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GIRIS

Ilke, her tiirlii tartismanin disinda, iistiinde sayilan, ana diisiince ve inanis, bas
kural anlamima gelmektedir. Esya hukukunda ayni haklara hakim olan ilkeler, hukuk
kurallarinin zaman i¢inde degerlendirilmesi suretiyle ortaya c¢ikmakta ve sdz konusu
kurallarin yorumlanmasinda ve kiyasen uygulanmasinda 6nemli bir islev gormektedir.
Ayni haklar alanina hakim olan ilkeler ayni haklarin bir tiirii olan rehin hakki ve rehin
hakkinin bir tiirii olan tasinmaz rehni agisindan da gegerlidir. Bu kapsamda ele alindiginda
tasinmaz rehnine hakim olan ilkeler; belirlilik ilkesi, agiklik ilkesi, rehin derecelerinin
sabitligi ilkesi ve teminat ilkesidir. Bu ilkeler kapsaminda tasinmaz rehni tesis

edilmektedir ve alacak tasinmaz rehni ile teminat altina alinmaktadir.

Ayni haklara dolayisiyla bir ayni hak olan tasinmaz rehnine hakim olan basglica
iki ilke belirlilik ve aciklik ilkesidir. Ayni haklarin temel 6zelliginin herkese kars1 ileri
stirilebilir olmasindan kaynaklanan ve bu nedenle ayni hakkin herkes tarafindan bilinmesi
gerekliligi agiklik ilkesini, agiklik ilkesi ile hak sahipleri disinda da iiciincii kisilere esya
tizerinde ayni bir hak oldugu gosterilmekte ve lizerinde ayni bir hak sahipligi bulunan
esyanin ne oldugunun herkes tarafindan anlasilabilir kesin ¢izgilerle belirtilmesi
gerekliligi de belirlilik ilkesini meydana getirmektedir. Bu iki ilke sayesinde taginmaz

rehnin sinirlar1 belirlenmekte ve tiglincii kisiler tarafinda bilinebilmektedir.

Calismamizin konusunu tasinmaz rehninde belirlilik ilkesi ve agiklik ilkesi
olusturmaktadir. iki ana boliimden olusan bu ¢alismanin birinci béliimiinde tasinmaz rehni
ve taginmaz rehninin tiirleri olan ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi incelenmistir.
Aciklik ve belirlilik ilkelerinin incelendigi ¢alismamizin ikinci boliimiinde ise tasinmaz
rehni kapsaminda belirlilik ilkesi ve taginmaz rehni kapsaminda aciklik ilkesi incelenerek

calisma sonlandirilmistir.



BIiRINCIi BOLUM

TASINMAZ REHNI

I. GENEL OLARAK

Rehin, bir borcun var olan bir soézlesmeye gore 6denmemesi veya tahsil
edilememesi ihtimalinde, bu s6z konusu alacagin tahsil edilmesi amaciyla alacakliya bir
malin teminat olarak gosterilmesidir. Rehinde rehin alan kisi alacagmin tahsilini alacak
O0denmedigi taktirde rehne konu mali sattirarak temin etmektedir. Rehin hakki, alacakliya
rehin edilen esyay1 kullanmak veya yararlanmak hakki vermez. Alacaklisina s6z konusu
esyayl cebri icra yoluyla sattirilarak satis bedelinden alacagini tahsil etme imkani
vermektedir'. Tirk Medeni Kanununun 873’iincii maddesi geregi bor¢ odenmezse
alacakli, alacagini rehinli tasinmazin satis bedelinden elde etme hakkina sahiptir ve borcun
O0denmemesi halinde rehinli tasinmazin miilkiyetinin alacakliya gececegine iliskin

sO6zlesme hiikmii gegersizdir.

Rehin, rehne konu olan esyanin tasinir veya tasinmaz olmasina gore taginir rehni
ve tasinmaz rehni olmak tizere ikiye ayrilir. Tasinmaz rehninde amag, alacagin teminat
altina alinmasidir. Borg¢lu borcunu ifa etmezse rehin hakki sayesinde alacakli teminatin
konusunu olusturan tasinmazin paraya c¢evrilmesini isteyerek, tasinmazin paraya
cevrilmesi sonucunda elde edilen deferden alacagina kavusabilecektir. Buna gore
taginmaz rehninin iki temel unsurun oldugu goriilecektir. Birincisi, teminat altina alinacak
alacak; ikincisiyse, teminatin konusunu olusturan taginmazdir. TMK madde 850 geregince
tasinmaz rehni ancak ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi seklinde kurulabilir.
Ipotek, sadece teminat fonksiyonuna sahip bir rehin sekli iken ipotekli bor¢ senedi ve irat
senedinde teminat altina alinan alacak kiymetli evrak niteliginde bir senede
baglanmaktadir. Uygulamada yaygin olan teminat tiirii ipotek olup ipotekli bor¢ senedi ve

irat senedine ¢ok fazla rastlanmamaktadir®.

Yukarida sayilan ¢ tir disinda tasinmaz rehni kurulmasi mimkiin degildir.
Genel anlamda oldugu gibi tasinmaz rehninin ¢esitleri bakimindan da sinirh sayi ilkesi

gecerlidir.

! Enver Karmus, Ipotek & Rehin ve Paraya Cevrilmesi, Ankara, Seckin Yaymevi, 2019, 2. Baski, s. 48.
2 Gokhan Antalya / Murat Topuz, Esya Hukuku Cilt 4/1, Ankara, Seckin Yayinevi, 2019, 3. Baski, s. 119.
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II. IPOTEK

Tirk Medeni Kanunu madde 881°e gore ipotek; halen mevcut olan veya heniiz
dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi bulunan herhangi bir alacagin
tasinmazin teminat gosterilerek giivence altina almmasidir. Ipotegin sadece giivence
saglama gorevinde bulunmasi ve tasinmazin degerinin tedaviil igslemini yapmamasi,
onunla diger tasinmaz rehin haklarindan ayrim noktasidir. Ipotekte alacaga bagl bir hak
oldugundan 6nemli olan bir alacagin olmasidir. Gegerli bir alacak yoksa gegerli bir ipotek
de bulunmamaktadir. Yani gecgersiz bir alacak i¢in tapu kiitiigiine ipotek tesis edilmigse bu

tescil yolsuzdur®.

Ipotekte borglunun sahsi sorumlulugu ortadan kalkmaz yani eger rehinli
tasinmazin degeri borcu kapsamazsa, alacakli borcun geri kalan miktart i¢in bor¢lunun
diger malvarliklarina el koyabilir. O yiizden irat senedinden farkli olarak, ipotekte

bor¢lunun ayni sorumlulugunun yam sira sahsi sorumlulugu da bulunmaktadir®.

Ipotekte borglunun aym zamanda tasinmaza malik olmasima gerek yoktur yani
diger bir anlatimla ipotekle gilivence altina alinan borcun borglusu ile ipotek konusu
tasinmazin maliki ayr1 kisiler olabilir. Malik bagkasinin borcu icin kendi tasinmazi
lizerinde ipotek tesis etme hakkima haizdir. Ipotek alacaga bagldir ve onun feridir.
Ipotegin diger tasinmaz rehni tiirlerinden farkli olarak sadece teminat gérevi vardir. Ipotek

alacaga bagli olmasina karsilik alacagin varligi ipotege bagl degildir.

Taginmaz rehninin bir tiirii olan ipotek, sundugu teminat miktarinin belirlenis
tarzina ve kaynagina gore iki sekilde siniflandirmaya tabi tutulmaktadir. Ipotegin teminat
miktar1 bakimindan anapara ipotegi ve iist siir ipotegi olarak ikiye ayrildigini, kaynag:
bakimindan ise iradi ipotek ve kanuni ipotek olarak ikiye ayrilmaktadir. ipotek, sarta bagh
veya sartsiz, belirli veya belirsiz, dogmus dogacak veya dogmasi muhtemel her tiirlii
alacagi teminat altina alabilmek amaciyla kullanilmaktadir. Bu noktada tasinmaz rehninin
temel ilkelerinden belirlilik ilkesi geregi tasinmazin ne miktar i¢in teminat teskil

edeceginin tapu kiitliglinde belirlenmis olmasi gelmektedir6.

® Biilent Kopriilii / Selim Kaneti, Sinirlt Ayni Haklar, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1983, 2. Baski, s. 259.

* M. Kemal Oguzman /Ozer Selici /Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul, 17. Baski,
2014, s. 951.

® Mehmet Ayan, Esya Hukuku — III (Sinirli Ayni Haklar), Ankara, Seckin Yaymevi, 2017, 8. Baski, s. 163.

® Siimer Altay / Ali Eskiocak, Tiirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Rehni, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2007 s. 5.
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I1l. TPOTEKLi BORC SENEDI

Tasimmaz rehninin bir diger tiirii ipotekli bor¢ senedidir. Ipotekli borg senedi hem
kisisel sorumlulugun siirdiigi hem de tasinmaz degerinin tedaviil ettigi bir tasinmaz
rehnidir’. Burada tasinmazin degeri bagimsizlastirilmis ve ipotekli borg senedi adi verilen
kiymetli evraka baglanarak tedaviilii saglanmistir. Senedin diizenlenmesiyle birlikte soyut
bir alacak dogmakta ve teminat altina alinmak istenen temel alacak ise bu senedin
yenileme etkisinden dolayr sona ermektedir. Kurulan tasinmaz rehni ile birlikte soz

konusu tasinmaz senetten dogan alacaga teminat teskil etmektedir®.

Ipotekli bor¢ senedinden dolayr bor¢lunun hem kisisel sorumlulugu hem de
taginmazi ile sorumlulugu s6z konusu olur. Bor¢lu borcunu 6demezse tasinmaz paraya
cevrilir. Ipotekli bor¢ senedi yoluyla tasinmaz rehni kurulabilmesi icin tapu idaresi
tarafindan tasinmaza deger bigilir. Bu deger bigmenin maksadi senedin piyasaya

tedaviiliinden dolayu {igiincii kisilerin zarar gérmesini engellemektir®.

IV. 1IRAT SENEDI

Tasmmaz rehninin bir diger tiirii irat senedidir. Irat senedi tasinmazin degerini
tedaviil ettirmek amacina yoneltilmistir. Tasinmazin degeri irat senedinin diizenlenmesiyle
birlikte bagimsizlastirilmaktadir. Bagimsizlastirilan bu deger tasinmazdan Odenmesi
gerekli bir para borcu bigiminde bir yiik olarak tagmmmaza yiikletilmistir. Diger bir
anlatimla bir para borcunun ifas1 ve bunun tasinmazin degeri ile giivence altina alinmasi

yiikiin muhtevasini teskil etmektedir™.

[rat senedinde tasinmazin de@eri topraktan bagimsizlastirilarak kiymetli
evraklarla temsil edilir. Ipotekte bor¢lunun sahsi sorumlulugu bulunurken burada
borglunun sorumlulugu tasinmazin degeri ile sinirlandirilmaktadir. Yani ayni sorumlulugu
vardir. O yiizden tasinmazin degeri alacagin tamamini1 kapsamazsa bor¢lunun sorumlulugu
bulunmamaktadir. Bu nedenle irat senedinde hem {izerinde rehin kurulabilecek

tasinmazlar hem de rehinle teminat altina alinacak alacak miktarlar1 agisindan sinirlamalar

" Ayan, a.g.e. s. 164.

8 Mustafa Dural, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, Fakiilteler Matbaas1, 1981, s. 135; Oguzman / Segili / Ozdemir,
a.g.e. s. 982.

° Antalya / Topuz, a.g.e. s. 121; Ayan, a.g.e. s. 164.

% Oguzman / Segili / Ozdemir, a.g.e. s. 983.



6ng6rﬁlmﬁstﬁrn. TMK 903/2 maddesi geregi irat senedinin giivencesini ancak tarim
arazisi, konutlar ve iizerinde bina yapilabilecek arsalar olusturabilir ve yine TMK madde
904 geregi irat senetlerindeki alacak miktari, tarim arazisinde arazinin gelir degerinin,
diger tasinmazlarda tasinmazin gelir degeri ile bina ve arsa degerleri ortalamasinin beste

liclinii asamayacaktir.

Ipotek ve ipotekli bor¢ senedinden farkli olarak borglu ayn1 zamanda tasmnmazin
maliki konumundadir. Irat senediyle birlesmis olan bor¢ esyaya bagli bir olup borclu
teminat teskil eden tasinmazin malikine gore belirlenir. Irat senedi borglusu taginmazin
malikidir. Rehinli tasinmazi edinen kimse irat senedinin borg¢lusu olur ve eski malik hi¢bir

isleme gerek kalmaksizin borcundan kurtulur®?,

! K opriilii / Kaneti, a.g.e. s. 260.
12 Ayan, a.g.e. s. 165.



IKINCi BOLUM

BELIRLILIK VE ACIKLIK ILKESI

I. GENEL OLARAK

Tirk Medeni Kanununun 850 ve 938’inci maddeleri arasinda diizenlenen
tasinmaz rehninin ilkelerini; belirlilik, kamuya agiklik, sabit dereceler ve teminat
prensipleri olusturmaktadir. Tasinmaz rehnine hakim olan ilkelerin basinda, belirlilik
ilkesi ve agiklik ilkesi gelmektedir. Bu ilkeler, birbirinden bagimsiz olmayip, birbiriyle
iligkilidir. Nitekim belirlilik ilkesi; tip sinirliligi, tipe baglilik ve aleniyet ilkelerinin bir
uzantisi, hatta tamamlayicisidir. Ciinkli rehin hakkinin dgilincli kisilere karst etkili

olabilmesi igin, iigiincii kisilerce taninip segilebilmesi gerekir™.

Tasinmaz rehniyle teminat altina alinan alacak ve teminatin konusunu olusturan
tasinmaz, “belirli” olmalidir. Rehinle giivence altina alinan alacak ayni teminatin
kapsaminda olacak ve yiikli taginmaz, borcun vadesinde 6denmemesi durumunda cebri
icra yoluyla paraya ¢evrilecek ve teminat altina alian alacak bu sekilde ddenecektir™.
Tasinmaz rehni yoluyla giivence altina alinacak alacagin belirli olmasi zorunlulugu TMK
850’inci maddesinde, tasinmaz rehninin konusunu olusturan tasinmazin belirli olmasi
zorunlulugu ise TMK 854’{incli maddesinde belirtilmistir. Buradan da anlasilacag: {izere
belirlilik ilkesinin iki yonii bulunmaktadir. Birinci yonii rehin hakkinin konusunu
olusturan taginmazin belirli olmasi, ikinci yOniiyse teminat altina alinacak alacagin

miktarinin belirli olmasidir.

“Agiklik yani aleniyet ilkesi, esya iizerinde var olan ayni hakkin herkes
tarafindan varligini ve bu hakkin siijesinin kim oldugunun taninabilir ve bununla birlikte
belirlenebilir olmasini ifade eden ilkedir ”*°. Tasginmaz rehninin kamuya sunulmasi, diger
bir ifade ile alenilestirilmesi, s6z konusu rehin tesisinin tasinmazin kayitli oldugu tapu

siciline tescili sayesinde miimkiin olmaktadir ve bu sayede gizli rehin olusturulmasinin

13 Rona Serozan, Esya Hukuku I, istanbul, Filiz Kitabevi, 2014, 3. Basky, s. 67.

4 Murat Timerdem, “Tasinmaz Rehninde Belirlilik flkesi”, TAAD, 2017, S. 32, s. 337-365.

5 Gokhan Antalya, “Esya Hukukuna Hakim Ilkelerden Aleniyet Ilkesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Aragtirmalar: Dergisi, 2017, C. 23, S. 3, s. 419-440.



sakincalarinin 6niine gegilmektedirle.

II. BELIiRLILiK iLKESI

A. GENEL OLARAK

Belirlilik ilkesi, ayni haklarin bireysel olarak ayr1 ve bagimsiz maddi varlik teskil
edebilen, sinirlar1 belirli olan esyalar lizerinde kurulabilecegi anlami tasimaktadir.
Belirlilik ilkesi esya iizerindeki tasarrufun konusunun belirliliginin saglanmasi anlamina
gelmektedir. Tasarruf etkinligi hakkin belirli olmasim gerekli kilmaktadir'’. Bunun
yaninda belirlilik ilkesi, aleniyet ilkesi gibi esyalarin ticari yasamda dolagim ve

degisiminin goriinebilir, net ve giivenli bir sekilde ger¢eklesmesine hizmet etmektedir.

Ferden belirli seyler ayni hakkin konusunu teskil ederler. Tapu sicil sisteminde
her tasinmazin ayrn bir sayfaya kaydediliyor olmasi tasinmazlarda belirlilik ilkesinin zaten
tasinmazin niteliginden kaynaklandigini gostermektedir. Bu, belirlilik ilkesinin dogal bir
sonucudur. Bir seyin ayni hak konusu olmasi i¢in biitiinleyici par¢alarinin biitiinden ayrilip
bagimsiz bir varlik teskil etmesi gerekir. Belirlilik ilkesi, tasinmazlar acgisindan TMK
madde 854/1° de “béliinen tasinmaziarin parselleri tapu kiitiigiine ayri ayr

kaydedilmedikge rehne konu olamaz” seklinde ifade edilmistir.

Ayni hakkin tciincii kisilere kars1 etkili olabilmesi i¢in, li¢iincii kisilerce taninip

secilebilmesi gerekir. Belirlilik ilkesi bu amaca hizmet eder®.

Taginmaz rehninde, borcun ifa edilmedigi halde alacakliya taninan rehnin paraya
cevrilmesini talep hakki, rehnin alacagin elde edilmesi i¢in ayni teminat niteligi
tagimasindan kaynaklanir. Ayni teminatlarin herkese karsi ileri siiriilebilen yapis1 geregi,
sahis tarafindan bu hakkin ileri siiriilmesinde tigiincii kisiler tarafindan net olarak
algilanabilecek bir belirliligin olmas1 gereklidir. Belirlilik ilkesine gore, rehin ile teminat

altia alinmis alacak ve rehne konu tasinmaz agik ve secik olarak belirlenmis olmalidir™.

18 Altay / Eskiocak, a.g.e. s. 128.

7 Antalya, a.g.e. s. 157.

8 Erman Benli, “Ayni Haklarda Belirlilik Ilkesinin Istisnalar”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar: Dergisi, 2019, C. 25, S. 1, s. 277-298.

19 Kopriilii / Kaneti, a.g.e. s. 282; Oguzman / Segili / Ozdemir, a.g.e. s. 894.
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Tasinmaz rehni bakimidan belirlilik ilkesi, alacak hakki sahibinin gilivenligini
saglamasinin yaninda tasinmazin miilkiyetini sonradan devralacak sahislar bakimindan da
tasinmazin ne kadar bir borg ile yiiklii oldugunu goérebilmelerini saglar. Gerek rehinli
tasinmazin gerek teminat konusu alacak miktarinin belirli olmasi, tasinmazin sonradan
maliki olacak kisilerin devralma kararimi saglikli bir sekilde alabilmelerine de hizmet
edecektir. Tirk Medeni Kanununa gore belirlilik ilkesine uymak i¢in hem gilivence altina
alman alacagimn miktarinin belirli olmasi ve hem de belli alacak i¢in giivence saglayan

tasinmazin belirli olmas1 gerekmektedir.

Belirlilik ilkesinin istisnalar1 mevcuttur. Bunlar; toplu rehin, 6ncelenmis hiikmen
teslim, kat miilkiyeti, doner malvarliginin rehni ve ticari isletmenin biitiin halinde rehni,
malvarliginin veya isletmenin devralinmasi, ticari isletmenin devri, sirket birlesmeleri ve
mirasin kazanilmasi halleridir®. Calismamiz icerisinde belirlilik ilkesi rehin hakkinin
konusunu olusturan tasinmazin belirli olmasi, teminat altina alinan alacagin belirli olmasi
ayni alacaga iliskin birden ¢ok tasinmazin birlikte teminat teskil edecek sekilde rehin

edilmesi incelenmistir.
B. TASINMAZ REHNINDE BELIRLILIK
1. Rehin Konusu Tasinmazin Belirli Olmasi

Tirk Medeni Kanunu madde 853’de “Rehin hakki, ancak tapuya kayitl
tasinmazlar iizerinde kurulabilir” seklinde belirtilerek bir tasinmaz {izerinde ipotek
kurulmasi, tasinmaz tapuya kayitli ise miimkiin olabilecegi kaleme alinmistir. Dolayisiyla
tasinmazin tapuya kayith olmasi belirlilik ilkesi agisindan da 6n kosuldur ve bu sebeple

tapuya kayitli olmayan tasinmazlar {izerinde rehin hakki tesis edilemez?.

Tasinmaz iizerinde rehin hakkinin kurulmasi i¢in alacakli ve tasinmaz maliki
arasinda resmi sekle tabi olan rehin s6zlesmesinin yapilmasi -kanundan kaynaklanan rehin
hakki i¢in sozlesme gerekmez- ve tapuda tescilin gerceklestirilmesi gerekmektedir.
Taraflar arasinda yapilan s6zlesmede, rehnin siiresi, cinsi, rehin miktari, derecesi, sirasi,
alacalinin adi ve soyadi, niifus bilgileri, eger alacakli gercek kisi degil tiizel kisilik ise

alacaklinin unvani, adresleri ve faiz orami yazﬂmahdlrzz. Rehin s6zlesmesi ile kurulacak

2 Benli, a.g.m. s. 296.
2 Kopriilii / Kaneti, a.g.e. s. 290; Oguzman / Segili / Ozdemir, a.g.e. s. 898.
22 Karmus, a.g.e. s. 50.



bir tasinmaz rehninde, tasinmazin satis, bagislama gibi yontemlerle devredildigi
durumlarda oldugu sekilde bor¢lanma ve tasarruf islemlerinin birligi sistemi
dogrultusunda hareket edilir. Sézlesme ile yapilan bor¢lanma ve tasarruf islemlerinin
ardindan tapu memuru tarafindan tapuya tescil islemi gergeklestirilir. TMK madde 911
uyarinca ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi seklinde kurulan tasinmaz rehninde, tapu

kiitiigiine yapilacak tescilden bagka rehin senedi de diizenlenir.

Rehin hakkinin kurulmasi i¢in gerekli olan iglemlerin yapilmasi ve taginmazin
tapuya kayith olmasini gerektirmektedir. Tapuya kayitli olmayan taginmazlar lizerinde de
rehin kurulabilir, ancak bunlar tagimr rehni hiikiimlerine tabi olacaktir®®. Yine Yargitay da
kadastro oncesinde rehin edilen bir tasinmaz hakkinda “Tasinmazin éncesinin davacinin
miras birakant Emine've ait oldugu tartismasizdir. Davali savunmalarinda agik¢a menkul
mal niteliginde bulunan taginmazi davaciya verdigi édiing paraya karsilik rehin aldigin
bildirmistir. Rehin malin miilkiyetinin alacakliya geg¢mesini ongoren her tirlii sart
gecersizdir. ( Tiirk Kanunu Medenisi 788, Tiirk Medeni Kanunu madde 873/2 )
Kanunlarin ac¢ik hiikmii karsisinda davalimin zilyetligin asli zilyetlik olarak kabulii
miimkiin degildir. Fer'i zilyetlik ise zilyetlikle iktisap saglamaz. Alacakli verdigi paranin
istirdad icin dava a¢makta muhtar bulunmaktadr. Hal boyle olunca; tespitin iptali ile
tasinmazin istirak halinde miilkiyet seklinde ve Emine miras¢ilart adlarina tesciline karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmas: isabetsizdir” sz konusu taginmazin

menkul mal niteliginde oldugunu belirtmistir.”®

Tiirk Medeni Kanununda taginmaz miilkiyetinin konusunu olusturacak esyalar tek
tek sayllmigtir. TMK madde 704 uyarinca arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitigiine kayith bagimsiz boliimler tasinmaz
miilkiyetinin konusunu olusturur. Burada hareketle tasinmaz, konusu ve nitelikleri
itibariyle 0ziine zarar gelmeksizin baska bir yere gotiirlilemeyen, kanun tarafindan
tasinmaz olarak belirlenen esyalardlrza. Bunun disinda TMK’da bir seye malik olan
kimsenin o seyin biitiinleyici parcalarina da malik olacag: belirtilmistir. TMK madde 684
uyarinca “biitiinleyici par¢a, yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok

edilmedikce, zarara ugratilmadik¢a veya yapisi degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina

% Rona Serozan, “Tasinmaz Rehni”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2006, C. 64, S. 2, s. 301-
324,

2 Altay / Eskiocak, a.g.e. s. 45.

% Yargitay 16. Hukuk Dairesi 2004/ 5201 E. 2004 / 7024 K. 07.05.2004, https://www.sinerjimevzuat.com.tr/,
Erigim Tarihi: 12/03/2020

%Antalya / Topuz, a.g.e. s. 85.
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olanak bulunmayan par¢adir”. Biitiinleyici parca asil esyaya yani tasinmaza baglidir ve
ondan ayr1 hukuki bir statiisii yoktur. Tasginmazin iizerinde bulunan bina , agac bitki bu
taginmazin biitiinleyici parcalaridir. Yargitay da “Baskasinin tasinmazina; temelli ve kalict
nitelikte yapi yapilmasi durumunda, Medeni Kanunun 684 ve 718 maddelerinin hiikiimleri
geregince yapi tizerinde veya altinda bulundugu tasinmazin tamamlayict pargasi
(miitemmim ctizii) haline geleceginden ana tasinmazin miilkiyetine tabi olur” seklinde

biitiinleyici par¢anin ana tasinmaza bagh olacagim belirtmistir®’.

Tiirk Medeni Kanununda bulunan rehin hukukuna iliskin diizenlemeler geregi
rehin sozlesmesinde taraflar, teminat teskil edecek tasinmazi veya tasinmazlari agikga
belirtmelidirler. Rehin konusunu olusturan tasinmazin belirli olmast TMK madde 854’de
diizenlenmistir. Bu diizenleme rehin hakkinin konusunun belirli olmasina iligkin TMK
854/1 kapsaminda rehin konusu tasinmazin bireysellesmis olmast ve TMK 854/2
kapsaminda rehin edilecek tasinmazin biitiin olarak rehne konu edilebilmesi olmak tizere
iki kural ortaya koymaktadir. Rehin konusu taginmazin bireysellesmis olmasi, rehin
edilecek taginmazin acik ve kesin olarak bilinmesi anlamina gelmektedir. Tasinmaz
rehnine 6zgii belirlilik ilkesiyle ilgili tasinmazin biitiin olarak rehne konu edilebilmesi iki
konuya isaret etmektedir. Birincisi, taginmazin boliinmesiyle olusan yeni parseller tapu
kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilerek tasinmaz rehnine konu edilebilecektir. Ikincisi ise
arazinin bir kisminin hukuki bir béliinme olmaksizin rehne konu edilemeyecek

olmasidir®®,
2. Teminat Altina Alinan Alacagin Belirli Olmasi

Tirk Medeni Kanunu madde 851/1°de “Tasinmaz rehni, miktari Tiirk parasi ile
gosterilen belli bir alacak i¢in kurulabilir. Alacagin miktarimin belli olmamasi halinde,
alacaklimin biitiin istemlerini karsilayacak sekilde tasinmazin giivence altina alacag iist
smir taraflarca belirtilir” seklinde hiikiim altina alinmigtir. Alacagin belirli olmasi
tasinmaz rehnin kurulabilmesi i¢in 6n kosuldur. Alacagin belirli olmasindan kasit, rehnin
ne kadar miktar tizerine kuruldugun gosterilmis olmasidir. Belirlenebilir olmasi sartiyla
ileride dogacak alacaklar kakinda da taginmaz rehni kurulabilir. Alacagin bir miktar para
oldugu hallerde bu miktarin, alacagin paradan baska bir seyin verilmesine, yapma veya

yapmamaya iliskin oldugu hallerdeyse taraflarin belirleyecegi miktarin tapu kiitiigiinde

%7 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2006/1-362 E. 2006 / 454 K. 21.06.2006, https://www.sinerjimevzuat.com.tr/,
Erisim Tarihi: 06/006/2020
% Tiimerdem, a.g.m. s. 340.
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gosterilmesiyle tasinmaz rehni kurulabilecektir. Sarta bagli alacaklar ve ileride dogmasi
muhtemel alacaklar i¢in de ipotek seklinde taginmaz rehni kurulabilir. Alacagin ortaya
cikis yani dogus sebebinin 6nem tasimadigi gibi bu sebebin tapu sicilinde gosterilip
gosterilmemis olmasinin rehnin kurulmasi i¢in bir 6nemi yoktur. Ancak alacak belirli bir
miktar olarak tapu sicilinde gosterilmemisse rehin hakki dogmaz ve yapilan tescil yolsuz
olur®. Belirlilik ilkesinin bir sonucu olarak alacagmin miktarini belirtmesi, iyi niyetli
ticiincii kisilerin rehnin miktar1 hakkinda bilgi sahibi olmalar1 konusunda 6énem arz ettigi
gibi ayrica rehinin paraya g¢evrilmesi gereken durumlarda, paraya ¢evirmenin ne miktar

icin yapilmas: gerektigi bu belirtilen miktara gore tayin edilecektir®.

Tasinmaz rehni ile giivence altina alinan alacagin agik olarak tapu sicilinde
gosterilmis olmasi gecgerlilik sartidir. Tapu sicilinde, gilivence altina alinmak istenen
alacagin miktar1 yazilmadan taginmaz rehni tesis edilemez®!. Yargitay da “ipotegin
18.5.1979 giin ve 2560 yevmiye numarall akit tablosunda ipotegin kag lira alacak teminat
teskil ettigi yazilmamis ise de, gerek ipotek belgesinde ve gerekse tapu kaydinda ipotek
bedeli, 6.500.000 liradwr. Bu durumda ipotek akdi tanzim olunurken kag lira alacak igin
teminat tegkil ettigi hususunun yazilmasi unutulmug olabilecegi goz oniinde tutularak tapu
sicil muhafizligindan ipotekle ilgili evrakin istenmesi ve diger belgelerle birlikte
degerlendirilmesi, hasil olacak sonug¢ dairesinde bir hiikiim kurulmasi gerekirken eksik
inceleme ve sorusturmaya istinaden yazili sekilde karar verilmesi isabetli bulunmamigtir”

seklinde belirterek alacak miktarinin yazilmasini gegerlilik sart1 olarak aram1§t1r32.

Tiirk Medeni Kanununun 851’inci maddesinde de belirtildigi sekilde alacak
miktarinin tapu sicilinde gosterilmesi iki sekilde ortaya c¢ikmaktadir. Bunlar anapara
ipotegi ve st siir ipotegidir. Bu ayrim tasinmazin paraya cevrilmesi sonucunda elde
edilen degerden alacaklinin isteyebilecegi alacak kalemleri yani giivence altina alinan

alacagin kapsaminin belirlenmesinde 6énem tagimaktadir.

Rehnin kuruldugu anda alacak mevcut ve miktar1 belirliyse taraflarin bu belirli
miktardaki alacag1 giivence altina almak amaciyla kurduklari ipotek “anapara ipotegi”

olarak belirtilmektedir. Teminat altina alinacak olan alacak, dogmus, miktar1 belirlidir ve

2 Oguzman / Segili / Ozdemir, a.g.e. s. 895; Ayan, a.g.e. s. 166; Tiimerdem, a.g.m. s. 355.

% Ebru Sensoz / Baris Ozbilen / Burcu Savas, “Alacak Rehninin Teminat Altina Alinan Alacak Ve Rehin Yiikii
Bakimindan Kapsam”, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, S. 8, 2005/2, s. 233-252.

81 K gpriilii / Kaneti, a.g.e. s. 283.

%2 Yargitay 14. Hukuk Dairesi 1984/9369 E. 1985/2747 K. 16.04.1985; Yargitay 12. Hukuk Dairesi 1988/11587
E. 1989/6686 K. 01.05.1989 https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, Erisim Tarihi: 12/03/2020.
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33 «

borglanilan belirli bir sermayenin gercek miktar1 tescil edilir®

. Anapara ipoteginde
alacakli anapara alacagi disindaki takip giderleri, faiz gibi yan alacaklarmi da tapu

sicilinde yazili miktardan ayr1 olarak isteyebilecektir.

Alacagin, bir borg iliskisi geregi dogmus ancak miktarinin belirli olmamasi ya da
heniiz dogmamis olmasi halinde de tasinmaz rehni kurulabilir. Rehnin kurulmasi sirasinda
alacagin miktar1 belirli degilse kurulacak olan ipotek “iist sinir ipotegi” olacaktir. Boyle
bir durumda alacagin, anapara ipotegi ile teminat altina alinmasit miimkiin degildir ancak
alacagin mevcut ve miktariin belirli olmasi halinde, bir iist siir ipotegi kurulmasina
engel teskil edecek bir durum da yoktur®. Ust smir ipoteginde, tapu siciline tescil edilen
miktar alacaklinin tiim taleplerini karsilayacak sekilde belirlenecegi i¢in bu miktar
alacaklinin tiim alacak kalemleri i¢in bir ist sinir teskil edecek olup, alacakli anapara
disindaki yan alacaklarini tapu sicilinde yazili miktara ek olarak isteyemeyecektir. Yani
iist sinir ipoteginde alacakli sicile yazilan miktar disinda kalan anapara, takip giderleri,
gecikme faizi ve sozlesmesel faizleri tasinmazin paraya cevrilmesi sonucunda elde edilen

miktardan isteme hakkina sahip degildir®.

Taginmaz rehni ile giivence altina alinmak istenen alacagin tapu sicilinde Tiirk
liras1 olarak gosterilmesi kuraldir. Ancak bu emredici bir kural degildir. Taginmaz rehni ile
giivence altina alinan alacagin mutlak bir sekilde Tiirk liras1 olmasi ya da tapu sicilinde
Tiirk liras1 olarak gosterilmesi zorunlulugu yoktur. TMK madde 854 fikra 2 uyarinca
“yurt icinde veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca yabanct para iizerinden
veya yabanci para dlgiisii ile verilen kredileri giivence altina almak i¢in yabanci para
tizerinden taginmaz rehni kurulabilir. Bu hadlde her derecenin ifade ettigi miktar, rehin

konusu alacagin tespit edildigi para tiirii iizerinden gosterilir”.

Belirli sartlar altinda kanun Tiirk lirasi yerine yabanci para birimi ile alacak
miktarinin belirlenerek tapu siciline yazilmasina cevaz vermektedir. TMK madde 851/2

gercevesinde; alacaklinin bir kredi kurulusu olmasi, kredi kurulusu tarafindan bir kredi

...Anapara ipoteginde, alacak bakimindan teminatin kapsami, TMK’ nin 875 ve 876. maddeleri ile tayin

edilmigtir. Buna gore anapara, takip giderleri, gecikme (temerriit) faizi, iflasin acgildigi veya rehnin paraya
¢evrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus ti¢ yillik faiz ile son vadeden baslayarak isleyen faiz (TMK
m. 875) ve taginmazin korunmasi yapilan zorunlu masraflar ile 6zellikle 6denmis bulunan sigorta primleri (TMK
m. 876) teminat kapsami igerisinde yer alir.” Aytintili bilgi igin bknz: Mustafa Unliitepe, “Ipotegin Alacak
Bakimindan Kapsam”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 102, 2012, s. 173-218.

i Altay / Eskiocak, a.g.e. s. 102; “...TMK m. 851 hiikmiinde, alacak miktarinin belirli olmamasi halinde,

alacaklinin biitiin taleplerini karsilayacak sekilde, tasinmazin teminat altina alacagi iist siirm, taraflarca
belirtilecegi dngdriilmiistiir,” Aytintili bilgi igin bknz: Unliitepe, a.g.m. s. 202 vd.

* Ayan, a.g.e. s. 167; Kopriilii / Kaneti, a.g.e. s. 284; Oguzman / Secili / Ozdemir, a.g.e. s. 950.
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verilmis olmasi, bu kredinin yabanci para lizerinden veya yabanci para endeksli olarak
verilmis olmas1 halinde yabanc1 para iizerinden tasinmaz rehni kurulabilir. Ipotek her tiirlii
alacak icin kurulabilecekken, yabanci para ipotegi sadece, yabanci para lizerinden veya
yabanci1 paraya endeksli Tiirk liras1 tizerinden verilmis bir krediyi teminat altina almak i¢in
kurulabilecektir. Nitekim Yargitay da istisnai bir diizenleme olan yabanci para iizerinden
ipotek kurma imkanimn “MK.nun 851. maddesine gor ipotek kural olarak bir miktar: Tiirk
Liras1 ile gosterilen belli bir alacak i¢in kurulabilir. Yabanci para iizerinden ipotek
kurulabilmesi, MK:nun 851/2. maddesinde diizenlenmistir. Hiikme gére yabanci para
ipotegi kurabilmek i¢in kredi verilmis olmasi, bu kredinin yabanci para iizerinden veya
vabanci para élgiisiiyle verilmis bulunmasi, krediyi yurt icinde veya yurt disinda faaliyette

bulunan bir kredi kurulusunun vermis olmasi gerekmektedir” seklinde belirtmistir™.

Ayni derecede birden fazla para tiirii kullanilarak taginmaz rehni tesis edilemez.
Bir goriis, yabanci para iizerinden ipotek kurulmasinin belirlilik ilkesini ilgili kisilerin
durumlarim1 tam olarak bilemeyeceklerini ayrica yabanci para iizerinden ipotek
kuruldugunda tapu kiitiigiine belirli bir miktar yazildigini; ancak déviz kurundaki
oynamalarin ilgili kisilerin durumlarinin ileride ne olacagini dngérememeleri sonucunu
dogurdugu gerekceleriyle zedeledigini savunmaktadir®’. Bir diger goriis ise yabanci para
tizerinden ipotek kuruldugunda tapu kiitiigline belirli bir miktar yazilmasi ve doviz
kurunda oynamalar olsa da bu ticaret hayatinin bir geregi olmasi hasebiyle belirlilik
ilksinin herhangi bir zarara ugramadigi gérﬁsﬁndedirlergg. Kanimizca da ¢agin gerekleri,
kiiresellesmenin etkisi ve bilgiye ulagsmanin kolayligi goz oniinde bulunduruldugunda
yabancit para iizerinden tasimmaz rehni kurulmus olmasi belirlilik ilkesine zeval

getirmeyecektir.
C. BIRDEN FAZLA TASINMAZIN REHIN VERILMESI

Taginmaz rehnine hakim ilkelerden olan belirlilik ilkesine gore, bir alacagin tek
bir tasinmaz lizerinde rehin hakki kurularak temin edilmesi esastir. TMK madde 855
hiikmiinlin 6ngordiigli birlikte rehin kurumu ise bir alacagin birden ¢ok tasinmaz ile

giivence altina alinabilmesine imkan saglamaktadlr.39

% Yargitay 19. Hukuk Dairesi 2004/ 2882 E. 2004 / 6283 K. 27.05.2004, https://www.sinerjimevzuat.com.tr/,
Erisim Tarihi: 06/06/2020

¥ Altay / Eskiocak, a.g.e. s. 71.

* Tiimerdem, a.g.m. s. 363.

% Fahri Erdem Kasak / Ipek Giiveng, “Tasinmazlarin Birlikte Rehni”, Ankara Hact Bayram Veli Universitesi
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1. Giivencenin Boliinmesi

Birden fazla tasinmazin ayni alacaga teminat teskil etmek iizere rehin kurulmasi
halinde kural giivencenin tasinmazlar iizerinde béliinmesidir.*’. Giivencenin boliinerek
rehin miktarinin taginmazlar lizerine dagitilmasindaki amag, tasinmazlarin tizerinde
olusabilecek asir1 yiikiin bertaraf edilmesidir. TMK madde 855 fikra 2’de ayn1 alacak i¢in
birden ¢ok tasinmazin rehnedildigi durumda, her taginmazin alacagin ne miktari igin

giivence olusturdugu rehin kurulurken belirtilmesi gerektigi hiikiim altina alinmistir.

Giivencenin taginmazlar lizerinde dagitilmasi taraflarin anlagmasina gére yapilir.
Taraflar arasinda anlasma yapilmamigsa ve tasinmazlarin degeri tapu Kitiigliinde
gosterilmigse giivencenin dagitilmas: tapu memuru tarafindan tasinmazin degerlerine
orantili olarak yapilir. Ancak taraflarin arasinda bir anlagsma bulunmuyor ve ayni zamanda
da tasinmazlarin degeri sicilde gosterilmemisse tapu memurunun tescilden kaginmasi
gerekir.*" Giivencenin bolimerek birden ¢ok tasinmaz iizerinde rehin kuruldugu
durumlarda alacakli TMK madde 873/3 geregince taginmazlarin tamaminin paraya

¢evrilmesini istemelidir.
2. Giivencenin Boliinmemesi

Tiirk Medeni Kanunu madde 855 uyarinca birden fazla tasmmmazin birlikte
rehnedilmesi 1ki farkli sekilde gerceklesebilmektedir. Birden fazla tasinmazin
rehnedilmesinde TMK madde 855 hiikmiine gore kural payli rehin olmasina ragmen toplu
rehin hali istisna olsa da hukuk sistemimizde mevcuttur*Tiirk Medeni Kanunu 855/1
maddesi gilivence boliinmeksizin tek alacak icin birden fazla taginmaz iizerinde, her biri
alacagin tamamina teminat teskil etmek tizere rehin kurma olanagini saglamistir. Alacagin
tamamina giivence teskil edecek sekilde rehin kurulabilmesi i¢in TMK madde 855/1
uyarinca taginmazlarin ayni kisinin miilkiyetinde olmasi veya tasinmazlar ayni kisinin
miilkiyetinde degilse, bu kisilerin borgtan miiteselsilen sorumlu olmasi ve taraflarin toplu
rehin kurma iradesine sahip olmasi gerekir. TMK madde 855/1 ve TST madde 32/1/a-b

diizenlemeleri g¢er¢evesinde birden ¢ok tasinmazin ayni borg igin rehnedilmesi, genel

Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 23, 2019, S. 1, s. 61-92.

40 Kopriilii / Kaneti, a.g.e. s. 295; Oguzman / Segili / Ozdemir, a.g.e. s. 899.

* Oguzman / Segili / Ozdemir, a.g.e. s. 899.

#2 «__Toplu rehin olarak amlan ve TMK m. 855/I hiikmiiyle diizenlenen ilk halde; rehin yiikii paylastirimadan,

rehin konusu biitiin taginmazlar {izerinde rehin tesis edilir.” Ayrintilt bilgi i¢in bknz: Kasak/Giiveng, a.g.m. s. 62
vd.
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olarak “toplu rehin” olarak adlandirilmaktadir.

Istisnai tiir olarak ongériilen toplu rehin, TMK madde 855/1 hiikmiinde
diizenlenmistir. Toplu rehinde, birden ¢ok tasinmaz alacak miktarmin timiinii teminat
altina almak amaciyla rehnedilir. Rehin konusu birden fazla tasinmaz olsa da sadece bir
rehin hakki dogmaktadir. Toplu rehin hak sahibine giivencenin rehinli taginmazlar
arasinda bolinmesine kiyasla daha fazla giivence saglamaktadir™. Toplu rehnin
bulundugu hallerde bir tek alacak birden fazla tasinmaz tarafindan giivence altina
alindigindan bir goriis, toplu rehin halinde alacagin boliinmedigini ve rehnin hem iktisadi
hem de hukuki agidan bir biitiin olusturmasi1 sebebiyle tek bir rehnin bulundugunu ileri
sirmektedir®®. Diger goriis ise ayni hakkin konusunu tek bir esyanin olusturabilecegini,
burada birden fazla tasinmaz oldugu icin birden fazla rehnin bulundugunu

45
savunmaktadir™ .

Yargitay da “Toplu rehinde ise amag, tek bir alacagin tamaminin, birden fazla
tasinmaz ile teminat altina alinmast olup, birden fazla tasinmaz tizerinde kurulu rehinler
arasinda hukuki baghlik vardir ve bu bag icerisinde alacaklimin alacagin tahsil etmesi
asildwr. Rehinli alacaklinin teminati nedenli fazla olursa olsun temelde alacagint ancak bir
kerede elde edebileceginin de unutulmamasi gerekir. Buna gore, toplu rehin durumunda
ipotek alacaklisi, alacagi giiniinde odenmemis ise acgiklanan Yasa hiikmii geregi
tasinmazlarin tamaminin satilmasini talep etmek zorundadir” tasinmazlar tizerinde birden

fazla rehin oldugunu belirtmistir*®.

Teminat altina alinan borcun ifa edilmemesi halinde alacakli TMK madde 873/3
uyarmca rehnin konusunu olusturan biitiin taginmazlarin paraya ¢evrilmesini istemelidir.
Icra dairesi, alacag: karsilayabilecek yani sadece gerekli olan tasinmazlarin satisina karar
verir.*’ Yargitay bu konu hakkinda “Dairemizin 20.12.2011 tarih ve 206 E, 2730 K. sayili
ilaminda aciklandig iizere; TMK'nin 873/3. madde hiikmii ayni alacak igin birden fazla
tasinmazin rehnedilmesi halinde, bunlarin paraya c¢evrilmesi siwrasinda bazi hileli

islemlerin onlenmesi amaciyla konulmus olup, ozellikle rehin edilenin bir veya birkaginin

* Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2002/12-823 E. 2002 /1020 K. 27.01.2002, https://www.sinerjimevzuat.com.tr/,
Erisim Tarihi: 06/006/2020

“ Kopriilii / Kaneti, a.g.e. s. 291; Altay / Eskiocak, s. 56.

* Oguzman / Segili / Ozdemir, a.g.e. s. 900

“ Yargitay 11. Hukuk Dairesi 2013/21690E. 2013/20428 K. 31.12.2013; Yargitay 12. Hukuk Dairesi 2019/4524.
2019/3946 K. 11.03.2019 https://www.sinerjimevzuat.com.tr/,; Erisim Tarihi: 16/03/2020.

" Tiimerdem, a.gm.s. 350; Ayan, a.g.e. s. 173.
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bor¢lu olmayan bir kimseye ait olmast halinde bu ihtimal daha fazladir... Rehinli
tasinmazlardan bor¢luya ait olanlar ilk once satilir. Bunlarin satisindan elde edilen
bedelin alacagi karsilamamast halinde icra memuru 3. kigilere ait tasinmazlart TMK 'nin
873/3. maddesindeki takdir hakkint kullanarak satar. Tasinmazlarin tamami ayni kisiye
aitse icra memuru bunlarin satilmast zorunlu olanlarim, farkh kisilere aitse tiimiinii
satmast gerekir” seklinde belirtmistir®. Kararda da belirtildigi iizere tasinmazlarin
tamaminin paraya ¢evrilmesini talep etme mecburiyeti, alacaklinin rehinle yiiklii taginmaz
maliklerinden bazilar ile anlasip digerlerinin zararina olacak sekilde paraya g¢evrilecek
taginmazlar1 segcme tehlikesine kars1 ongoriilmiis olup hangilerinin satilacagini belirleme

yetkisine haiz olarak ise icra miidiirii belirtilmistir.

I1l.  ACIKLIK ILKESi

A. GENEL OLARAK

Esya hukukuna hakim olan ilkelerden biri de agiklik ilkesidir. Agiklik ilkesi; esya
tizerinde var olan ayni hakkin herkes tarafindan varligim ve bu hakkin taninabilir ve
belirlenebilir bir hale gelmesini ifade eden ilkedir. Ayni hak sahibinin hakkindan
yararlanabilmesi i¢in hakkini ihlallere kars1 koruyabilmesidir. Bir kimsenin diger kisinin
hakkini ihlal etmesinden dolayr sorumlulugunun séz konusu olabilmesi i¢in esyanin
kendisine ait olmadigini ve baska birisinin hakkinin konusu oldugunu bilmesi
gerekmektedir. Iste agiklik ilkesi de esyadaki hakkin hukuki durumunu kamuya bildirir.
Bu sebeple aleniyet ilkesine, “kamuya aciklik ilkesi” ismi de verilmektedir.*® Yargitay
aciklik ilkesi i¢in “Tiirk Medeni Kanunu'nun 1020. maddesine goére; Tapu sicili herkese
aciktir. Ilgisini inanilir kilan herkes, tapu kiitigiindeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu
memuru oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin orneklerinin kendisine verilmesini
isteyebilir. Kimse, tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez. Buna tapu sicilinin

kamuya agiklik ilkesi=aleniyet prensibi denilir” seklinde belirtmistir™.

Aciklik ilkesinin islevi, esyanin toplumsal ve ticari iliskilerde tedaviiliinde hukuk

giivenligi saglamaktadir. Ayni hakta agikligin saglanabilmesi i¢in, kamuya aciklik

8 Yargitay 23. Hukuk Dairesi 2013/5460. 2014/4623 K. 16.06.2014 https://www.sinerjimevzuat.com.tr/,; Erisim
Tarihi: 16/03/2020.

* Antalya, a.g.m. s. 420.

% Yargitay 14. Hukuk Dairesi 2013/6284. 2014/8250 K. 23.06.2011 https://www.sinerjimevzuat.com.tr/,; Erisim
Tarihi: 06/06/2020.
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araglarina ihtiya¢ bulunmaktadir. Bu ya bir fiili bir olgu ya da sicil olgusu olabilir. Bir
ayni hakkin kurulmasi s6z konusu oldugu i¢in kamuya agiklik ilkesi dogrultusunda nesnel
giivenceler taginirlarda zilyetlik tasinmazlarda ise tescille kurulmaktadir®’. Aayni hakki
alenilestiren kamuya agiklik araci, tasinmazlarda tapu sicilidir. Agiklik ilkesinin kamuya
acikligini saglayan araglariyla esya hukuku iliskisi goriintir hale gelir ve boylelikle kisi ile
esya arasindaki iligkinin ne oldugu, iliskinin kapsami, bu iligkide kimin hak sahibi

oldugunu belirlenir®,

Tapu siciline kayith tasinmazda miilkiyetin veya baska bir sinirli ayni hakkin
kazanimi veya kaybi, kural olarak, tapu siciline kayitla gerceklesmektedir. TMK madde
1021°de bu durum “Kurulmas: kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil edilmedik¢e varlik
kazanamaz” seklinde belirtilmistir. Ayni haklarin tescille kazanimu ilkesi "tasinmazlarda

tescil ilkesi" olarak da ifade edilebilir.

Tescil ilkesini mutlak ve nispi tescil ilkesi olarak ikiye ayirmak mimkiindiir.
Mutlak tescil ilkesine gore ayni haklarin devrini veya yararlanmasini konu alan hukuki
islemler tescil olmaksizin, tek bagina ayni hakki olusturmaya yeterli degildir ve taginmaz

tizerine ayni hak kazanimi i¢in tescil kurucu olgudur.

Nispi tescil ilkesi ise, ayni hakkin sadece hukuki isleme dayali tescil olgusuyla
degil, kanunda 6zel olarak diizenlenmis diger ayni hak kazandirict olgularin ger¢ceklesmesi
ile tescil olgusu olmaksizin kazanilabilecegini ifade etmektedir. Tescilsiz ayni hak
kazanim yontemleri sayesinde kisi, tasinmaz {izerinde ayni hak sahibi olsa da hak
sahibinin ayni hak {izerindeki tasarruf edebilmesi, hakkin tapu sicilinde tescil edilmis
olmasina baghidir. Buradaki tescil, ayni hakki kurucu degil agiklayici tescildir. Ayrica tapu
sicilindeki kayitlarin hiikiim dogurmasi sebebe bap11d1r53. Tasarruf isleminin gecerliligi

bor¢landirict islemin varligina ve onun gegerliligine baghdir.
B. TASINMAZ REHNINDE ACIKLIK

Tiirk Medeni Kanunu madde 853 uyarinca tasinmazlar bakimindan rehin hakki,
ancak tapuya kayitli tasinmazlar {lizerinde kurulabilecegi ve nasil yapilacagi yukarida

detayl olarak yer verilmistir**Tescille iktisap tasmmaz rehnine hakim olan ilkelerden

%! Serozan, a.g.m, s. 308.
%2 Antalya, a.g.m. s. 422.
%% Antalya, a.g.e. s. 147.

* Bknz. s. 16 vd.
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“aciklik (aleniyet) ilkesinin” geregidir. Tasinmaz rehninin tescille kazanilmasinda gerekli
unsurlar, gegerli bir hukuki sebep ve bu gegerli hukuki sebebe dayanilarak yetkili kisi
tarafindan talepte bulunulmas: iizerine tapu memurunca tescil igleminin yapilmasidir™.
Gegerli hukuki sebep taraflarin anlagsmasi olabilecegi gibi kanundan dogan rehin hakki da
olabilir. Yani tasinmaz rehni alacakli ve tasinmaz malikinin anlagsmasi yoluyla

kurulabilecegi gibi mahkeme karariyla ya da kanun geregi de kurulabilir™®

Tiirk Medeni Kanunu madde 1022 uyarinca ayni haklar, kiitiige tescil ile
dogmakta ve siralarim1 ve tarihlerini tescile gore almaktadirlar. Bu hiikiim geregince
tasinmaz rehninin igerigi, tescilin sinirlar1 i¢inde dayandigi belgelere goére belirlenir.
Tasinmaz rehninin bir tiirii olan ipotekte, ipotege iliskin tescil, ipotekli borg senedi ve irat
senedinin aksine alacagin varligini ispat etmez ve rehinli alacak tapu siciline giiven
ilkesinden yararlanmaz. Soyle ki; bir ipotegin tapuda tescil olunmasi, alacagin varligina
karine olusturmazken, irat senedi ve ipotekli bor¢ senedinde tescil yapilmigsa, alacak

hakkinin da var olduguna bir kanit teskil eder®’.

Tasinmaz rehninde rehni veren tagimir rehninden farkli olarak tasinmaz maliki
esyanin zilyetligini yitirmez. Tasinmaz rehni, teslimsiz bir sicil rehnidir.>® Bu sebepledir ki
tescil rehnin agiklama fonksiyonun yerine getirilmesi agisindan ¢ok biiyiik bir 6neme
sahiptir. Zilyetlik alacakliya gegmedigi i¢in tasinmaz rehninin smirlarinin kesin olarak

tictincti kisiler tarafindan bilinirligi sadece tescil yoluyla saglanabilmektedir.

Aciklik ilkesi, ayni haklar bakimindan tapu siciline giiven ilkesini de biinyesinde
tasimaktadir. Bu kapsamda TMK madde 1023 uyarinca tapu sicilindeki tescile iyi niyetle
dayanarak miilkiyet veya bir bagka ayni hak kazanan iiglincii kisinin bu kazanimi
korunmaktadir. Kanun tarafindan 6ngoriilen bu kapsama siirli ayni hak niteliginde
bulunan taginmaz rehni de dahildir. Ancak burada dikkat edilmesi gereken bir diger husus,
s0z konusu himaye rehinle teminat altina alinan alacak hakkina iliskin degildir. Yani tapu
sicilinde bulunan rehin kaydi, rehnin teminat altina aldigi alacagin varligina delil veya
karine teskil etmemektedir.>® Karine teskil etmemesine rnek olarak, tasginmaz rehni ile

giivence altina alinmis gecersiz bir alacagi temlik eden kimsenin gerek alacak hakkini

% Ayan, a.g.e. s. 203.

% Serozan, a.g.m. s. 308.

* Jale Akipek / Turgut Akintiirk, Esya Hukuku. Istanbul: Beta Yayinevi, 1. Baski, 2009, 5.763.
%8 Serozan, a.g.m. s. 307.

% Altay / Eskiocak, s. 129.
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gerek alacak hakkinin feri niteliginde bulunan rehin hakkini kazanamayacag verilebilir..
Bu sonug¢ rehin hakkimin alacaga bagli bir ayni hak olmasindan kaynaklanmaktadir.
Rehnin tescilinden dogan ayni hakkin, aciklik ilkesi geregi sadece rehin hakkina iyi
niyetle giivenin korunmasi anlamini tasimakta olup, rehin hakkinin giivence altina aldigi
alacagm varligma iyi niyetle duyulan giivenin korunmasini gerektirmez. Iyi niyet, bir
hakkin kazanilmasi veya bir hukuki sonucun dogmasi yoniinden mevcut bir engeli, bir
eksikligi veya benzeri bir olguyu bilmemek ve halin gerektirdigi 6zen gosterilse dahi
bilecek durumda olmamaktir. Ugiincii kisiye devredilen alacak gegerli bir alacak olmakla
birlikte rehin sdzlesmesi gecerli bir bicimde kurulmadigi i¢in rehin hakk: tapu sicilinde
yolsuz bir tescile dayaniyorsa alacagi temlik eden kimse iyi niyetli oldugu taktirde yolsuz
tescil edilmis rehin hakkini iyi niyetle kazanir. Bu durum kamuya agiklik ilkesinin bir

geregi olan tapu siciline duyulan giivenden kaynaklanmaktadlr.60

Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun
bulunan tescil veya terkin islemi yolsuzdur®. Tasmmaz rehni kural olarak tescille
kuruldugu i¢in yine kural olarak tapu sicilinden terkin ile sona ermektedir. Terkin, tapu
kayitlarinda yer alan bir tescilin ¢izilmesi suretiyle hiikiimsiiz duruma getirilmesidir.
Terkin, bir ayni hak olan rehnin sona erdirilmesi bakimindan, hak tizerindeki etkisi
itibariyle bir tasarruf islemidir. Yargitay kararinda da bu durum “Kamuya agiklik kurali
tasinmaz ipoteginin sona ermesinde de hakim oldugundan, tasinmaz rehni (ipotek) terkin
ile sona erer. (MK. 858) Tapu sicilinde bir tescil oldugu siirece, tescil edilmis rehin
hakkinin mevcudiyeti karine olarak kabul edilir” seklinde belirtilmistir®. Tasinmaz rehni

gerek sekli, gerek maddi acidan terkinle sona ermektedir.

Yolsuz bir terkin durumu s6z konusu oldugu taktirde alacakli rehin hakkinin
yeniden tesis edilmesi amaciyla tapu kaydinin diizeltilmesi davasi agmalidir. Bu yol ile
alacakli tekrar tescil karari ile rehnin tapu siciline tescilini saglayabilir.® Ancak rehnin
tapu sicilinden terkininden sonra taginmazi iyi niyetle iktisap eden lciincii kisilerin bu

iktisab1 korunmaktadir yani tasinmazi devralan kisi bu tasinmazi rehin hakkindan arimnmis

% Oguzman / Segili / Ozdemir, a.g.e. s. 903.
81 «“By tescilin diizeltilmesi gerekir. Gegerli bir alacagi teminat altina almak i¢in tasinmaz rehni kurulmus olup ta

rehnin tescili, rehin sozlesmesindeki eksiklik veya tasarruf yetkisi noksanligi dolayisiyla yolsuz bir tescil
durumunda rehinli alacak temlik edildigi takdirde, yeni alacaklinin ipotegin mevcudiyeti konusundaki tescile
giiveni korunur.” Bknz s. 17 vd.

°2 Yargitay 12. Hukuk Dairesi 2005/4803. 2005/8569 K. 21.04.2005 https://www.sinerjimevzuat.com.tr/,; Erisim

Tarihi: 06/06/2020.

8 Altay / Eskiocak, s. 130.
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bir sekilde miilkiyet hakkin1 kazanir. Bu durum da aciklik ilkesi geregi tescili sinirlari

icinde bulunan tapu siciline giivenin kapsamina girmektedir.

Bazi durumlarda, tasinmaz rehni, tapu sicil kayitlarindan terkin edilmesine gerek
duyulmaksizin kendiliginden sona ermektedir. Bu bir sicil dis1 sona erme olacagindan,
tapu kiitiiglinden terkin edilme isleminin agiklayici nitelikte olmaktadir. Alacakl ile
tasinmaz maliki arasinda, rehin hakkinin sona erdirilmesine dair bir s6zlesme yapilabilir
ve alacakli borglandirici islem 6zelligi tagiyan s6zlesmenin gereklerini yerine getirmezse
malik mahkemeye bagvurarak rehnin terkinini isteyebilir. Bunun disinda tasinmazin,
birtakim doga olaylar1 nedeniyle tamamen ve devamli bir sekilde yok olmasi halinde,
kamulastirma halinde, siirenin dolmasi halinde, cebri icra yoluyla satis halinde taginmaz

rehni sona ermektedir®®.

SONUC

Rehin, bir borcun var olan bir soézlesmeye gore Odenmemesi veya tahsil
edilememesi thtimalinde, bu s6z konusu alacagin tahsil edilmesi amaciyla alacakliya bir
malin teminat olarak gosterilmesidir. Rehin, rehne konu olan esyanin taginir veya tasinmaz
olmasina gore taginir rehni ve tasinmaz rehni olmak tizere ikiye ayrilir. Tasinmaz rehninde
amacg, alacagin teminat altina alinmasidir. Borglu borcunu ifa etmezse rehin hakki
sayesinde alacakli teminatin konusunu olusturan tasinmazin paraya c¢evrilmesini isteyerek,

taginmazin paraya ¢evrilmesi sonucunda elde edilen degerden alacagina kavusabilecektir.

Tiirk Medeni Kanununun 850 ve 938’inci maddeleri arasinda diizenlenen
tasinmaz rehninin ilkelerini; belirlilik, kamuya agiklik, sabit dereceler ve teminat
prensipleri olusturmaktadir. Tasinmaz rehniyle teminat altina alinan alacak ve teminatin
konusunu olusturan tasinmaz belirli olmalidir. Ayni teminatlarin herkese karsi ileri
stiriilebilen yapis1 geregi, sahis tarafindan bu hakkin ileri siirlilmesinde iigiincii kisiler
tarafindan kesin olarak algilanabilecek bir belirliligin olmasi1 gereklidir. Tiirk Medeni
Kanunu’na gore belirlilik ilkesinin gerceklestirilebilmesi i¢in hem giivence altina alinan
alacagin miktar1 belirli olmas1 ve hem de teminatin konusunu olusturan taginmazin belirli

olmasi gerekmektedir.

® Ayan, a.g.e. s. 173; Oguzman / Segili/ Ozdemir, a.g.e. s. 905. ) )
8 Ayrintili bilgi i¢in bknz: Bengisu Ozel, ipotek Hakkimin Sona Ermesi, (Damsman: Dr. Ogr. Uyesi Mustafa
Cahit Giinel), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2019, s. 66-84.
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Tasinmaz rehnine hakim ilkelerden olan belirlilik ilkesine goére, bir alacagin tek
bir taginmaz tizerinde rehin hakki kurularak temin edilmesi esas olsa da TMK madde 855
bir alacagin birden ¢ok taginmaz ile giivence altina alinabilmesine imkan saglamaktadir.
Toplu rehnin bulundugu hallerde bir tek alacak, birden fazla tasinmaz tarafindan giivence

altina alinmasina ragmen tek bir tasinmaz rehni kurulmaktadir.

Tiirk Medeni Kanununun 851’inci maddesinde de belirtildigi sekilde alacak
miktarinin tapu sicilinde gosterilmesi iki sekilde ortaya g¢ikmaktadir. Bunlar anapara
ipotegi ve lst sinir ipotegidir. Rehnin kuruldugu anda alacak mevcut ve miktar1 belirliyse
taraflarin bu belirli miktardaki alacagi giivence altina almak amaciyla kurduklar ipotek
“anapara ipotegi” olarak belirtilmektedir. Rehnin kurulmasi sirasinda alacagin miktari
belirli degilse kurulacak olan ipotek “iist sinir ipotegi” olacaktir. Anapara ipoteginde
kuruldugunda da iist sinir ipotegi kuruldugunda da belirlilik ilkesi dogrultusunda teminay

altina alinan miktar belirli ya da belirlenebilir 6zellikte olmaktadir.

Aciklik ilkesi; esya tlizerinde var olan ayni hakkin herkes tarafindan varligini ve
bu hakkin taninabilir ve belirlenebilir bir hale gelmesini ifade eden ilkedir. Taginir
esyalarda ayni hakki alenilestiren kamuya agiklik aract zilyetlik oldugu halde,
tasinmazlarda tapu sicilidir. Taginmaz rehninde de aciklik ilkesi tapu siciline kayit sartinin
yerine getirilmesiyle gerceklestirilmektedir. Tescil ile birlikte belirli olan rehin hakk: artik
ticlincii kisiler tarafindan bilinir hale gelmektedir. A¢iklik ilkesi, ayni haklar bakimindan
tapu siciline giiven ilkesini de biinyesinde tasimaktadir ancak bu giiven sadece rehin
hakkin1 kapsamindadir. Rehin ile teminat altina alinan alacak, agiklik ilksinin dogal

sonucu olan giiven ilkesi kapsaminda korunmamaktadir.
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