gmek zorundadir. Bu
secenekler ise, borcu Odenmek, tasinmazi tahrir (Azad) etmek veya miilkiyetin elden
¢ikarilmasinin icrasini iistlenmek.

4.2.2.3.1.1. Borcu Odenmek

Tasinmazi rehin alan alacakli haizin elinde olan taginmazi takip ederek tasinmazin satilmasini
ve hakkinin o rehinden tahsil edilmesini ister. Tasinmaz rehinin {izerinde infazin
gerceklestirilmemesi haizin yararinadir. Bunun igin alacaklinin hakkina zarar vermemek
kaydiyla haizin borcu 6demesine izin verilmistir. Alacaklinin infazdan maksadi borcunu tahsil

etmek oldugu i¢in haize borcun édemesi i¢in izin verir.1%

9 Ali Heady Obeyed, Medeni Kanunda Siirli Ayni Hak Sinirsiz Ayni Hakkin Serhi, s. 282.
100 Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, s. 247, Abdul Neyim Bedava, s.524 .
101 Abdul Mecidit Hekim, Irak Medeni Kanununda iltizam Serhi, C.1, B.3 Irak Bagdat, 1969/S. 623
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Haiz ihtar1 gordiigii anda borcu 6demek zorunda degil, aleni miizayedenin yapildigi gline ve
saate kadar borcunu ddeyebilir. Medeni Kanunu’nun 1307. maddesinin 2. Fikrasina gore haizin
ta aleni miizayede yapildi gline kadar borcunu 6deme hakki bulunmaktadir. Aslinda borcun en
kisa siirede 6denmesi haizin faydasiadir. Ciinkii borcu 6demekten ne kadar geg kalirsa o kadar
zarar gorebilir. Mesela eklentilerden gelen masraflar ya da alacaklilar ihtar ve infaz icatlarina
baslarlar.1%?

Haiz miilkiyetin elinden alinmasin1 dnlemek istiyorsa rehinli tasinmaz {izerinde olan tiim borcu
yani asil borcu ve faizin tamamini dder. Rehin alan alacaklinin ihtar vaktinde yaptigi tiim
icatlarin masraflar1 da alacakliya 6denir. Haiz borcunun tamamini1 6demezse sadece bir kismini
Odese ya da borcun ¢ok az1 kalmis olsa bile alacakli infaz icrasina devam eder.

Haizin tasinmaz rehin tizerinde olan tiim borcu 6dedikten sonra {i¢ dava agma hakki vardir :

a) Sebepsiz zenginlesme kaidesine gore borcluya karsi sahsi dava acabilir.

b) Tasinmaz rehinin eski sahibine kars1 sahsi dava agabilir.

c¢) Hakkini ve teminat hakkini tahsil etmek i¢in rehin alan alacaklinin yerine gegme davasi
acabilir.19®

4.2.2.3.1.2. Tasinmaz Tahrir (Azad) Etmek

Haiz takip hakkindan kurtulmak istiyorsa tasinmazin {izerindeki rehini kaldirmasi gerekir. Haiz
alacaklilar haklarin1 ve tasinmazin kiymetini tapu sicilinde tescil etmeden 6nce tahrir icrasini
alacaklilara arz eder. Alacaklilar haizin arzimi kabul ederlerse, haiz alacaklilarin haklarinin
tamamint 6deyerek, tasinmazin iizerindeki tiim rehinden tasinmazi kurtarir. Rehin alan
alacaklilarin tamami ya da bir kism1 daha fazla menfaat elde etmek i¢in haizin arzin1 kabul
etmeye bilirler. Bu durumda alacaklilar rehinli tasinmazin derhal satilmasini talep etmek
zorundadirlar.

Haiz taginmazi rehin alan alacaklilardan biri de olsa tahrir edebilir. Ama baska alacaklilar
tasinmaz rehini tahrir edemezler. Miisteri rehinli tasinmazin tamamini ya da bir kismin tahrir
edebilir, vasi ve hibe eden de rehinli taginmazi tahrir edebilir. Tasinmaz tizerindeki irtifak
hakki, kullanma hakkir ve oturma hakki tahrir edilemez. Ciinkii bu haklar rehin edilemez ve

aleni miizayedede satilamaz.1%

102 Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, s. 247, Abdul Neyim Bedava, s.527.
103 Sijleyman Merkel, Ayni Teminat Medeni Kanununda, s. 224.
104 Muhammed Vahit Din Savar, Simirsiz Ayni Hakta Miilkiyetin Kazanilmasi, 5.119.
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Medeni Kanunu’nun 1308. maddesinin 2. fikrasina gore haiz taginmazin tahririni isterse senedi
tescil etmeden Once tasinmazin iizerindeki haklarii ve tahrir hakkini, haklarini tescil eden
alacaklilara ilan edebilir.1%°
Tapu sicilinde haklar1 tescil edilmis tiim alacaklilar, haizin tahrir arzin1 kabul edip etmemekte
Ozgiirdiirler. Tiim alacaklilar arzi kabul etmekte miittefik olur, alacaklilarin kefilleri tasinmazin
satilmasini istemez veya sessiz kalir ya da ilanin tebligatindan sonra 30 giin igerisinde karar
vermezlerse haizin arz ettigi meblagi kabul etmis sayilirlar.
Tapu sicilinde haklar tescil edilmis tiim alacaklilar, haizin tahrir arzin1 kabul ettikten sonra
haiz sahsi sorumlulugunu yerine getirmeli, arz ettigi meblagi alacaklilara 6demelidir. Tahrir
icrasi sona erdiginde tasinmaz tizerindeki rehin tamamiyla ortadan kalkar ve taginmaz iizerinde
tescil edilmis olan tiim haklar sona erer.
4.2.2.3.3. Miilkiyetin Sokme Icrasi (miilkiyetin elden ¢ikarilmasinin icrasi)
Haiz garanti borcu 6demeyi ya da tasinmazin serbest birakilmasini se¢mese, haize karsi
tasinmazin sOkme icrasina baslarlar. Haize ve borg¢luya borcu 6demek icin son ihtari
gonderirler. Haiz ihtar1 aldiginda kars1 ¢ikma hakki, alacaklilara ve borgluya karsi her tiirli
savunma hakki vardir. Medeni Kanunu’nun 1313. maddesinin 1. fikrasina gore haiz sokme
icrasina karsi ¢ikmasa ya da kars1 ¢iksa fakat hakli bulunmamais olsa tasinmazin miilkiyetinin
elden ¢ikarilmasi icrast idame edilerek, tasinmaz aleni miizayedede satilir. Borglu ve rehin
veren miizayedeye katilamaz ama haiz katilabilir. Ancak haizin arz ettigi meblag haizin
zimmetinde olan tasinmaz meblagindan az olmamalidir.1%

5. TASINMAZ REHINININ SONA ERMESI
Rehin hakki iki yolla sona erer: a) Tetebbu sifatiyla, garanti borcu sona ererse rehinde sona
erer. b) Asil sifatiyla, rehin borgtan miistakil olarak sona erer.
5.1. Tetebbu Sifatiyla Rehinin Sona Ermesi
Rehin garanti sorumlulugu takip eder bu durumda garanti borcun sona ermesiyle rehinde sona
erer. Ancak borcun parca parga degil tamamiyla sona ermesi gerekir. Ciinkii rehin pargalara
ayrilamaz, anlagsmaya aksine bir hiikiim konulmamigsa bor¢ ne kadar az kalirsa kalsin rehin
sona ermeyecektir. 1%
Medeni Kanunu’nun 1315. maddesine gore rehin hakki borca baglhidir. Bor¢ sona erdiginde

rehin hakki da sona erer. Borcun sona ermesin sebebi ne olursa, borcun sona ermesinden

105 Irak Medeni Kanunu
106 Ak, Sirvan Ismail Hira re, Irak Kanunda Tasinmaz Rehinin Hiikiimleri, s.136137.
107 Nabil ibrahim Messed, Ayni ve Sahsi Teminat, iskenderiye, 2007, s.175.
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bor¢luya riicu edene kadar iyi niyetli kisinin kazandig1 hakka zarar gelmeden garanti borcu
sona erer, 108

5.1.1. Borcun Sona Ermesi (Zeval)

So6zlesmenin batil olmasi, sdzlesmede riza ehliyetinin olmamasi ya da s6zlesmenin sebebinin
mesru olmamasi durumunda rehin sézlesmesi batil olur ve borg sona erer. Boyle bir durumda
sOzlesmeyle birlikte borgta batil olur. Bor¢la birlikte rehinde batil olmus olur.

5.1.2. Borcun Sona Ermesinin Sebepleri

5.1.2.1. Odeme

Borcun 6denmesiyle birlikte rehinde sona erer. Ancak borcun parca parca degil tamamiyla
sona ermesi gerekir. Ciinkli rehin parcalara ayrilamaz, anlagsmaya aksine bir hiikiim
konulmamissa bor¢ ne kadar az kalirsa kalsin rehin sona ermeyecektir. Odeme ya anlagmali
olmal1 ya da alacaklinin hakkina zarar gelmeden ger¢eklesmeli.

5.1.2.2. Tecdit (Yenileme)

Eski borcun sona erdirilerek yerine yeni bir borcun insa edilmesi, yeni borcun eski borcun
yerine gegmesi bdylece eski borcun yenilenerek sona erdirilmesidir. Yeni borg s6zlesmesine
eski bor¢ sozlesmesinin Oziine uygun olmayan bir husus eklenirse bor¢ yenilenmis borg
olmaktan ¢ikar, eski borgtan bagimsiz yeni bir borg olur.

5.1.2.3. Takas Etmek

Takas bor¢ 6deme sekillerinden biridir. Borcun meblagi 6dendigi anda borg sona erer. Borgla
birlikte rehinde sona erer. Borcu 6demezse takas geceklesmez borgta sona ermez.

5.1.2.4. Borg¢tan Beraat Edilmesi

Beraat bas1 yapmak tasarruflardan sayilir tek tarafli iradeyle ¢ikar oda alacaklinin iradesidir ki
alacakli bor¢lunun iizerinde olan borcunu baslar.

5.1.2.5. Zaman Asiminin Diismesi

Rehinde zaman agim1 yoktur ¢iinkii rehin sinirli ayni haktir sinirsiz ayni hakka baghdir. Smirsiz
ayni hak ne zaman sona ererse o zaman sinirl ayni hak da sona erer.'%

5.1.3. Odeme Vadesi Gelmeden Borcun Odenmesi

Medeni Kanunu’nun 1315. maddesinin 2. fikrasina gore borglu borcun vadesi gelmeden

borcunu ddeyerek, rehinin kaldirmasini talep edebilir. Eger alacakli borcu kabul etmezse borglu

108 [rak Medeni Kanunu

109 Abdul Riza ‘ak El San huri, Medeni Kanunun Serhinin Vecizi, s. 247, Abdul Neyim Bedava, s.622.
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borcu ilgili miidiirliige birakir. Boylece alacakliya 6deme yapilarak borcun ortadan kalkmasi
ve tasinmaz rehinin serbest kalmasi saglanir. !t

5.2. Asil Sifatiyla Rehinin Sona Ermesi

Rehin asil sifatiyla bor¢tan miistakil sona erebilir. Aleni miizayedede cebri infazla taginmazin
satilmastyla rehin sona erer. Infazi alacakli ya da alacaklidan baska kisi rehin verene borgluya
ya da haize, haizden baska kisiye karsi talep etmisse fark etmez cebri infazla tasinmaz
satilabilir.1!

5.2.1. Tasinmazin Satilmasi

Aleni miizayedede tasinmazin satilmasi ve alacaklarin sirasina gore borg¢larin 6denmesiyle
rehin sona erer. Aleni miizayedede tasinmazin satilmasi sonrasinda satig meblagi borcun
ddenmesine yeterse bu durumda rehin asil borcu takip sebebiyle sona erer.!'? Aksine aleni
miizayedede taginmazin satilmasi sonrasinda satis meblagi borcun 6demesine yetmezse borg
kalir ve rehin asil sifatiyla sona erer.

5.2.2. Tasinmazi Rehin Alan ile Tasinmazi Rehin Veren Sifatimin Aym Sahista Birlesmesi
Taginmaz miilkiyetinin tasinmazi rehin alan kisiye devredilmesi veya rehin hakkinin rehin
veren kisiye devredilmesi durumunda rehin hakki sona erer.

5.2.3. Tasinmazi Rehin Alamin Alacakhh Rehinden Vazgec¢mesi (Tenezziill Edilmesi)
Alacakli, rehin hakkindan ve borgtan vazgecebilir ya da rehin hakkindan vazgeger ama garanti
bor¢tan vazgecmeyebilir. Tenezziiliin gegeklesmesi i¢in su sartlarin tenezziilde bulunmasi
gerekir: Alacakli resit ve ehliyet sahibi olmali ayrica tenezziiliin tapu siciline tescil edilmelidir.
Bu sartlar gerceklestiginde rehin sona erer.

5.2.4. Rehinli Malin Yok olmasi

Tasinmaz yok olsa, ¢cokse, yansa ya da baska sebeplerden dolayr helak olsa, rehinli malin
helakine kars1 tazminat 6denir. Bu durumda tasinmaz rehini sona erer.

5.2.5. Rehin Hakkinin Zaman Asimima Ugramasi

Rehin zaman asimina ugramaz, zaman asimindan dolayr rehin hakki sona ermez. Rehin asil

borca baglidir ne zaman borg sona ererse o zaman rehinde sona erer.!%3

Sonug¢

110 Hayam Muhammed Mahmut Zehra’n, Ayni ve Sahsi Teminat, 1. Basim, Iskenderiye, 2002, s.541.
111 Muhammed Husyen Mensur/ Sinirsiz Ayni Hakta Miilkiyetin Kazanilmasi, $.383.

112 Amir Heeltap Omar/ Alani Miizayedede Tasmmazin Satilmasi, 1. Basim, Bagdat, 1973, 5.6 .

113 M. Siiyab Ahmet Siileyman, Irak Medeni Kanununda Zaman Asimu, 5. Basim, 1983, s. 95.
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Tasinmaz Rehni, sinirli ayni hak oldugundan dolay1 asil hakk: takip eder, asil hakka
bagli bir haktir, asil hak sona ererse siirli ayn1 hak da kendiliginden sona erer. Sozlesmeye
gore bor¢lunun borcu 6deme yiikiimliiliigli (sorumlulugu) vardir. Tasinmaz Rehni Irak Medeni
Kanunu’nun 1285 -1320 maddeleri arasinda diizenlenmistir. Irak Medeni Kanunu’nda
Tasinmaz Rehni’nin kurulmasi, tanimi, ozellikleri, sartlari, ehliyeti, taraflarin haklar,
sorumluluklari, nitelikleri, tapu sicilinde nasil tescil edilecegi, tasinmaz rehininin sona ermesi

konular1 diizenlenmistir.
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