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OzZET

Aynihaklaralaninailiskintarihselgelisim
sireci neticesinde ortaya konulmus olan
birtakim ilkelerin varligi kabul edilmektedir.
Ayni haklar alanina hakim olan ilkeler ayni
haklarin bir tlri olan rehin hakki ve rehin
hakkinin bir tlrG olan tasinmaz rehni
acisindan da gegerlidir. Esya Hukuku'nun
temel konularindan olan tasinmaz rehni
alanina iliskin genel olarak ayni haklar igin
ortaya konulmus olan ilkelerin yaninda bazi
ilkeler de gelistirilmis olup, tasinmaz rehni
bu ilkelere gore uygulama bulmaktadir.
Tagsinmaz rehnine egemen olan ilkeler;
belirlilik ilkesi, kamuya aciklik ilkesi, rehin
derecelerinin sabitligi ilkesi ve teminat
ilkesidir. Taginmaz rehninde belirlilik ilkesi
ne tir ve hangi ozelliklere sahip seyler
tzerinde rehin kurulabilecegi sorusuyla,
tasinmaz rehninin hangi tir ve ne miktarda
alacagl teminat altina alacagina iliskin
iki temel soruya cevap vermektedir. Bu
baglamda tasinmazin tamami Uzerinde
degil de, sadece belirli bir kisminin
rehnin konusunu teskil edip etmeyecegi,
yabanci para borglarinin hangi sartlarda
yabanci para cinsiyle teminat altina
alinabilecegi sorularinin cevaplandiriimasi
gerekmektedir.
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ABSTRACT

Existence of a group of principles which
have been set a result of a long historical de-
velopment about real rights field is assumed.
The principles that dominate the field of a real
rights is also valid for mortgage right, which is
a type of a real rights; and mortgage of proper-
ties, which is a type of mortgage right. Along
with principles set for real rights developed
regarding the mortgage of properties, major
fields of Law of Property, some other principles
are also developed and the mortgage of pro-
perty is implemented in accordance with these
principles. The principles which dominate the
mortgage of property are; principles of certa-
inty, principle of public domain, principle of
stability of mortgage degrees and principle of
warrant. The principle of certainty in mortgage
of property answers two major questions of on
what type of properties a mortgage could be
established and the characteristics; and what
type and what amount of receivable will be put
under warrant by a mortgage of property. Wit-
hin this context, questions such as whether a
certain part of property would constitute mort-
gage or not, and under what conditions foreign
currency debts could be warranted with fore-
ign currency type should be answered.

Keywords: Certainty, Property, Mortgage,
Subject to Mortgage, Scope of Mortgage
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GiRiS

Belirlilik ilkesi ayni haklara egemen olan ilkelerdendir:. Belirlilik ilkesi ayni
hakkin ancak mevcut ve ferden belirlenmis seyler lzerinde kurulabilmesini
ifade etmektedir. Diger bir ifadeyle ancak belirli bir nesne ayni hakka konu
olabilecektirz. Bu agiklamalarimiz genel belirlilik ilkesine iliskindir. Genel
belirlilik ilkesinin yaninda tasinmaz rehnine 6zgi belirlilik ilkesi bulunmaktadir.
Genel belirlilik ilkesi bir ayni hak olan rehin hakkina da uygulanir. Ancak
rehin hakkina 6zgl belirlilik ilkesinin genel belirlilik ilkesinden farkh yonleri
bulunmaktadir.

Tasinmaz rehni, TMK’nin 850-938’inci maddeleri arasinda dizenlenmistir.
Tasinmaz rehin hukukuna hakim olan ilkeler; belirlilik ,kamuya aciklik, sabit
dereceler ve teminat ilkeleridir. Tasinmaz rehin hukukunun genel yapisi bu
ilkelerle agiklanmaktadir.

Tasinmaz rehninde amag, alacagin teminat altina alinmasidir®. Borglu
borcunu ifa etmezse rehin hakki sayesinde alacakli teminatin konusunu
olusturan tasinmazin paraya ¢evrilmesini isteyerek, tasinmazin paraya
cevrilmesi sonucunda elde edilen degerden alacagina kavusabilecektir‘. Buna
gore tasinmaz rehninin iki temel unsurun oldugu gorilecektir. Birincisi, teminat
altina alinacak alacak; ikincisiyse, teminatin konusunu olusturan tasinmazdir.
Tasinmaz rehniyle teminat altina alinan alacak ve teminatin konusunu
olusturan tasinmaz “belirli” olmalidir. Clinki, rehinle giivence altina alinan
alacak ayni teminatin kapsamina girecek ve rehinle yikli tasinmaz borcun
vadesinde 6denmemesi durumunda paraya cevrilecektir. Tasinmaz rehniyle
guvence altina alinacak alacagin belirli olmasi zorunlulugu TMK mad. 851/1’de
belirtilmistir. Tasinmaz rehninin konusunu olusturan tasinmazin belirli olmasi
zorunlulugu da TMK mad. 854/1’de belirtilmistir.

1 Belirlilik ilkesi nesneler Gzerinde ayni hakkin kamuya acik olmasi gerektigine dair yaklasimin
sonucudur. Kamuya aciklik ilkesiyle, bir kisinin nesne lizerinde ayni hak sahibi oldugu;
belirlilik ilkesi sayesinde de bir kisinin belirli bir nesne lzerinde belirli bir ayni hakka sahip
oldugu herkes tarafindan goriilebilmektedir. Bunun sonucunda, kisiler arasinda nesneler
lizerindeki hakimiyet catismalari engellenmektedir. Bkz. Acar, Faruk, Rehin Hukukunda
Tasinmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik ilkesi, Ankara 2008, s. 145-146.

2 Oguzman, Kemal/Selici, Ozer/Ozdemir-Oktay, Saibe, Esya Hukuku, istanbul 2009, s. 22.

3 Tasinmaz rehni kredibilite aracidir. Borglu kendisine veya bir baskasina ait taginmaz Gzerinde
rehin hakki kurarak borg¢ para alma veya ticari hayata rahat islem yapabilme imkani elde
etmektedir. Bkz. Brehm, Wolfgang/Berger, Christian, Sachenrecht, Tibingen 2006, s. 239.

4 Ayni dogrultuda BGB mad. 1147 ipotegi tanimlamistir. Bu tanimdan hareketle ipotegin bir
o6deme yukimlulGgi meydana getirmedigi, aksine ylkli tasinmazin sahibine teminat altina
alinan alacagin 6denmemesi halinde tasinmazin paraya gevrilmesine katlanma yukimlaluga
yukledigi belirtilmistir. Alman Hukuku’ndaki durum igin bkz. Luo, Jing, Die Hypthek, Bremen
2010, s. 31.
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Tasinmaz rehninde belirlilik ilkesi olarak belirtilen ve TMK mad. 851 ve
854’te duzenlenen bu ilkenin iki yoni bulunmaktadir. Birinci yoni rehin
hakkinin konusunu olusturan tasinmazin belirli olmasi; ikinci yoniyse, teminat
altina alinacak alacagin miktarinin belirli olmasidir.

A. REHIN KONUSU ACISINDAN BELIRLILiK iLKESI
I. GENEL OLARAK

Rehin konusu tasinmazin belirli olmasinin tasinmaz maliki, alacakh ve
bunlarla iliski kurabilecek Gc¢linct kisiler acisindan yararlari bulunmaktadir.
Alacakh ve alacakliyla iliski kurabilecekler —6rnegin, alacagi devralan- alacagi
glivence altina alan seyin ne oldugunu bilir. Ayni sekilde tasinmazin maliki
ile tasinmazi sonradan devralan veya tasinmaz Uzerinde sinirli ayni hak ya da
rehin hakki elde edecek kisilerin de glivenligi saglanir; ¢clinki rehin hakkinin
tasinmaz Uzerindeki yiki bilinebilir hale gelir.

Tasinmaz rehninin kurulabilmesinin 6n kosulu, tasinmazin tapuya kayitli
olmasidirs. Dolayislyla taginmazin tapuya kayitl olmasi belirlilik ilkesi agisindan
da 6n kosuldure. Tasinmaz Uzerinde rehin hakkinin kurulmasi resmi sekle tabi
olan rehin sozlesmesinin yapilmasi ve tapuda tescilin gerceklestirilmesiyle
mimkindur’. Bu itibarla rehin hakkinin kurulmasi icin gerekli olan islemlerin
yapilmasi tasinmazin tapuya kayith olmasini gerektirmektedirs. TMK mad.
853 bu durumu diizenlemistir. TMK mad. 854/2’de tasinmazin boélinmesiyle
olusan parsellerin tapu kitigine ayri ayri kaydedilmedikce rehne konu
olamayacagini belirterek, buna isaret etmistir.

°  Tasinmazin tapuya kaydedilebilmesinin kosullari i¢in bkz. Acar, s. 164-196.

5 Acar, s. 159; Akipek, Jale, Turk Esya Hukuku, 3. Kitap, Mahdut Ayni Haklar, Ankara 1974, s.
193; Altay, Siimer/Eskiocak, Ali, Tirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Rehni ipotek ipotekli
Borg Senedi irat Senedi, istanbul 2007, s. 44; Cansel, Erol/Giirsoy, K. Tahir/Eren, Fikret,
Tirk Esya Hukuku, Ankara 1984, s. 969; Dogan, Filiz, ipotek Agisindan Belirlilik ilkesi,
TBBD, Y.1992, S. 3, s. 22; Ertas, Seref, Esya Hukuku, Ankara 2002, s. 503; Helvaci, ilhan,
Sdzlesmeden Dogan Ipotek Hakki, s. 31; Karahasan, Mustafa Resit, Yeni Medeni Kanun
Esya Hukuku, Ogreti Yargitay Kararlari ilgili Mevzuat, 2.Cilt, istanbul 2007, s. 226; Képriilii,
Biilent/Kaneti, Selim, Sinirl Ayni Haklar, istanbul 1982, s. 208; Honsell, Heinrich/Vogt,
Nedim Peter/Geiser, Thomas, Basler Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch I,
Art. 457-977, Art. 1-61 SchIT ZGB, Basel Genf Miinchen, s. 1561; Sirmen, Lale, Esya Hukuku,
Ankara 2013, s. 632.

7 Bu durum rehin hakkinin sézlesmeden kaynaklandigi haller igin gecerlidir. Tapuya kayith
olma zorunlulugu yasadan kaynaklanan rehin hakki agisindan da gecerlidir. Bkz. Helvaci, s.
32.

8 Tapuya kayitl olmayan tasinmazlar lzerinde de rehin kurulabilir; ancak bunlar tasinir
rehni hikimlerine tabi olacaktir. Tasinmazin tapuya kayith olmasi, TMK'da diizenlenen
tasinmaz rehnine iliskin hikkiimlerin uygulanabilmesi ve TMK anlaminda tasinmaz rehninin
kurulabilmesi igin zorunludur. Yargitay da tapuya kayith olmayan tasinmazlar Uzerinde
kurulan rehinlerin tasinir rehni hilkiimlerine tabi olacagi belirtmektedir. Yargitay’in konuyla
ilgili karari icin bkz. Y.16.HD. T.07.05.2004, 5201/7024 (Altay/Eskiocak, s. 45).
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Il. REHIN HUKUKUNA 6ZGU BELIRLILiK iLKESINiN YAPISI

Rehin konusunu olusturan tasinmazin belirli olmasi TMK mad. 854’te
dizenlenmistir. Bu dizenleme rehin hakkinin konusunun belirli olmasina
iliskin iki kural ortaya koymaktadir. Birincisi, TMK mad. 854/1’deki “Rehin
kurulurken, konusu olan tasinmazin belirtilmesi gerekir” ifadesinin isaret
ettigi “rehin konusu tasinmazin bireysellesmis olmasi” hususudurs. ikincisiyse,
TMK mad. 854/2'deki “Béliinen tasinmazin parselleri tapu kitiigiine ayri ayri
kaydedilmedikce rehne konu olamaz” ifadesinin isaret ettigi “béliinmezlik”
olarak adlandirilabilecek rehnedilecek tasinmazin biitiin olarak rehne konu
edilebilecegidir.

Rehin konusu tasinmazin bireysellesmis olmasi, rehnedilecek tasinmazin
actk ve kesin olarak bilinmesi anlamina gelmektedir. Bireysellesmis olma iki
asamada gerceklestirilecektir. Oncelikle rehin sdzlesmesinde rehnedilecek
tasinmaz belirtilecektir. Tapu Sicil Tuziglu mad. 20’de “Resmi senede, isleme
konu tasinmaz mal ve taraflarin istegi agik¢a yazilir” ifadesi yer almaktadir.
Bu hikiim sebebiyle rehin s6zlesmesinde rehne konu tasinmazin belirtilmesi
zorunludur, Resmi senette rehne konu tasinmaz belirtildikten sonra
tasinmazin tapu kitigilindeki sayfasinda rehin hakki tescil edilecektir. TST
mad. 31 tasinmazin kitik sayfasindaki 6zel kisma rehin hakkinin yazilacagini
belirtmektedir. Tescil islemiyle malik tasinmazin rehne konu edilmesiyonindeki
Ozglleme iradesini belirtmektedir®. Tescil islemiyle birlikte bireysellesmis
olma geregi gerceklesecek ve rehin hakki kurulacaktr.

Bireysellesmis olmayla ilgili Gzerinde durulmasi gereken bir konu da
tasinmaz rehninin konusunu birden fazla tasinmazin olusturabilecegidir.
Rehne konu her tasinmazin rehin sézlesmesinde belirtilmesinin gerekli olup
olmadigi hususu tartismaldir. Bu tartismanin sebebi, birden fazla tasinmazin
rehne konu olmasi halinde rehin sézlesmesiyle ilgili TMK'da ve TST’de bir
diizenlemenin bulunmamasi ve TST mad. 32'deki birden fazla tasinmazin
rehin verilmesi halinde her tasinmazin tapudaki sayfasina rehin hakkinin
tescil edilecegi diizenlemesidir. Bir goriise gore, rehnin konusunu birden fazla
tasinmazin olusturdugu hallerde her bir tasinmazin kimligi rehin s6zlesmesinde
ayri ayri belirtilmelidirs. Diger goriise goreyse, rehin sézlesmesinde rehne

°  Acar, s. 158; Képriilii/Kaneti, s. 203.

1 Acar, s. 158; Brehm, Wolfgang/Berger, Christian, s. 255.

11 Rehin sézlesmesi rehneden ve rehnalan arasinda yapilan, rehnedenin rehin kurmayi taahhit
ettigi borglandirici bir islemdir. Bir borg iliskisinin gegerliligi edimin belirli veya belirlenebilir
olmasina baglidir. Dolayisiyla borglandirici islem niteligindeki rehin kurma sézlesmesinde
rehnedilecek tasinmazin belirlenebilir olmasi sézlesmenin gecerliligi agisindan 6nemlidir.

2 Acar, s. 204.

13 Acar, s. 206; Cansel/Eren/Giirsoy, s. 970.
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konu tasinmazlarin kimliginin acikca belirtiimesine gerek olmayip, bir kimse
rehin sozlesmesi yaparken tim tasinmazlarini rehne konu yapabilir; ancak
tescil her tasinmazin sayfasinda ayri ayri yapiimahdir, Biz bu konuda, TST
mad. 20°deki “resmi senette rehne konu tasinmaz yazilir” kural uyarinca birden
fazla tasinmazin rehne konu oldugu hallerde de rehin sézlesmesinde her
tasinmazin kimliginin ayri ayri yazilmasi ve her tasinmazin tapudaki sayfasina
tescilin yapilmasi gerektigi gorisiindeyiz. Boylece, rehin verecek kisinin tim
tasinmazlarinin veya ileride milkiyetini kazanacagi biitlin tasinmazlarin rehnin
kapsamina girmesi kararlastirilarak tasinmaz rehni kurulamayacaktirs.

TST mad. 32/a ve b uyarinca ayni malike veya muteselsil borglulara ait
tasinmazlarin birlikte rehin verilmesi durumunda her tasinmazin kitukteki
sayfasinin dislinceler siitununa hangi tasinmazlarla birlikte rehinli oldugu
belirtilmelidir. Bu durumda her tasinmaz alacagin tamamini glvence
altina alacak ve rehin hakki sahibi borcun vadesinde 6denmemesi halinde
tasinmazlarin tamaminin paraya cevrilmesini isteyecektir. TMK mad. 873/3
uyarinca icra mudirl gerektigi kadar tasinmazi paraya cevirtecektir. Rehne
konu tasinmazin disinceler sttunundaki bilgiler icra midirinin isini
kolaylastiracaktir.

Rehin hukukuna 6zgl belirlilik ilkesiyle ilgili ikinci kural olan bdélinmezlik
iki konuya isaret etmektedirv. Birincisi, tasinmazin bélinmesiyle olusan yeni
parseller tapu kiitiginde ayri bir sayfaya kaydedilerek tasinmaz rehnine
konu edilebilecektir. ikincisiyse, arazinin bir kisminin hukuki bir bélinme
olmaksizin rehne konu edilemeyecek olmasidir. Ornegin, deniz manzarali bir
arazi Gizerinde rehin hakki kurulurken, malik arazinin deniz gérmeyen bir kismi
Gzerinde rehin hakki kurup, kalan kisimlarin rehne dahil olmadigini ve borg
o6denmediginde ancak o kismin paraya ¢evrilecegini belirterek arazisi tizerinde
rehin hakki kuramaz. Bunun sebebi, arazinin bir kisminin hukuken tasinmaz
niteliginde olmamasidir.

4 Acar, s. 206; Cansel/Eren/Giirsoy, s. 970.

15 Sari, Suat, Tasinmaz Rehninde Belirlilik (Muayyenlik) ilkesi, Prof.Dr. Kemal Oguzman’in
Anisina Armagan, istanbul 2000, s. 991; Honsell/Vogt/Geiser, s. 1567.

% Acar, s. 207.

7 Acar, s. 208; Helvaci, s. 37; Honsell/Vogt/Geiser, s. 1566; Karahasan, s. 1937.

8 Acar, s. 209; Cansel/Eren/Giirsoy, s. 970; Honsell/Vogt/Geiser, s. 1566; Kopriilii/Kaneti, s.
290; Oguzman/Seligi/Oktay/Ozdemir, s. 724.
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I1l. TASINMAZ KAVRAMI VE REHNIN KAPSAMINA DAHIL OLAN
UNSURLAR

A. Genel Olarak

Rehnin kapsamina oOncelikle rehne konu tasinmaz dahildir. TMK mad.
704/1'de tasinmaz mulkiyetinin konusu olarak; arazi, tapu kutigiinde ayr
sayfaya kaydedilebilen bagimsiz ve sirekli haklar® ve kat milkiyeti kiitigline
kayith bagimsiz boélimler sayilmisti. TMK mad. 998/1'de bu dizenlemeyle
uyumlu olarak arazinin, tasinmazlar lizerindeki bagimsiz ve surekli haklarin
ve kat milkiyetine konu olan bagimsiz bélimlerin tapu kitiigiine tasinmaz
olarak kaydedilebilecegi belirtilmistirz.

B. Biitlinleyici Parca

Buttinleyici parca TMK mad. 684/2’de tanimlanmistir. Kanun geregi yapilar,
bitkiler, kaynaklar ve dogal Urinler tanimdaki sartlari tasiyip tasimadiklarina
bakilmaksizin bitinleyici parca olarak kabul edilmistin. TMK mad. 862/1
uyarinca tasinmazin batinleyici parcalari da rehnin kapsamina dabhildir.
Bltlnleyici parcalar bagimsiz esya olmayip asil seyin hukuki kaderine tabi
oldugundan, bu hiikiim olmasaydi dahi asil seyle birlikte teminatin kapsamina
girecektir®. Tasinmazda bulunmasina ragmen tasinir yapilar ve tasinir
bitkiler butlinleyici parga olarak kabul edilmediginden rehnin kapsamina
girmeyecektir?,

Tasinmazin binyesinde bulunmasina ragmen yasal olarak bitlinleyici
parca niteligine sahip olmayan malvarligi degerleriyse rehnin kapsamina
girmeyecektirs. Ornegin, tasinmaz lizerinde Gst hakkina bagli olarak yapilan
binalar bitinleyici parga niteligine sahip olmayacagindan ipotegin kapsamina
girmeyecektir.

Tasinmaz tzerinde rehin hakki kurulunca bittnleyici parcalar 6zel bir islem
veya belirleme yapmaya gerek olmaksizin kendiliginden rehnin kapsaminagirer.

19 Bagimsiz ve slrekli bir hakkin bir tasinmaz gibi rehne konu oldugu hallerde borg ifa

edilmezse paraya cevrilecek olan bagimsiz ve sirekli nitelikteki haktir. Rehinli alacaklinin

lizerinde bagimsiz ve sirekli hak kurulmus tasinmaz tizerinde herhangi bir hakki yoktur.

Eskiden madenlerde tasinmaz kavrami igerisinde yer almaktaydi; ancak sonradan madenler

tasinmaz kavrami digsina ¢ikarilmisti. Madenlerin hukuki durumu Maden Kanunu'yla

diizenlenmistir ve madenler ve maden cevheri UGzerinde rehin hakki kurulabilmektedir.

Madenler (izerinde rehin hakkinin nasil kurulabilecegiyle ilgili bilgi icin bkz. Topaloglu,

Mustafa, Maden Hukuku, Ankara 2003.

2 Luo, s. 35; Sari, s. 994; Westermann,Harry/Gursky,Karl-Heinz/Eickmann,Dieter;
Sachenrecht, Hamburg 2011, s. 745.

22 Ayan, Mehmet, Esya Hukuku 3 — Sinirli Ayni Haklar, Konya 2012, s. 161; Esener, Turhan/
Giiven, Kudret, Esya Hukuku, Ankara 2008, s. 445; Helvaci, s. 171; Sirmen, s. 663.

3 Helvacl, s. 171.
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Taraflar bitlinleyici parcalarin rehnin kapsamina girip girmeyecegi hususunda
anlasabilirler; ancak bu anlasma sadece taraflar arasinda hikim ifade eder,
Uguncl kisilere karsi ileri striilemez*. Cinki, TMK mad. 862/1 emredici
niteliktedir. Rehin kurulurken bitilnleyici parca olan seylerin yaninda rehin
kurulduktan sonra btiinleyici parga niteligi kazanan seyler de kendiliginden
rehnin kapsamina girecektirs. Ornegin, rehnin kurulmasindan sonra arazi
lzerine dikilen agaclar taraflar aksini kararlastirmamissa kendiliginden rehnin
kapsamina girecektir.

Biitlinleyici parca tasinmazdan gecici olarak ayrilirsa ipotegin kapsamindan
gecici olarak cikacak daha sonra tasinmaza yeniden baglandiginda ipotegin
kapsamina tekrar girecektir. Rehin kurulurken veya rehin kurulduktan
sonra bitilnleyici parga olarak kendilig§inden rehnin kapsamina giren seyler
sonradan bu niteliklerini kalici olarak kaybederse kendiliginden glivencenin
kapsamindan cikacaktir. Ancak bir sey biitinleyici parca niteligini kaybetmekle
beraber eklenti veya rehnin kapsamina dahil olan baska bir unsur olarak
rehnin kapsaminda kalmaya devam edebilir. Ornegin, bitiinleyici parca
eklenti haline donilismuisse veya yeni bir tasinmaz haline gelmisse rehin hakki
bunlarin lizerinde devam edecektir.

C. Eklenti

Eklenti TMK mad. 686/2’de tanimlanmistir. Bir seyin butlinleyici parcasinin
bagimsiz varhgr bulunmamakla birlikte, eklentisinin bagimsiz varlig
bulunmaktadir. Dolayisiyla eklenti asil seyden bagimsiz bir hukuki varlik olarak
ayri ayni hak konusudur.

TMK mad. 686/1ve 862/1 uyarinca tasinmaz tzerinde rehin hakki kurulunca
tasinmazin eklentileri de rehnin kapsamina girecektir. Bir diger ifadeyle,
tasinmaz Uzerinde rehin kurulunca eklenti 6zel bir isleme gerek olmaksizin,
kendiliginden rehnin kapsamina girecektir?. Dolayisiyla rehneden ve rehnalan

2 Ayan, s. 161; Esener/Gliven, s. 445; Helvaci, s. 170; Karahasan, s. 227; Oguzman/Seligi/
Ozdemir/Oktay, s. 748; Sari, s. 995; Sirmen, s. 663.

% Akipek, s. 168; Ayan, s. 161; Esener/Giiven, s. 445; Ertag, s. 503; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
1008; Karahasan, s. 227; Oguzman/Selici/Ozdemir/Oktay, s. 748; Sari, s. 995, Sirmen, s.
663.

% Ertag, s. 502; Esener/Giiven, s. 446; Helvaci, s. 170; Kopriilii/Kaneti, s. 624; Oguzman/
Selici/Ozdemir/Oktay, s. 749; Sari, s. 995.

27 Tasinir mal tzerinde rehin hakkinin kurulabilmesi igin, kural olarak malin zilyetligi rehnalana
veya lclnci bir kisiye devredilmelidir. Tasinmaz rehninin eklentiyi de kapsamasi sonucu
taginmaz rehni tapu kutigline tescille kurulunca tasinir esya olan eklentiler de rehnin
kapsamina girecektir. Boylece tasinmaz maliki eklenti niteligindeki taginir mallari elinde
tutarak onlardan yararlanabilecek béylece kredibilitesini artirmis olacaktir. Bkz. Brehm,
Wolfgang/Berger, Christian, s. 268; Helvaci, s. 177; Karahasan, s. 227; Luo, s. 35; Oguzman/
Seligi/Ozdemir-Oktay, s. 749; Reisoglu, Seza, ipotegin Kapsami-Hiikiimleri ve Uygulamada
Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara 1979, s. 17; Sirmen, s. 295.
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eklentinin varligindan haberdar olmasa bile eklenti niteligindeki tasinir esyalar
Uzerinde rehin hakki dogacaktir®. Tasinmaz Uzerinde rehin hakki kurulunca
eklentiler kendiliginden rehnin kapsamina girdigi gibi rehin kurulduktan sonra
tasinmazin eklentisi niteligini alan esya da kendiliginden rehnin kapsamina
girecektir®. Rehin kurulurken veya kurulduktan sonra eklenti niteliginde olan
bir esya, daha sonra bu niteligini kaybederse rehnin kapsamindan ¢ikar; ancak
eklenti niteligini kaybeden esya rehnin kapsamina dahil olan baska bir unsur
olarak nitelendirilirse rehnin kapsaminda kalmaya devam eder®.

Eklentinin rehnin kapsaminda yer almasi emredici bir diizenleme degildir.
TMK mad. 686/1 aksi kararlastirlmadikca ibaresine yer vererek, taraflarin
aralarinda anlasarak eklentiyi rehnin kapsamindan ¢ikarabilmelerine imkan
tanimistir. Taraflar rehin sézlesmesinde tim eklentilerin rehnin kapsamina
dahil olmayacagini kararlastirabilecekleri gibi, bazi eklentilerin rehin
kapsamina dahil olmayip bazilarinin rehnin kapsamina dahil olacagini da
kararlastirabilirler.

TMK mad. 862/2 bir esyanin eklenti olarak nitelendirilip
nitelendirilemeyecegi konusunda karine ortaya koymustur. Tasinmaz malikinin
yazili istemi Uzerine tasinmazin beyanlar hanesine yapilan kayit malikin
Ozglileme iradesini gosterir. Bu kayitla birlikte tasinmazin beyanlar hanesine
kaydedilen esyanin eklenti niteliginde olduguna dair karine olusur. Bu karine
aksi ispat edilebilir bir karinedir. Bir esyanin eklenti olarak nitelendirilebilmesi
icin gerekli sartlari tasimasi gerekir®. Beyanlar hanesine yapilan kayit eklenti
niteligi tasimayan esyay! eklenti yapmaz. Tapudaki kayda ragmen esyanin
eklenti olarak nitelendirilebilmesi igin gereken sartlari tasimadigini iddia eden
biri, bu karineyi ciritebilir. Dolayisiyla beyanlar stitununda eklenti olarak
kaydedilmis bir seyin, bu niteligi kazanmak icin gerekli sartlari tasimamasi
halinde bu kaydin herhangi bir degeri olmayacaktirs2. Bir esyanin eklenti olarak
nitelendirilebilmesi icin beyanlar sitununa kaydedilmesi de sart degildir.
Gerekli sartlari tasiyorsa bir esya beyanlar siitununa kaydedilmese de eklenti
olarak nitelendirilir ve rehnin kapsamina girer.»

Eklenti asil seyden ayri ve bagimsiz bir varliga sahiptir. Dolayisiyla eklenti
asil seyin maliki disinda bir Gglinc kisiye ait olabilir. Eklentinin asil seyin maliki

2 Brehm, Wolfgang/Berger, Christian, s. 268; Luo, s. 35; Reisoglu, s. 21.

2 Ayan, s. 161; Davran, s. 13; Ertas, s. 502; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1009; Helvaa, s. 177;
Karahasan, s. 227; Kopriilii/ Kaneti, s. 264; Oguzman/Selici/Ozdemir/Oktay, s. 749; Sari,
s. 996.

30 Sarn, s. 999.

3 Ayan, s. 162; Esener/Gliven, s. 446; Helvaci, s. 181; Karahasan, s. 228; Kopriilii/Kaneti, s.
267; Oguzman/Seligi/Ozdemir/Oktay, s. 750; Sari, s. 997; Sirmen, s. 664; Reisoglu, s. 24.

32 Ayan, s. 162; Esener/Giiven, s. 446; Helvaci, s. 182; Sirmen, s. 664; Reisoglu, s. 24.

3 Y.12.HD.E.2008/14389 K.2008/18381 kararina bkz.
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disinda Uclinct bir kisiye ait olmasi halinde taraflarin karsilikli durumlarinin
ne olacagl sorunu ortaya cikacaktir. Eklentinin malikinin, eklentinin rehnin
kapsaminda yer almasina rizasi varsa sorun olmayacaktir. Ancak, eklentinin
malikinin rizasinin bulunmamasi durumunda, eklentinin rehnin kapsamina
girip girmeyecegi sorunu ortaya cikacaktir. Ozellikle emin sifatiyla zilyetten
ayni hak iktisabinin korunmasi kapsaminda eklenti tzerinde rehin hakkinin
kazanilip kazanilamayacagl tartisma konusu yapilacaktir. TMK mad. 862/3
Uglnci kisilerin eklenti Gzerindeki hakkinin sakl oldugunu belirtmistir. Bir
goris, eminsifatiylazilyetten aynihakiktisabiigin gereklisartlar varsa eklentinin
rehnin kapsamina girecegini savunmaktadir®. Diger gobris, emin sifatiyla
zilyetten ayni hak iktisabi ile eklenti Gzerinde rehin hakkinin kazanilabilmesi
icin zilyetligin de mutlaka devredilmesi gerektigini savunmaktadir®. Baska
bir gorlsse, emin sifatiyla zilyetten ayni hak iktisabi ile eklenti (izerinde rehin
hakkinin kazanilmasinin higbir sekilde miimkin olmadigini savunmaktadirs.

D. Kira Bedeli

TMK mad. 863/1 rehnedilen tasinmazdan belirli bir siire elde edilen kira
bedellerinin de rehnin kapsaminda yer alacagini belirtmistir. Tasinmaz rehninin
kapsamina giren kira bedelleri, rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takipte bu
takibin baslamasindan; iflas yolu ile takipte iflasin ilanindan tasinmazin paraya
cevrildigi ana kadar gecen siirede elde edilen kira bedelleridir?.

Kira bedellerinin rehin kapsaminda yer aldigi hususunun kiraciya karsi
ileri slirtilebilmesi icin, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip s6z konusuysa
takibin kiraciya bildirilmesi, iflas yoluyla takip s6z konusuysa iflasin ilan
edilmesi gerekir. Dolayisiyla takip bildiriimeden veya iflas ilan edilmeden
kiraci kira bedellerini kiralayana 6derse rehin hakki sahibine karsi herhangi
bir sorumlulugu olmayacaktir. Ancak kiraciya takip bildiriimemis veya iflas
ilan edilmemis olsa da, kiraci s6z konusu kira bedellerinin rehnin kapsamina
girdigini ve tasinmaz malikine 6deme yapmamasi gerektigini 6grenmisse
kiralayana yaptigi 6demeyle sorumluluktan kurtulamaz ve rehinli alacakliya
ikinci bir 6deme yapmak zorunda kalir®. iiK mad. 150/b uyarinca alacaklinin

3 Akipek, s. 173; Ayan, s. 164; ; Davran, Biilent, Rehin Hukuku Dersleri, istanbul 1972, s.
576; Esener/Giiven, s. 446; Helvaci, s. 190; Karahasan, s. 228; Sari, s. 999; Sirmen, s. 664;
Reisoglu, s. 21.

35 Karahasan, s. 228; Képriilii/Kaneti, s. 269; Sirmen, s. 664.

36 Ayan, s. 164; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1010; Helvaci, s. 190; Kopriilii/Kaneti, s. 269;

Oguzman/Seligi/Ozdemir-Oktay, s. 751.

Alman Hukuku’'nda rehin kapsamina giren muaccel kira bedellerinin sorumlulugun

gerceklesmesinden 1 vyil gectikten sonra kendiliginden kapsam disina ¢ikacagi

dngoériulmustar. Bkz. Brehm, Wolfgang/Berger, Christian, s. 271; Luo, s. 36; Westermann/

Gursky/Eickmann, s. 770.

38 Karahasan, s. 229; Képriilii/Kaneti, s. 271; Sar, s. 1001.

37
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talebi Gzerine kiracilari takipten haberdar etme ve kiracilarin kiralarini icra
dairesine 6demeyi emretme gorevi icra miduriine aittir®.

TMK mad. 863/3 rehnin kapsamina giren kira bedelleri konusunda rehin
hakki sahibini koruyucu bir diizenleme getirmistir. Boylece rehinli tasinmaz
malikinin henliz muaccel olmamis kira bedelleri (zerinde yaptigi hukuki
islemler —0rnegin, kira bedellerinin devredilmesi- kira alacaklarinin muaccel
olmalarindan énce rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takibe baslanmasi halinde
rehinli alacakliya karsi ileri stirilemeyecektir. Ayni sekilde s6z konusu déneme
iliskin kira bedellerine baska alacakhlar tarafindan koydurulan hacizler de
rehin hakki sahibine karsi hilkiim ifade etmeyecektir.

E. Sigorta Tazminati

TMK mad. 879/1 rehin hakki sahibinin malikin sigortacidan olan
sigorta tazminati alacagl Uzerinde kanundan dogan bir alacak rehnine
sahip oldugunu belirtmistir©. Kural olarak tasinmaz malikinin 587 sayili
Zorunlu Deprem Sigortasina Dair Kanun Hikmiinde Kararnamenin 9’uncu
maddesindeki zorunluluk haricinde, tasinmazini sigorta ettirme yukimlGlagu
bulunmamaktadir. Tasinmaz maliki kendi iradesiyle veya rehin hakki sahibi
ile arasindaki anlasma uyarinca tasinmazini sigorta ettirirse sigorta tazminati
kaim deger olarak rehnin sagladigl teminatin kapsamina girecektir®. Sigorta
tazminatinin rehnin sagladigi glivencenin kapsamina girebilmesi icin sigorta
sOzlesmesinin rehnin kurulmasindan once veya sonra yapilmasinin higbir
onemi bulunmamaktadir. Tasinmaz yeniden insa edilirse veya onarilirsa
sigorta tazminati rehnin kapsamindan ¢ikar®.

Sigorta tazminat tasinmaz malikine ancak rehin hakki sahiplerinin rizasiyla
Odenir. Riziko gerceklesince sigortaci rehinli alacaklilarin rizasini almadan
malike 6demede bulunursa rehinli alacaklilara karsi sorumlu olur ve ikinci defa
6deme yapmak zorunda kalabilirs.

3% Y.12.HD. E.1996/15851 K.1996/16274 kararina bkz.

40 Doktrinde kaim deger olan sigorta tazminatini diizenleyen bu hilkmn genis yorumlanmasi
gerektigi ve taginmazin yok olmasi, degerinin azalmasi hallerinde taginmaz maliki yararina
dogabilecek kaim deger niteligindeki alacak haklarinin da rehnin kapsamina girmesi
gerektigi belirtilmektedir. Akipek, s. 175; Ayan, s. 164; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1014;
Kopriilii/Kaneti, s. 275; Sari, s. 1002; Sirmen, s. 666.

41 Akipek, s. 174; Ayan, s. 164; Brehm, Wolfgang/Berger, Christian, s. 271; Davran, s. 17;
Esener/Gliven, s. 447; Gursoy/Eren/Cansel, s. 1013; Képruli/Kaneti, s. 274; Luo, s. 37;
Westermann/Gursky/Eickmann, s. 770.

42 Bir gorus, ipotegin sigorta sozlesmesinde ongorilen rizikonun gerceklesmesinden 6nce
tasinmazin kitiikteki sayfasina tescil edilmesi gerektigini savunmaktadir. Bu goris ¢ok fazla
taraftar toplayamamistir. Goriislin elestirisi igin bkz. Helvaci, s. 203.

4 Brehm, Wolfgang/Berger, Christian, s. 272; Westermann/Gursky/Eickmann, s. 772.

4 Sar, s. 1002.
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Kural sigorta tazminatinin malike rehin hakki sahiplerinin rizasinin
alinmasindan sonra édenmesi olmakla beraber TMK mad. 879/2 bu kurala
istisna getirmis ve sigorta tazminatinin tasinmazin eski hale getirilmesi
icin harcanacak olmasi halinde rehinli alacakhlarin rizasi olmadan malike
odenecegini dizenlemistir. Kanun bu durumda rehinli alacaklilarin rizasini
aramamakla birlikte sigorta tazminatinin malike 6denebilmesi icin malikin
yeterli glivenceyi gostermesi kosulunu getirmistir®. Tasinmaz maliki glivence
olarak bagka bir taginmazi, tasinir bir esyayi, alacagl rehnedebilir veya kefil
gostermek gibi sahsi bir teminat verebilire.

Uygulamada bankalar genellikle ipotek koydurduklari tasinmazlari kendileri
icin sigorta ettirmektedirler. Bankalarin yaptirdigi gibi rehinli alacaklinin
tasinmazi kendisiigin sigorta ettirmesi halinde TMK mad. 879 uygulanmayacak,
sigorta tazminati rehinli alacakliya malikin, diger rehinli alacaklilarin veya
herhangi bir baskasinin rizasina gerek olmaksizin 6denecektir”.

IV. REHIN KONUSUNUN BELIRLILIGINE iLiSKiN GZEL DURUMLAR
A. Birden Fazla Taginmazin Rehin Verilmesi

Birden fazla tasinmaz ayni alacagin glivencesi olarak rehnedilebilir. Bu
durum TMK mad. 885’de diizenlenmistir.

Belirlilik ilkesi rehnin konusunu birden fazla tasinmazin olusturdugu hallerde
de uygulama alani bulacaktir. Rehnin konusunu birden fazla tasinmazin
olusturdugu hallerde belirlilik ilkesinin nasil uygulama bulacagiyla ilgili daha
once aciklama yaptigimizdan burada bu konuya tekrar deginilmeyecektir®.

Birden fazla tasinmazin ayni alacak icin rehnin konusunu olusturmasi iki
farkl sekilde olabilir. Birincisi, glivence boliinerek verilen rehin; ikincisiyse,
glivence bolliinmeksizin verilen rehindir.

aa. Glivence Boliinerek Verilen Rehin

Birden fazla tasinmazin ayni alacaga glivence teskil etmek Uzere rehin
verilmesi halinde kural glivencenin bolinmesidir. Rehnin konusunu olusturan
tasinmazlar ayni borgluya veya farkli borglulara ait olabilir. Birden fazla

4 Birgorus, tasinmazin eskihale getirilmesiicin harcanacak tutarlailgiliteminat gosterilemedigi
hallerde, bir banka hesabi agilarak bu tutarin buraya yatirilarak eski hale getirme ¢alismalari
icin kullanilabilecegini savunmaktadir. Bkz. Helvaci, s. 206.

% Kopriilii/Kaneti, s. 274; Oguzman/Seligi/@zdemir/Oktay, s. 752; Sari, s. 1003.

47 Dogan, s. 26; Helvaci, s. 207; Sirmen, s. 666.

4 Acar, s. 236; Brehm, Wolfgang/Berger, Christian, s. 299; Davran, s. 27; Westermann/
Gursky/Eickmann, s. 830.

9  Ayrintih bilgi icin bkz. “Rehin Hukukuna Ozgii Belirlilik ilkesinin Yapisi” kismindaki
aciklamalara.
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tasinmazin ayni alacaga glivence teskil etmek lzere rehin verilmesi halinde
onemli olan, tasinmazlar lzerindeki rehin yikinin miktarinin, alacagin
miktarini gegmemesidir®. Burada alacak degil, rehin yuki bolinmektedirs.
Boylece her bir tasinmaz alacagin belirli bir kismini glivence altina alacaktir.
Ornegin, B, A’'ya 100.000 TL olan borcunu giivence altina almak amaciyla
Cankaya’daki arazisi tizerinde 40.000 TL; incek’teki arazi lizerinde de 60.000
TL rehin kurmus olabilir. Borcun 6denmemesi halinde A, Cankaya’daki arazinin
40.000 TL igin, incek’teki arazinin de 60.000 TL icin paraya gevrilmesini
isteyebilecektir. Bu baglamda Cankaya’daki arazinin paraya c¢evrilmesi
neticesinde 150.000 TL elde edilmesi halinde A 100.000 TL olan alacaginin
tamaminin bu degerden karsilanmasini isteyemeyecek sadece 40.000
alabilecektir.

Guvencenin bolinmesi borglunun vyararina, alacaklinin zararinadir.
Glnkd alacakli glvencenin bolinmesi nedeniyle alacaginin tamamina
kavusamayabilir. Bu itibarla bir tasinmazin yikli oldugu rehinden daha az
bedelle, diger tasinmazlarinsa daha yuksek bedelle satilmalari halinde, rehin
ylikinden az bir bedelle paraya cevrilen tasinmazdan elde edilemeyen bedel
rehin ylikinden yiksek bedelle satilan tasinmazlardan saglanan bedelle telafi
edilemez®.

Taraflar rehin ylkinin dagitimini aralarinda yapacaklari anlasmayla
serbestce belirleyebilirler. Bu durumda taraflar arasinda “rehin yikinin
dagitimi anlasmasi” s6z konusu olacaktirs. Taraflar arasinda rehin ylkinin
dagitimina iliskin herhangi bir anlasma yoksa TMK mad. 855/3 uyarinca
tapu idaresi tasinmazin degerine gore rehin yikini tasinmazlarin her
birine dagitacaktir. TST mad. 32/2’de “istemde bulunanlar her bir tasinmaz
malin ne miktar icin rehnedildigini belirtmezlerse, istem reddedilir” hikmu
bulunmaktadir. TMK mad. 855/3 hukmuyle TST mad. 32/2 bu konuda
birbiriyle c¢elismektedir. Normlar hiyerarsisi uyarinca tliziikler kanunlara
aykiri olamayacagindan kanun hikmu esas alinmalidir. Bu konuda TMK’nun
getirdigi ¢coziim tarzi kabul edilecek olursa yani rehin ylkinin tasinmazlar
arasinda tasinmazlarin degerine gore tapu idaresi tarafindan resen dagitilmasi
kurali benimsenecek olursa rehnedilecek tasinmazlarin degerinin bilinmesi
gerekecektir®. Uygulamada tapu kitUginde tasinmazin degerine iligkin
herhangi bir kayit bulunmamaktadir. Bir goriise goére, bu durumda rehin

50 Brehm, Wolfgang/Berger, Christian, s. 300; Luo, s. 31; Sirmen, s. 633-634.

51 Acar, s. 237; Altay/Eskiocak, s. 50; Cansel/Eren/Giirsoy, s. 972; Davran, s. 27; Dogan, s. 29;
Helvaci, s. 228; Honsell/Vogt/Geiser, s. 1574; Karahasan, s. 214; Sirmen, s. 633.

52 Altay/Eskiocak, s. 50.

53 Acar, s. 239; Davran, s. 27; Sirmen, s. 634.

54 Acar, s. 241; Davran, s. 27; Kopriili/Kaneti, s. 295; Oguzman/Selici/Ozdemir-Oktay, s. 724;
Sirmen, s. 634.
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sozlesmesini dlizenleyen tapu miduri rehin yikiinin dagitimi konusunda
anlasmaya varmamis olan taraflardan tasinmazlarin degerini kendisine
bildirmelerini istemelidir®. Taraflar bildirimde bulunmazsa tapu midiriiniin
tescil istemini reddetmesi uygun olacaktir. Bir baska goriisse, paylastirmanin
mahkemece yapilmasi gerektigini savunmaktadir®. Burada konuya iliskin bir
diger ¢oziim yoluysa, tasinmazin vergi degeri esas alinarak rehin yiikinin
dagittminin yapilmasidir?’. Ancak tasinmazin vergi degeriyle piyasa degerinin
birbiriyle 6rtismemesi durumunda bu ¢6ziim tarzi uygulamada bir¢ok sorunun
¢ikmasina sebep olabilecektir. Uygulamada tapu sicil midirinin rehin yika
bildiriimedikge, rehin s6zlesmesini yapmaktan kaginacagindan bu tartismanin
pratik bir degerinin olmadigi soylenebilir.

Guvence boéliinerek birden ¢ok tasinmaz lzerinde rehin kuruldugu
durumlarda alacakli TMK mad. 873/3 uyarinca tasinmazlarin tamaminin
paraya cevrilmesini istemelidir. Clinkli tasinmazlarin her biri alacagin belirli bir
kismini giivence altina almaktadir. icra memuru talep lizerine tasinmazlarin
tamamini paraya cevirecektir. Bir gériis TMK mad. 873/3 son cimlesinde bu
durumda tasinmazlarin tamaminin paraya gevrilmeyecegini, icra dairesinin
gerektigi kadar tasinmazi paraya gevirecegini savunmaktadir; ancak biz bu
gorlise katilmiyoruzs.

bb. Giivence Boliinmeksizin Verilen Rehin

TMK mad. 855/1 giivence boélinmeksizin tek alacak icin birden fazla
tasinmaz lizerinde, her birialacagin tamamina glivence teskil etmek tizere rehin
kurma olanagini saglamistir. Bu rehni ifade etmek lzere toplu rehin, kolektif
rehin, miteselsil rehin, musterek rehin gibi farkli kavramlar kullaniimaktadirs.
Bir alacak icin birden fazla tasinmaz tizerinde rehin kurulabilir ancak, bir alacak
icin ayni tasinmaz Uzerinde birden fazla rehin kurulamaze.

Birden fazla tasinmaz Uzerinde tek bir alacaga givence teskil etmek lzere
rehin kurulmasinda kural giivencenin bollinerek rehin kurulmasidir. Glivence
bolinmeksizin bir tek alacak igin birden fazla tasinmaz Uzerinde rehin

55 Kopriilii/Kaneti, s.295; Oguzman/Seligi/Ozdemir-Oktay, s. 724; Sirmen, s. 634.

% Akipek, s. 195.

57 Altay/Eskiocak, s. 52.

%8 Bu gorus icin bkz. Acar, s. 241 vd.

59 Acar, s. 243; Altay/Eskiocak, s. 45; Baur, Fritz/ Baur, Jiirgen/ Stiirner, Rolf, Sachenrecht,
Miinchen 2009, s. 474; Davran, s. 28; Dogan, s. 25; Helvaci, s. 212; Karahasan, s. 215;
Kopriilii/Kaneti, s. 291; Oguzman/Seli¢i/Ozdemir-Oktay, s. 725; Sirmen, s. 633; Weirich,
Hans-Armin, Grundstiickrecht, Miinchen 2006, s. 429; Westermann/Gursky/Eickmann, s.
831.

0 Baur, Fritz/ Baur, Jiirgen/ Stiirner, Rolf, Sachenrecht, Miinchen 2009, s. 474; Westermann/
Gursky/Eickmann, s. 830.
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kurulmasi istisnai olup ancak kanunda 6ngoriilen sartlarin gerceklesmesiyle
boyle bir rehin kurulabilecektir. Toplu rehnin kurulabilmesi i¢cin TMK mad.
855/1 uyarinca tasinmazlarin ayni kisinin mulkiyetinde olmasi veya tasinmazlar
ayni kisinin miulkiyetinde degilse, bu kisilerin bor¢tan miteselsilen sorumlu
olmasi ve taraflarin toplu rehin kurma iradesine sahip olmasi gerekir. Toplu
rehin kurulabilmesi icin gerekli sartlar mevcut olsa dahi taraflar rehin ylkin
tasinmazlar arasinda paylastirarak da rehin kurabilirler. Toplu rehinde birden
fazla tasinmaz alacagin tamamini glivence altina aldigindan her bir tasinmazin
tapudaki sayfasina alacagin tamami yazilirst. Toplu rehin ayni alacak icin
kurulabilir, birden fazla alacagin glvence altina alinmasi igin toplu rehin
kurulamaze.

Toplu rehnin bulundugu hallerde bir tek alacak birden fazla tasinmaz
tarafindan glivence altina alindigindan tek bir rehnin mi yoksa birden fazla
rehnin mi s6z konusu olacagl yoninde tartisma bulunmaktadir. Bir goris,
toplu rehin halinde alacagin bélinmedigini ve rehnin hem iktisadi hem de
hukuki agidan bir bitlin olusturmasi sebebiyle tek bir rehnin bulundugunu
ileri sirmektedir®. Diger goris, ayni hakkin konusunu tek bir esyanin
olusturabilecegini, burada birden fazla tasinmaz oldugu igin birden fazla
rehnin bulundugunu savunmaktadir®. Biz burada rehnedilen tasinmazlar
Uzerinde tek bir rehin oldugu gorusline katilmaktayiz.

Toplu rehinle glivence altina alinan borcun ifa edilmemesi halinde
alacakh TMK mad. 873/3 uyarinca toplu rehnin konusunu olusturan butiin
tasinmazlarin paraya gevrilmesini istemelidirs. icra dairesiyse, tasinmazlardan
alacagl karsilayacak kadarini paraya cevirecektir. Kanunkoyucu bu hikiimle
ipotekli alacaklinin alacagini asan miktarda tasinmazin gereksiz yere paraya
cevrilmesini engellemeyi amaglamaktadire.

b. Arazi Boliinmesi

Arazi TST mad. 9'da “Arazi, sinirlari hukuki ve geometrik ydntemlerle
belirlenmis yeryiizii par¢asidir” seklinde tanimlanmistir. Bu tanimdaki arazinin
sinirlarinin belirlenmis olmasi ifadesi belirlilik ilkesini belirtmektedir.

61 Acar, s. 250.

2 Altay/Eskiocak, s. 58; Honsell/Vogt/Geiser, s. 1571.

6 Acar, s. 250; Altay/Eskiocak, s. 56; Davran, s. 28; Dogan, s. 25; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
1037; Helvacy, s. 213; Kopriilii/Kaneti, s. 291; Kuntalp, s. 271.

& Acar, s. 251; Oguzman/Selici/Ozdemir-Oktay, s. 725; Weirich, Hans-Armin, s. 429.

5 Y.12.HD. E.2011/12836 K.2011/31083 kararina bkz.

% jcra midiri paraya cevrilecek tasinmaz veya tasinmazlari belirleyecektir. Belirlemeyi
yaparken tasinmazlarin malik veya maliklerinin menfaatleriyle rehinli alacaklinin
menfaatlerini ve diger rehinli alacaklilarin menfaatlerini dengelemeye calisacaktr. icra
mudlrdnin belirlemeyi yaparken goéz oniinde bulunduracagi cesitli kriterler igin bkz.
Helvaci, s. 223-226.
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Birarazibodllinerek birden fazlaparsele ayrilabilire’. Birarazinin boliinmesiyle
olusan yeni arazi pargalari igin tapu kittuglinde ayri sayfa agilmadikga bunlar
TMK agisindan tasinmaz niteligi kazanamayacaktir. Bu durum TMK mad.
854/2'de belirtilmistir.

Arazinin bolinmesi malikin iradesine baghdir. Arazi maliki milkiyet
hakkinin kendisine vermis oldugu tasarruf yetkisi kapsaminda arazisini birden
fazla parcaya ayirabilecektir. Arazinin bollinmesi arazi malikinin iradesine
bagli olmakla beraber bolinme basta imar mevzuati olmak lzere ilgili yasal
diizenlemeler gbz 6niine alinarak gergeklestirilecektir.

Arazinin Uzerinde rehin hakki bulunmasi arazinin bélinmesine engel
degildir. Ayrica rehinli arazinin boliinmesi alacaklinin rizasini veya katilimini
da gerektirmemektedirs. Dolayisiyla rehinli alacaklinin arazinin bélinmesine
riza gostermemesi de arazinin bélinmesini engellemeyecektir. Bu durum TMK
mad. 889’da diizenlenmistir.

Rehinle ylkll bir arazinin bélinmesi icin rehinli alacaklinin rizasina gerek
bulunmamaktadir; ancak arazinin bdélinmesi de rehinli alacakliya zarar
vermemelidir. TMK mad. 889/1 yeni arazi parcalarinin alacagin givencesi
olmaya devam edecegini hilkme baglamistir. B6liinme sonucunda olusan yeni
arazi pargalarinin tamaminin ayni malikte kalmasi, bir veya birkag parcanin bir
ya da birden fazla kisiye devredilmesi bu sonucu degistirmeyecektir. Yeni arazi
parcalarini alan kisi veya kisiler bu pargalari rehinle yikli olarak alacaktir®.

Taraflar rehin ylkiinin nasil dagitilacagini aralarinda yapacaklari bir
anlasmayla serbestce kararlastirabilirler. Bu durum TMK mad. 889/1'de
“aksine bir anlasma yoksa” ifadesiyle belirtilmistir. Taraflar arasinda boyle
bir anlasmanin olmamasi durumunda bélinmeyle olusan yeni arazi pargalari
rehinle yulkli olmakla beraber rehin yikinlin nasil dagitilacagl sorunu
ortaya cikacaktir. Bu durumda iki farkli ¢6zim s6z konusu olabilecektir™.
Birinci ihtimalde, yeni arazi pargalari butlinlyle alacagin teminati olacaktr.
ikinci ihtimaldeyse, yeni arazi parcalari kismen alacagin teminati olacaktr.
Kanunkoyucumuz TMK mad. 889’da rehin yikiinin boélinmesini yani ikinci
¢O6zim tarzini benimsemistir’t. Bu hikim uyarinca dagitim tapu idaresince

57 Arazi bolunmesi teknik bir kavramidir. Arazinin git veya benzeri seylerle fiilen pargalanarak
belirli bolimlerinin farkl sahislar tarafindan kullaniimasi teknik olarak boliinme anlamina
gelmeyecektir.

58 Acar, s. 215.

8  Acar, s. 217; Ayan, s. 172; Aybay, Aydin/Hatemi, Hiiseyin, Esya Hukuku, istanbul 2010, s.
288; Kopruli/Kaneti, s. 392; Reisoglu, s. 37.

70 Acar, s. 219.

7L Bkz. Y.14.HD. E.2009/2619 K.2009/3869. Alman kanunkoyucusu Tirk kanunkoyucusunun
aksine rehinli tasinmazin béliinmesi halinde rehin yikinin bolinmesini degil, her bolimin
alacagin tamamini glivence altina almaya devam edecegini hiikim altina almistir. Bkz. Luo,
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resen yapilacak ve rehin yliki tasinmazlara degerleri oraninda dagitilacaktr.
Kural rehin yikinin bolinmesi olmakla beraber iki istisnai durumda rehin
yukd bolinmeyecek, yeni arazi pargalari bitlintiyle arazinin teminati olmaya
devam edecektirz. Birinci hal, rehinli tasinmazin boélinmesine ragmen
bolinmeyle olusan pargalarin malikin milkiyetinde kalmaya devam etmesi
durumudur. ikinci halse, béliinmeyle olusan pargalarin borgtan miiteselsilen
sorumlu olan kisi veya kisilere devredilmesi durumudur.

Arazi bolinmesi halinde rehin yikinin nasil dagitilacagi konusunda
taraflar arasinda bir anlasma bulunmamasi durumunda rehin yukd tapu
idaresi tarafindan resen ve tasinmazlarin degerine goére dagitilacaktir; ancak
alacakh bu dagitimi kabul etmek zorunda degildir. Kanunkoyucu TMK mad.
889/2 alacaklinin dagitima itiraz edebilecegini belirtmistir. Alacaklinin itirazi
iki sebebe dayanabilir. Birinci sebep, dagiimin hukuka aykiri olmasidir. ikinci
sebepse, dagitim hukuka uygun olmakla beraber dagitimin alacakliyr tatmin
etmemesidir. Rehin yuki tapu idaresi tarafindan resen dagitildiktan sonra tapu
mudiri durumu alacakliya bildirir. Alacakh tapu midiri tarafindan kendisine
yapilan bildirimden sonra iki sebepten birine dayanarak bir ay icerisinde
borgluya yazili bildirimde bulunup, alacag muaccel kilip bir yil igerisinde
de borcun ifasini isteyebilir. Alacakh borcun ifasini borgludan isteyebilir
yoksa boélinme sonucunda olusan yeni parcalarin baska kisi veya kisilere
devredilmesi s6z konusuysa yeni maliklerden borcun ifasini isteyemez’.

TMK mad. 889/3’e gore, boliinmeyle olusan arazi parga veya pargalarinin
yeni kisi veya kisilere devredilmesi durumunda, yeni malik veya malikler
kendilerine ait tasinmaza diisen borcu yiklenirlerse alacakli, dnceki borgluya
kendisine basvurmahakkinisaklhtuttugunubiryilicindeyaziliolarakbildirmezse,
borg¢lu borcundan kurtulacaktir. Kanunkoyucu bu hikiimle alacakliya bir se¢cim
imkani getirmistir. Alacakh isterse rehin yikiinin dagitimindan sonra TMK
mad. 889/2’deki olanaktan yararlanarak yeni maliklerin borcu tstlenmesini
engelleyebilir ya da yeni maliklerin beyanlarina karsi koymayarak onlarin
borcu lstlenmesini ve 6nceki borclunun borgtan kurtulmasini kabul eder.

c. Rehin Konusu Taginmazdan Kiigiik Bir Parcanin Ayrilmasi

Arazi bolinmesinde yukarida yaptigimiz aciklamalar dogrultusunda arazi
birden fazla parcaya ayrilmakta ve yeni olusan arazi parcalarinin buyukligiine

s. 34.

72 Acar, s. 220; Giirsoy, K. Tahir, Birden Ziyade Gayrimenkuliin Ayni Borg icin ipotek Edilmesi
ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara 1978, s. 25; Oguzman/Selici/Gzdemir-Oktay,
s. 725.

3 Acar, s. 228; Giirsoy, s. 28.

74 Davran, s. 28; Giirsoy, s. 28.

7> Acar, s. 230; Davran, s. 28.
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bakilmaksizin bu parcalar (izerinde de rehin hakki devam etmektedir.
Dolayisiyla tasinmazdan ayrilan parganin boyutu ne kadar kiigiik olursa olsun
bu durum boliinme olarak nitelendirilecek ve béliinmeye baglanan hikim ve
sonuglar bu parca ne kadar kigik olursa olsun o parc¢a agisindan da gegerli
olacaktir. Bu kapsamda bolinen kii¢lik arazi parcasi tGzerinde rehin hakkinin
sona ermesi ancak rehin hakki sahibinin rizasiyla mimkin olacaktr.

TMK mad. 868 bu kurala istisna getirmistir. Bu diizenleme uyarinca boliinen
kiicik arazi pargasi lGizerinde rehin hakkinin sona erebilmesi icin gerekli olan
kosullar;

e Ayrilan arazi pargasinin alacagin yirmide birinden az degerde olmasi
e Ayrilan arazi pargasinin baskasina devredilmesi

e Geri kalan arazi parg¢asinin alacagin tamamini giivence altina almasi
veya geri kalan arazi parcasi alacagin tamamini glivence altina almaya
yetmiyorsa boélinmeden once tasinmazin degeri alacagin timini
karsilamaya yetmiyorsa ayrilan parcanin degerinin tamaminin,
bollinmeden dnce tasinmazin degeri alacagin tamamini karsilamaya
yetiyor ancak boliinme ile karsilanamaz hale gelmisse eksik kalan
kisminin rehin hakki sahibine 6denmesi

Bu kosullarin gergeklesmesi durumunda arazi maliki rehinli alacaklidan
rehnin kaldirilmasini isteyebilecektir. Talebi yerine getiriimezse malik
mahkemeye basvurarak rehnin terkinini saglayabilecektir.

d. Arazi Birlesmesi

Arazi birlesmesi TMK mad. 859-861 arasinda her (g rehin tlrQ icin ayni
esaslara tabi tutulmustur. Ayni sahsa veya farkli sahislara ait birbirine bitisik
birden fazla arazi maliklerin rizasiyla birlestirilebilirs. Bu durumda “iradi
birlesme” s6z konusu olacaktir. Ancak arazi birlestirilmesi daha ¢ok zorunlu
birlestirmeyle gerceklesmektedir. Devlet genellikle imar planlamasi veya tarim
reformlari cercevesinde daha verimli tarim arazilerinin elde edilmesi amaciyla
maliklerinin iradesine bakmaksizin kigilk araziler yerine biylik arazilerin
olusturulmasini sagladiginda “zorunlu birlesme” s6z konusu olacaktir”.
Birlesme sonucunda eski arazilere ait tapu sayfasi kapatiimakta, malike yeni
tapu verilmektedir.

Arazi birlestirilmesinde birlestirilen araziler (zerinde rehin hakki
oldugunda bu rehin hakkinin durumunun ne olacagi sorunu ortaya ¢ikacaktr.

76 Acar, s. 257; Oguzman/Selici/Ozdemir-Oktay, s. 761; Helvaci, s. 341; Sirmen, s. 677.
77 Acar, s. 257; Sirmen, s. 678.
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Arazi birlesmesinin ayni haklara zarar vermemesi kurali benimsenmistir’. Bu
baglamda, arazi birlesmesi ister rizai ister zorunlu olsun birlestirilen araziler
Uzerindeki rehin hakki sona ermemekte, birlesmeyle olusan yeni arazi
Uzerinde rehin hakki varligini devam ettirmektedir. Birlesme sonrasi rehinlerin
aktarilmasi tapu sicil midiarid tarafindan resen yapilacaktir. Birlestirilen
arazilerden biri rehinle yukliyse bu durumda rehinli alacaklilar birlesmeyle
olusan arazi Uzerinde ayni miktar ve ayni derecede rehin hakkina sahip
olacaktir. Birlestirilen arazilerin birden fazlasi rehinle yikliyse, TMK mad.
859/2 uyarinca rehin hakki yeni arazi Gizerinde siralarini koruyarak aktarilir ve
rehin hakki arazinin timin{ kapsar.

TMK mad. 860 arazi malikine rehinli alacakliya borcu 6deyerek birlesme
sonrasi olusan araziyi rehin yikinden kurtarabilme imkani da getirmistir.

e. Payl Miilkiyet Payi

Hukukumuzda nelerin tasinmaz oldugu TMK’da sinirh olarak belirtilmistir.
Dolayisiyla payli miulkiyet payr tasinmaz degildir ve tapu kutiginde ayri
bir sayfaya kaydedilmesi de miumkin degildir. Bununla birlikte TMK mad.
688/3 payli milkiyet payinin rehne konu olabilecegini duzenlenmistir.
Payin rehnedilmesi payli miilkiyete tabi tasinmaza yik getirmez. Borcun ifa
edilmemesi halinde tasinmaz degil, pay paraya ¢evrilecektir.

Pay rehnedilebildiginden tasinmaz rehninde belirlilik ilkesi pay agisindan
da uygulama bulacaktir. Bu itibarla rehnedilecek tasinmaz ve pay belirli
olmalidir. Pay rehninin kurulabilmesi icin 6ncelikle tasinmaz belirli olmal ve
bu tasinmaz Gzerinde gecerli bir payli milkiyet iliskisi bulunmalidir. Dolayisiyla
pay rehninin 6n kosulu, gecerli bir payll milkiyet iliskisinin bulunmasidir.
Gegerli bir payl milkiyet iliskisi yoksa sekli olarak pay tzerinde rehin kurulsa
darehninvarligindan s6z edilemeyecektir. Gegerli bir payli mulkiyet iliskisinin
olmasina ragmen pay oranlarinin hig¢ belirtiimemesi veya yanlhs belirtilmesi
pay Uzerinde rehin kurulmasini engellemeyecek yasa geregi esit pay kurali
uygulanacak ve esit pay Uzerinden rehin kurulmus olacaktir. Belirli olma
kurali hem borglandirici islem asamasinda hem de tescil asamasinda hayata
gecirilecektir. Bu baglamda TST mad. 33 uyarinca rehin sozlesmesinde payin
miktari ve paydasin kimligi agikca belirtilecek, tescil yapilirken de hangi paydasa
ait payin rehinli oldugu dusilinceler siitununda belirtilecektir. Hukukumuzda
payl milkiyet payi i¢in tapu kitlglinde ayri sayfa agilmasi mimkin olmadigi
icin rehin kurma islemi tasinmazin sayfasinda gerceklestirilecektir.

78 Acar, s. 259; Helvac, s. 342.
7 Acar, s. 294.
8 Acar, s. 294.
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Belirlilik ilkesinde boélinmezlik pay rehninde de uygulanacak ve paydas
payini bélerek rehnedemeyecektir. Bir tasinmaz nasil ki fiziki anlamda béliiniip
rehnedilemiyorsa payli mulkiyet payi da béliinerek rehnedilemez.

f. Elbirligi Miilkiyetinde Ortaklik Hakki

Elbirligi mulkiyetinde ortaklarin haklari payl milkiyette oldugu gibi bir payla
ifade edilmemektedir. Dolayisiyla ortaklarin haklari tam olarak belirli degildir.
Bu durum TMK mad. 701/2’de belirtilmistir. Tasinmaz rehninde belirlilik
ilkesi uyarinca, elbirligine konu maldaki ortaklik hakki tzerinde belirleme ve
bireysellestirme yapilamayacagi icin elbirligi milkiyetindeki ortaklik hakki
tasinmaz rehnine konu olmaz. Ancak, Uzerinde elbirligi mulkiyeti bulunan bir
tasinmazin kendisi rehne konu edilebilir. Uzerinde elbirligi milkiyeti bulunan
bir tasinmaz Uzerinde rehin kurulabilmesi icin TMK mad. 702/2 uyarinca
ortaklarin oy birligiyle karar vermeleri gerekecektir. Aciklamalarimizi bir
ornekle somutlastiracak olursak, A ve B adli kardesler babalarindan kalan
arazinin tamami Uzerinde oybirligiyle karar alip rehin kurulabilir; ancak A
miras payl olan % hisse Uzerinde ne kendi basina ne de B’nin rizasiyla rehin
kuramayacaktr.

B. TEMINAT ALTINA ALINACAK ALACAK ACISINDAN BELIRLILiK iLKESI
1. Genel Olarak

Tasinmaz rehninde belirlilik ilkesinin birinci yoni yukarida acikladigimiz
gibi rehin konusu tasinmazin belirli olmasidir. Belirlilik ilkesinin ikinci yoniyse,
rehinle glivence altina alinan alacagin belirli olmasidire'. Rehinle teminat altina
alinacak alacagin belirli olmasi, rehnin temin ettigi alacagin miktar itibariyle
belirli olmasi anlamina gelmektedir. Hukukumuzda verme, yapma, yapmama
gibi her tirli alacagin glivence altina alinmasi igin tasinmaz rehni kurulabilir2,
Ancak rehnin kurulabilmesi igin alacagin miktarinin tapuda gosterilmesi sarttir.
Alacagin bir miktar para oldugu hallerde bu miktarin, alacagin paradan baska
bir seyin verilmesine, yapma veya yapmamaya iliskin oldugu hallerdeyse,
taraflarin belirleyecegi miktarin tapu katiglinde gosterilmesiyle tasinmaz
rehni kurulabilecektir. Alacagin borglar hukuku nitelikli olmasi gerekmez, esya
hukuku, aile hukuku veya bir baska hukuk alanina iliskin bir alacak icin de

8 Rehnin amaci alacagi glivence altina almaktir. Ortada bir alacak olmadan rehin kurulamaz.
Ornegin, tasinmaz sahibi A oglunu alacaklilari karsisinda korumak amaciyla ortada bir
alacak olmamasina ragmen tasinmazi tizerinde oglu lehine bir rehin hakki kuramaz. Baska
drnekler icin bkz. Westermann/Gursky/Eickmann, s. 746.

8  Akipek, s. 189; Dogan, s. 3; Esener/Giiven, s. 449; Kuntalp, Erden, Ana Para ve Ust Sinir
(Maksimal) ipotek Ayrimi,Ankara 1989, s. 3; Oguzman/Selici/Ozdemir-Oktay, s. 757;
Glirsoy/Eren/Cansel, s. 961; Sari, s. 964.
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rehin kurulabilecektir, ancak her durumda tapuda belirli bir parasal karsilik
gosterilerek rehin kurulmalidirss, Bu durum TMK mad. 851/1’de belirtilmistir.
Dlzenlemenin amaci, rehnin tasinmaz Uzerinde ne miktarda bir yik teskil
ettigini ilgili herkesin tapu katiglinden anlayabilmesini saglamaktirs. Boylece
tasinmazi sonradan alacak olanlar, diger sinirli ayni hak ve rehin hakki sahipleri,
rehinli alacagl devralacaklar hatta adi alacaklilar rehnin tasinmaz lzerinde ne
miktarda bir ylk teskil ettigini gérebilme imkani elde etmektedir.

Tasinmaz rehniyle glivence altina alinacak alacagin miktarinin Tirk
parasi olarak gosterilmesine dair TMK mad. 851/1 hikmunin hukuki niteligi
konusunda tartisma bulunmaktadir. Bir goris, bu hilkmiin tapu midarinin
uymasi gereken bir diizen hitkmi oldugunu savunmaktadir®. Bu goris uyarinca,
bu hiikme uyulmamasi halinde yani teminat altina alinacak alacagin miktarinin
Turk parasi olarak gosteriimemesi halinde, rehin gecerliligini korumaya
devam edecek; sadece hikme uymayan tapu midirine idari yaptirrm
uygulanabilecektir. Diger bir goriise goreyse, bu hikim emredici niteliktediree.
Bu gorus uyarinca, bu hilkme uyulmamasi halinde yani teminat altina alinacak
alacagin miktarinin Tirk parasi olarak gosterilmemesi halinde, rehin hakki
gecerli olarak kurulamayacaktir. Alacagin miktarinin hi¢ gosterilmemesi
halinde veya kanunda belirtilen sartlar gerceklesmedigi halde yabanci parayla
gosterildigi hallerde gecerli bir rehin hakkindan s6z edilemeyecektir. Hakim
gorlis bu dizenlemenin emredici oldugunu savunmaktadir. Zira alt siradaki
ayni hak sahiplerinin ve diger ilgililerin rehin yikindn tutarini bilme imkanina
sahip olmasinda yarar vardir.

Tasinmaz rehninde belirlilik ilkesi uyarinca teminat altina alinacak alacagin
mutlaka belirliolmasisartdegildir. TMK mad. 851 alacagin miktarinintam olarak
belirli olmadig hatta ileride dogacak veya dogmasi muhtemel alacaklar igin
bile tasinmaz lzerinde ipotek kurulabilecegini diizenlemistir. Belirlilik ilkesinin
uygulanabilmesi icin, rehnin tasinmaz lzerinde ne miktarda yuk teskil ettigi
belirli olmalidir yoksa rehinle glivence altina alinan alacagin belirli olmasi sart

8 Baur, Fritz/Baur, Jiirgen/Stiirner, Rolf, s. 474; Westermann/Gursky/Eickmann, s. 747.

&  Baur, Fritz/Baur, Jiirgen/Stiirner, Rolf, s. 477; Oguzman/Seli¢i/Ozdemir-Oktay, s. 757;
Sari, s. 964; Sirmen, s. 628. Westermann/Gursky/Eickmann, s. 747. Rehin kurulurken rehin
sozlesmesinde miktar gosterme zorunlulugu olmakla beraber alacagin hukuki sebebinin
gosterilmesinin gerekip gerekmedigi tartismalidir. Bir gorlise gore, alacagin belirlenebilir
olmasi igin hukuki sebep rehin soézlesmesinde gosterilmelidir. Hakim goériise goreyse,
belirli olma alacakla degil, alacagin miktariyla ilgilidir; dolayisiyla hukuki sebebin rehin
sozlesmesinde gosterilmesi gerekmez. Hukuki sebebin rehin sozlesmesinde gosterilme
zorunlulugu olup olmadigi tartismasi mevcut alacaklara iliskin olmayip, mevcut olmayan
dogmasi kesin veya muhtemel alacaklara iliskindir. Bkz. Dogan, s. 5; Kuntalp, s. 7-10.

8 Dogan, s. 6; Kuntalp, s. 12; Sari, s. 965.

8%  Akipek, s. 189; Altay/Eskiocak, s. 66; Ayan, s. 116; Dogan, s. 6; Esener/Giiven, s. 446;
Gursoy/Eren/Cansel, s. 962; Karahasan, s. 875; Kuntalp, s. 12; Sari, s. 965.
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degildir. Rehin yukintn belirliligi alacagin miktarinin rehnin kurulusu sirasinda
belirli olup olmamasina gore farkli hikiimlere tabi tutulmustur. Dolayisiyla,
anapara ipoteginin ve st sinir ipoteginin kuruldugu hallerde rehinle glivence
altina alinan alacagin kapsamina nelerin girdigi belirlenmelidir®.

2. Anapara ipoteginde Alacagin Kapsami

ipotegin kuruldugu anda alacak mevcut ve miktari belirliyse taraflarin bu
belirli miktardaki alacagi glvence altina almak amaciyla kurduklari ipotek
“anapara ipotegi” olarak belirtiimektedir. Bir goriis, anapara ipoteginin ancak
miktari belirli olan bir para alacagi icin kurulabilecegini savunmaktadir®. Diger
bir goris, teminat altina alinacak alacagin konusu paradan baska bir seyse
bunun parasal karsihginin tapuda gosterilmesiyle anapara ipotegi seklinde
ipotegin kurulabilecegini savunmaktadir®. Hakim goéris, anapara ipoteginin

mevcut ve miktari belirli para alacaklariicin kurulabilecegi yéniindedir.

Anapara ipoteginde alacaklinin rehin konusu tasinmazin paraya ¢evrilmesi
sonucu elde edilen degerden isteyebilecegi alacak kalemlerinin neler
olabilecegi belirlenmelidir. TMK mad. 875/1 hikmiuyle anapara ipotegiyle
glivence altina alinan alacagin kapsamini belirlemistir. Anapara ipoteginde
tapu kitlGgiine tescil edilen anapara tutari, alacaklinin anapara alacagi igin
bir Ust sinir teskil etmekte; diger belirtilen yan alacaklar agisindansa bir Gst
sinir teskil etmemektedir®. Bir baska deyisle alacakh ipotekli tasinmazin
paraya cevrilmesi sonucunda elde edilen degerden anapara disindaki diger
yan alacaklarini tapu katigiinde yazili olan miktara ek olarak isteyebilecektir.
Belirtilen alacak kalemleri disinda rehinli tasinmazin korunmasi amaciyla
yapilan zorunlu masraflarin da teminat kapsaminda yer aldigi TMK mad.
876’da belirtilmistir.

a. Anapara

Anapara ipotegiyle yiikli bulunan tasinmazin paraya gevrilmesi sonucunda
elde edilen degerin glivence teskil ettigi alacak kalemlerinden ilki anaparadir.
Anapara alacagl acisindan ipotegin sagladigi teminatin Ust siniri, tapu
kitiginde yazil olan miktardire. Anaparanin tapu kiitigliinde gosterilen

87 Bir gorus, anapara rehni ifadesini kullanmakta ve anapara rehninin ipotek, ipotekli borg
senedi ve irat senedi seklinde kurulabilecegini, buna karsilik Gst sinir rehninin sadece ipotek
seklinde kurulabilecegini ifade edip, Ust sinir ipotegi kavramini kullanmaktadir. Ayrintili bilgi
ve terminolojik degerlendirilme igin bkz. Sari, s. 966-967.

8  Helvac, s. 141.

8 Sari, s. 968.

% Helvaci, s. 141-142 ; Honsell/Vogt/Geiser, s. 1558.

°1  Ayan, s. 162; Helvaci, s. 147; Reisoglu, s. 9.
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miktardan fazla olmasi halinde fazlaya iliskin kisim ipotegin sagladigi teminatin
kapsamina girmeyecektir.

Rehnin kuruldugu tarihteki anapara alacagl zaman igerisinde azalabilir
hatta sona ermis olabilir. Tapu kitlUgline tescil edilen miktar boyle bir alacagin
varligina karine teskil etmez®. Dolayisiyla alacaklinin ipotekle teminat altina
alinmis alacaginin varhgi ve tutari ayrica ispat edilmelidir.

b. Takip Giderleri

Takip giderleri, icra organlarinin rehnin paraya ¢evrilmesi sirasinda yaptigi
harcamalardir. Ornegin, tebligat giderleri, ilan giderleri, bilirkisi giderleri,
avukathk ticretleri, harglar bu giderlerden bazilaridir. iiKk mad. 59/1 uyarinca
bu giderler alacakh tarafindan pesin olarak 6denmelidir. Takip giderlerinin
ipotegin kapsamina girmesi icin tapu kiutlugline ayrica tescil edilmesi
gerekmez*.

c. Gecikme Faizi

TMK mad. 875'te gecikme faizi ibaresi kullanilmakla beraber bununla
ifade edilmek istenen temerriit faizidir. Borglu ipotekle glivence altina alinan
borcunu 6demede temerriide dismuisse temerriit faizi 6demekle yikimli
olacaktir ve bu faiz miktari ipotegin sagladig glivencenin kapsaminda yer
alacaktir. Sozlesme serbestisi ilkesi uyarinca taraflar temerrit faizi oranini
aralarinda serbestce kararlastirabilirler. Temerrit faizi oranini sézlesmede
serbestce kararlastirmamislarsa borglu TBK mad. 120 uyarinca faiz borcunun
dogdugu tarihteki mevzuat hiikiimlerine gore belirlenecek temerrit faizini
O0deyecektir. Bu faiz miktarinin ipotegin sagladigi glivencenin kapsaminda yer
alabilmesi icin tescil gerekmez. Bir goris, kanuni temerrit faizi oranina gore
hesaplanacak temerrt faizinin ipotegin sagladigi glivencenin kapsaminda yer
alabilmesi icin tapu kiitiglne ayrica tescil edilmesine gerek olmadigini; ancak
temerrit faizi oraninin kanuni temerrit faizi oranindan daha yiiksek bir oranda
kararlastirimasi halinde bu oranin kanuni temerrit faizini asan kisminin
glvencenin kapsamina girmeyecegini savunmaktadir®. Diger bir gorlsse,
kanuni temerrit faizi oranini asan temerrit faizi oraninin tapu kitlGgline
tescil edilmesi halinde ipotegin sagladigi glivencenin kapsamina girecegini

%2 Helvaa, s. 147; Sirmen, s. 668.

% Hangi giderlerin takip gideri olarak nitelendirilip rehnin sagladigi glivencenin kapsamina
girdigi konusundaki tartisma icin bkz. Altay/Eskiocak, s. 87.

% Ayan, s. 164; Helvaci, s. 149; Kuntalp, s. 25; Oguzman/Seli¢i/Ozdemir/Oktay, s. 757;
Sirmen, s. 668.

% Akipek, s. 190; Ayan, s. 134; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 964; Helvaci, s. 150; Képriilii/Kaneti,
s. 284; Oguzman/Seligi/Ozdemir/Oktay, s. 757.
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savunmaktadire. Bu gorlse gore, taraflarin belirledikleri faiz oraninin tapu
kituglinde gosterilerek belirlilik ilkesinin geregi yerine getirilmis olacak ve
bu sekilde taraflarin belirledigi faiz oranina gére hesaplanan miktar ipotegin
sagladigl teminatin kapsamina girecektir.

Yukaridaki aciklamalarimizda belirttigimiz gibi anapara ipotegi ancak
miktari belirli olan bir para alacagl igin kurulabilecektir. Borglunun temerriide
dismesi halinde alacaklinin ugradigi zararin tamaminin temerrit faiziyle
karsilanamamasi durumunda askin zararin istenmesi s6z konusu olacaktir.
Temerrit faiziyle karsilanamayan askin zarar ipotegin sagladigi glivencenin
kapsamina girmeyecektir”. Ancak taraflar aralarinda anlasarak gelecekte
dogmasi muhtemel ve belirsiz bu alacak icin ayri bir st sinir ipotegi kurarak
bu alacagi glivence altina alabilirlers.

ipotegin mutlaka borglu tarafindan verilmesi sart degildir, G¢linci bir kisi
de tasinmazini baska birinin borcu igin glivence teskil etmesi amaciyla ipotek
konusu yapabilir. Odeme istemi bashkli TMK mad. 887 uyarinca giivence
altina alinan alacagin muacceliyeti alacaklinin ihbarina baglanmissa bu ihbar
tasinmaz malikine de yoneltilmelidir. Dolayisiyla temerrit faizinin ipotekle
saglanan glivencenin kapsamina girmesi tasinmaz malikine yapilacak ihbardan
sonra mimkiin olacaktir. ihbar yapilincaya kadar isleyecek temerriit faizi
ipotekle saglanan glivencenin kapsamina girmeyecektir®.

d. Sozlesme Faizleri

TMK mad. 875 uyarinca sozlesme faizleri ipotekle saglanan glivencenin
kapsamina girmeyecektir'. Taraflar ipotekle glivence altina alinan para alacagi
icin faiz 6deme yiukimlilugina emredici hikiimler cercevesinde serbestce
kararlastirabilirler. Taraflar faiz6denmesinikararlastirmakla beraberfaizoranini
belirlememislerse veya taraflar faiz 6denmesi konusunda anlasmamakla
beraber faiz 6denmesi kanundan kaynaklaniyorsa kanunda 6ngorilen faiz
orani uygulanarak belirlenecek miktarin 6denmesi gerekecektir. Faiz 6denmesi
kanundan kaynaklaniyorsa veya taraflar kanunda 6ngorilen oranin 6denmesi
konusunda anlasma yapmislarsa kanuni faiz oraninin tapu kitigtundeki
faiz sGtununa vyazilmadan ipotegin sagladigl glivencenin kapsamindan
yararlanmasi s6z konusu olacaktir®:, Kanunen faiz 6denmesi zorunlu olmadigi
halde taraflar faiz 6denmesini kararlastirmislarsa veya kanunen faiz 6deme

%  Ayan, s. 134; Helvaci, s. 150; Kuntalp, s. 32; Képriilii/Kaneti, s. 184; Sari, s. 974; Sirmen, s.
668; Reisoglu, s. 10.

% Helvaci, s. 150; Sari, s. 974.

% Dogan, s. 17; Helvaci, s. 150; Sari, s. 974.

% Dogan, s. 17; Helvaci, s. 151; Reisoglu, s. 9.

100 Bkz. Y.19.HD. E.2005/4900 K.2005/6735.

11 Dogan, s. 17; Helvaci, s. 152; Sirmen, s. 669.

TAAD, Yil:8, Sayi:32 (Ekim 2017) 359



Tasinmaz Rehninde Belirlilik ilkesi
Ars. Gér. Murat TUMERDEM

yiktumlilugi olmakla beraber kanunda 6ngorilen orandan daha fazla bir oran
kararlastirmiglarsa TST mad. 31 uyarinca bu oraninin tapu kittugiine yazilmasi
gerekecektir. Bu oranin tapu kiitiigiine yazilmasi belirlilik ilkesinin geregidir.

Sozlesmesel faizler ister taraflarca kararlastirilsin ister kanun geregi
0denmek zorunda olsun, bu faizlerin sadece belirli bir kismi ipotegin sagladigi
glvencenin kapsamina girecektir. Glvencenin kapsamina giren sdzlesmesel
faizlerin ilk kismi, iflasin acildigi veya rehnin paraya cevrilmesinin istendigi
tarihe kadar muaccel olmus Ug yillik faizlerdir. Burada iflasin acildigl veya
rehnin paraya gevrilmesinin istendigi tarih esas alinarak belirleme yapilmistir.
Bu andan gecmise donik olarak muaccel olmus lg yillik faiz istenebilecek olup,
daha 6nceki tarihlerdeki temerriit faizleri istenemeyecektir. Ug yillik siireden
once muaccel olmus faizler giivencenin kapsamina girmeyecektir. Sézlesmesel
faizlerden giivencenin kapsamina girecek diger bir kisim s6zlesmesel faizse,
son vadeden baslayarak isleyen faizlerdir. Kanun bu tarihten sonra isleyecek
faizler icin herhangi bir sinirlama getirmeden ipotegin sagladigi glivencenin
kapsamina girecegini hilkme baglamistir. ipotegin sagladigi giivencenin
kapsamina girmeyen faizler adi alacak niteligindedir ve alacakli bunlar icin
borglunun kisisel malvarligi degerlerine yonelecektir.

Faiz orani taraflarca belirlenip tapu kittgine yazildiktan sonra bu oranin
arttirilmasi giindeme gelebilir. TMK mad. 875/2 bu durumu duzenlemistir.
Bu hiikiim uyarinca tapu kiitiigiine kaydedilen faiz oraninin arttirilmasiyla
givencenin kapsami kural olarak genisletilemeyecektir. Bu dizenlemenin
amaci, malik ve alacakhinin aralarinda anlasarak alt derecedeki veya ayni
derecedeki diger ipotekli alacakhlarin durumunu koétilestiremeyecek
olmalaridir. Faiz oraninin arttirilmasi alt derecedeki veya ayni derecedeki diger
ipotekli alacakhlarin rizasiyla mimkiin olacaktiri,

e. Tasinmazin Korunmasi igin Yapilan Zorunlu Giderler

TMK mad. 876 tasinmazin korunmasi igin yapilan zorunlu giderlerin
glvenceden yararlanip yararlanmayacagini diizenlemektedir. Bu hilkme gore
ipotegin sagladigl teminatin kapsamina giren alacaklardan biri de tasinmazin
korunmasi igin oOzellikle malik hesabina sigorta Ucretlerini 6demek igin
alacaklinin zorunlu olarak yaptigi giderlerdir. Bu alacaklarin ipotegin sagladigi
glivencenin kapsamina girmesiicin tapu kuttgline tescil gerekmez. Bu giderler,
tescile tabi olmayan bir kanuni ipotek hakkiyla teminat altina alinmistires,
Rehinli alacaklinin rehinli tasinmazin korunmasi icin yaptigi zorunlu giderler
vekaletsiz is gormeye dayali bir alacak hakki niteligindedir,

102 Helvacl, s. 154; Oguzman/Selici/Ozdemir-Oktay, s. 757, Sari, s. 976; Sirmen, s. 669.

103 Aybay/Hatemi, s. 282; Dogan, s. 19; Esener/Giiven, s. 449; Helvaci, s. 154;; Oguzman/
Seli¢i/Ozdemir-Oktay, s. 757; Sirmen, s. 670.

104 Helvacl, s. 156; Oguzman/Seligi/Ozdemir-Oktay, s. 757; Sirmen, s. 670.
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Bu alacaklarin tescile tabi olmaksizin ipotegin sagladigl glivencenin
kapsaminda yer almasinin sebebi, rehinli alacaklinin bu masraflari yapmayacak
olmasi halinde tasinmazin deger yitirecek ve ipotekli alacaklinin, diger ipotekli
alacaklilarin ve adi alacaklilarin zarar gorecek olmasidir. Kanun alacaklinin
ozellikle malikin 6demesi gereken sigorta primlerini 6demesi durumunda onu
korumak amaciyla bu hilkmu getirmistir.

3. Ust Sinir ipoteginde Alacagin Kapsami

Rehnin kurulmasi sirasinda alacagin miktari belirli degilse TMK mad.
851/1'in ikinci cimlesi uyarinca taraflar Ust sinir ipotegi kurabilecektir.
Rehnin kurulmasi sirasinda alacagin miktarinin belirli oldugu hallerde taraflar
anapara ipotegi kurabilecektir; ancak anapara ipotegi kurma zorunluluklari
bulunmamaktadir. Taraflar ana para ipotegi kurabilecekleri hallerde Ust sinir
ipotegi de kurabilir. Rehnin kuruldugu sirada alacagin miktari belirli degilse
Ust sinir ipotegi kurulmasindan baska imkan bulunmamaktadir. Ust sinir
ipoteginin kurulabilmesi igin alacagin mevcut olmasi da gerekli degildir. Heniiz
dogmamis ve dogmasi muhtemel veya kesin alacaklar icin de Ust sinir ipotegi
kurulabilecektir.

Anapara ile Ust sinir ipotegi ayriminin énemi, sagladiklari glivencenin
farkh olmasindan kaynaklanmaktadir. Anapara ipoteginde tasinmazin paraya
cevrilmesi sonucunda elde edilen degerden alacaklinin isteyebilecegi alacak
kalemleri TMK mad. 875'te dizenlenmistir. Anapara ipoteginde alacakli
anapara alacagl disindaki yan alacaklarini tapu kitiglinde yazili miktardan
ayri olarak isteyebilecektir. Ust sinir ipotegindeyse, tapu kiitiigiine tescil
edilen miktar alacaklinin tiim taleplerini karsilayacak sekilde belirlenecegi
icin bu miktar alacaklinin tim alacak kalemleri icin bir Gst sinir teskil edecek
olup, alacakli anapara disindaki yan alacaklarini tapu katiginde yazili
miktara ek olarak isteyemeyecektir’®s. Yani TMK mad. 875 (st sinir ipoteginde
uygulanmayacaktir. Dolayislyla, lehine Gst sinir ipotegi kurulan alacakl tapu
kuttugline yazilan miktar disinda kalan anapara, takip giderleri, gecikme faizi
ve sOzlesmesel faizleri tasinmazin paraya cevrilmesi sonucunda elde edilen
degerden isteyemeyecektir. Alacakh Ust sinirt asan alacak kalemleri icin
borglunun kisisel malvarligina yénelecektir.

105 Brehm, Wolfgang/Berger, Christian, s. 302; Honsell/Vogt/Geiser, s. 1558; Westermann/
Gursky/Eickmann, s. 847. Alman Hukuku’nda Ust sinir ipoteginin alacakli agisindan bu tir
dezavantajlari olmasi sebebiyle daha ziyade ipotekli bor¢ senedi uygulama bulmaktadir.
Bkz. Luo, s. 68-69. Bir goriis tim yan alacaklari kapsayacak bir Gst sinir ipotegi oldugunu
kabul etmemekte, tapuda gosterilen Ust sinirin ana para igin bir st sinir olusturdugunu
savunmaktadir. Bkz. Kuntalp, s. 35; Reisoglu, s. 15.
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TMK mad. 875 Ust sinir ipotegi icin uygulanmayacagindan sozlesmesel
faizler icin 6ngorilen sinirlamalar da st sinir ipotegi icin uygulanmayacaktir.
Bunagore, iflasin agildigi veya rehnin paraya gevrilmesinin istendigitarihe kadar
muaccel olmus Uc yili asan faizlerde tapu kittglinde tescil edilen st sinirin
icinde kalmak kosuluyla ipotegin sagladigi glivenceden yararlanabilecektir.
Ayni sekilde anapara ipotegi icin gegerli olan daha 6nce belirlenmis faiz orani,
sonradan gelen alacaklilarin zararina arttirillamaz; ancak alacakhlarin rizasiyla
arttinlabilir kurali da Ust sinir ipotegi icin uygulanmayacak olup, taraflar
alacaklilarin rizasina gerek olmaksizin faiz oranini arttirabileceklerdir. Bunun
sebebi, tasinmaz Uzerinde Ust sinir ipotegi kurulmus olmasinin tasinmaz
Uzerinde sonradan ayni hak kazanacaklar igin yeterli glivence olusturmasidirte,
Tasinmaz Uzerinde sonradan ayni hak kazanacaklar, lehine Ust sinir ipotegi
kurulan kisinin elde edebilecegi miktari 6nceden acikca gorebilme imkanina
sahip bulunmaktadir.

Ust sinir ipoteginin glivence teskil ettigi alacak kalemlerinin neler olduguyla
ilgili tartismah olan bir husus da TMK mad. 876’da belirtilen tasinmazin
korunmasi icin yapilan zorunlu masraflarin Gst sinir ipoteginin sagladig
glvencenin kapsamina dahil olup olmadigidir.

Bir gorlis, TMK mad. 876’nin tim rehin tlrleri icin gecerli oldugunu ve ne
tir ipotek kurulursa kurulsun alacaklinin tasinmazin korunmasi igin yapilan
zorunlu masraflari tapu kiitiglinde yazili olan miktara ek olarak isteyebilecegini
savunmaktadir’,

Diger bir gortisse, TMK mad. 876 hikmiiniin sadece anapara ipotegi igin
uygulanabilecegini, bu hikmiin rehnin kapsamini genisletmesi sebebiyle lst
sinir ipotegi icin uygulanamayacagi savunmaktadirs,

Bizim bu konudaki gorisimiz, TMK mad. 876’nin Ust sinir ipotegi icin de
uygulanacagi, ipotekli alacaklinin ipotekli tasinmazin korunmasi icin yaptigi
zorunlu masraflar ve ozellikle malik 6demedigi icin 6demek zorunda kaldigi
sigorta primlerini tapu kiataginde yazili miktara ek olarak isteyebilecegi
yonindedir. Bunun sebebi, ipotekli alacaklinin yaptigi bu masraflar agisindan
ne tur bir ipotek hakkina sahip olursa olsun tescile tabi olmayan kanuni bir
ipotek hakkina sahip olmasi ve yapilan bu masraflarin tasinmaz Uzerinde
ayni hak sahibi olan diger hak sahiplerinin hatta adi alacaklilarin da yararina
olmasidir. Bu masraflarin rehnin sagladigi glivencenin kapsaminda yer
almadigl kabul edilirse ipotekli alacakli bu masraflari yapmaktan kaginacak,
bu durum tasinmaz tizerinde ayni hak sahibi olan diger kisiler ve adi alacaklilar
icin olumsuz sonuglar doguracaktirie,

1% Dogan, s. 22; Helvaci, s. 157; Kuntalp, s. 30.

107 Ayan, s. 167; Helvaci, s. 158; Sari, s. 987; Sirmen, s. 670.

108 Altay/Eskiocak, s. 120; Oguzman/Seligi/Ozdemir-Oktay, s. 758.

199 Yargitay’in her iki goriist de destekler nitelikte kararlari bulunmaktadir. Bkz. Kuntalp, s. 37-
40
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4. Yabanci Para Uzerinden Kurulan ipotekte Alacagin Kapsami

Tark hukukunda kural, tasinmaz rehninin miktari Turk parasiyla gosterilen
belirli bir alacak icin kurulabilecek olmasidir. Bu kurali diizenleyen TMK mad.
851’in ikinci fikrasinda tasinmaz tizerinde rehin hakkinin yabanci para birimiyle
de kurulabilecegi belirterek bu kurala bir istisna getirilmistire. TMK mad.
851/2’ye gore yabanci para Uzerinden ipotek kurmak icin gereken sartlar:

e Alacaklinin bir kredi kurulusu olmasi
e Kredi kurulusu tarafindan bir kredi verilmis olmasi

e Bu kredinin yabanci para Gzerinden veya yabanci para endeksli olarak
verilmis olmasi

Taraflar kanunda éngoriilen bu sartlarin gergceklesmesi halinde yabanci para
Gzerinden ipotek kurabileceklerdir; ancak bu sartlar gerceklesse bile taraflar
yabanci para lzerinden ipotek kurmak zorunda degildir. Taraflar isterlerse Turk
parasi Uzerinden de ipotek kurabilirler. Yabanci para rehni ipotekli bor¢ senedi
ve irat senedi diizenlenerek kurulamaz. ipotekli borg senedi ve irat senedinde
bu senetler bagh olduklari temel iliskiden soyutlanmistir. Yabanci para
rehnindeyse fer’ilik kendisini acikca gostermektedir. Tlirk parasi Gzerinden
kurulan ipotekte alacagin hukuki sebebinin rehin sozlesmesinde gosterilmesi
gerekip gerekmedigi tartismali olmakla beraber, yabanci para ipoteklerinde
alacagin hukuki sebebinin rehin soézlesmesinde belirtiimesi zorunludur®:.
Yabanci para ipotegi ana para ipotegi veya Ust sinir ipotegi olarak kurulabilir.

Doktrinde yabanci para tzerinden rehin kurulmasi durumunun belirlilik
ilkesini nasil etkiledigi tartisma konusu olmustur. Bir goris, yabanci para
Gzerinden ipotek kurulmasinin belirlilik ilkesini zedeledigini savunmaktadir:.
Bu goris taraftarlari gerekce olarak, rehnin givence altina aldigi alacak
miktarinin Tirk parasi olarak gosterilmesi kuralinin ilgili diger kisilerin
durumlarini bu miktara bakarak belirlemesi amaciyla getirildigini yabanci
para Uzerinden ipotek kuruldugunda ilgili kisilerin durumlarini tam olarak
bilemeyeceklerini ayrica yabanci para Uzerinden ipotek kuruldugunda tapu
kiitiglne belirli bir miktar yazildigini; ancak doéviz kurundaki oynamalarin
ilgili kisilerin durumlarinin ileride ne olacagini 6ngérememeleri sonucunu
dogurdugunu, belirtmektedirler. Hakim gorlise goéreyse, yabanci para
Uzerinden ipotek kurulmasi belirlilik ilkesini zedelememektedir. Buna gerekge
olarak da, yabanci para Uzerinden ipotek kuruldugunda tapu kitigiine belirli
bir miktar yazilmaktadir, doviz kurunda oynamalar olsa da bu ticaret hayatinin
bir geregidir, demektedirler.

10 Ayni sekilde GBO 28 diizenlemesiyle Alman Hukuku’nda da yabanci para cinsiyle ipotek
kurulabilmesine olanak saglanmistir. Bkz. Westermann/Gursky/Eickmann, s. 747.

111 Bkz. Sirmen, Lale, Yeni Tiirk Medeni Kanununda Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehni
Kurulmasina iliskin Diizenlemeler, AUHFD, Y.2003, C.52, S.1, s. 8 vd.

12 Altay/Eskiocak, s. 71.
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SONUC

Tasinmaz rehninde belirlilik ilkesi tasinmaz izerindeki hak sahipleri, alacak
Uzerinde hak sahipleri ve bunlarla iliski icinde olanlar veya olabileceklerin
korunmasi ve hukuki belirsizliklerin engellenmesi igin 6nemli bir fonksiyon
icra etmektedir. Tasinmaz rehnine hakim olan diger ilkeler gibi belirlilik
ilkesi de belirli bir siire¢ sonucunda ortaya konulmus olup ortak bir aklin
Granadar. Dolayisiyla tasinmaz rehininin uygulanmasinda ve bu alana iliskin
diizenlemelerin olusturulmasinda bu ilkeye uygun hareket edilmelidir. Ancak
duragan bir konumda olan hukukun sosyal ve ekonomik hayatin ihtiyaclarina
tatmin edici cevaplar verememesi veya hukuki ilkelerin kati bir sekilde
uygulanmasi ve korunmasi adina bu gelismelere kayitsiz kalmasi bu hukuki
ilkelerin sorgulanmasini beraberinde getirecektir. Ozellikle yabanci para
Gzerinden ipotek kurulmasina iliskin diizenlemelerin belirlilik ilkesini ihlal ettigi
gerekcesiyle getirilen elestiriler bu ¢ercevede degerlendirilmelidir. Dolayisiyla
hukuk kurumunun ekonomik ve sosyal hayatin gereklerine kayitsiz kalmak bir
yana bu ihtiyaglara cevap vermesi gerektigi gerekgesiyle tasinmaz rehninde
belirlilik ilkesi ilk ortaya konuldugu sekliyle kati bir sekilde uygulanmamalidir.
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