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Tasinmaz rehnine iligkin temel ilkelerden biri olan belirlilik ilkesi, rehin hakkinin
hangi tiir tasinmazlar {izerinde kurulabilecegi ve bu rehin ile hangi tiir ve miktar-
da alacaklarin teminat altina alinacagina dair iki temel soruya yanit aramaktadir.
Belirlilik ilkesi bir alacagin yalnizca tek bir tasinmaz lizerinde rehin hakki tesis edi-
lerek teminat altina alinmasini esas almaktadir. Bununla birlikte, TMK m. 855te
diizenlenen birlikte rehin kurumu araciligiyla bir alacagin birden fazla taginmaz
iizerinde rehin kurulmasi suretiyle giivence altina alinmasina imkan tamimaktadir.

Birlikte rehinde kural, teminatin boliinmesi yani payl rehin; istisna ise teminatinin
boliinmeksizin rehnin konusu olmasi yani toplu rehindir. Taginmazlarin ayni1 ma-
like ait olmasi yahut tasinmaz maliklerinin miiteselsil bor¢lu sifatin1 tagimasi du-
rumlarinda, tapuya kayitl taginmazlar toplu rehin konusu olabilmektedir. Taraflar
rehin so6zlesmesi ile toplu rehine karar kilabilmektedir. Boylece tek bir alacagin ta-
mamini giivence altina alinmakta ve rehin yiikiiniin boliinmesi gerekmeksizin tiim
tasinmazlar toplu olarak rehin kapsamina alinabilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Taginmaz rehni, belirlilik ilkesi, toplu rehnin konusu, toplu
rehnin, toplu rehnin paraya cevrilmesi.

ABSTRACT

The principle of definiteness, which is one of the basic principles of immovable
property pledge, seeks answers to two fundamental questions: on which types of
immovable property the pledge right may be established and on which types and
amounts of receivables will be secured by this pledge. The principle of definiteness
is based on the principle that a receivable may be secured by establishing a pledge
right only on a single immovable property. However, the institution of joint pledge
regulated under Article 855 of the TCC (Turkish Civil Code) allows a receivable to
be secured by establishing a pledge on more than one immovable. In joint pled-
ge, the rule is the division of the collateral, i.e. shared pledge; the exception is the
subject matter of the pledge without division of the collateral, i.e. collective pledge.
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In cases where the immovables belong to the same owner or the owners of the
immovables are joint debtors, immovables registered in the title deed may be sub-
ject to collective pledge. The parties may decide on a collective pledge with a pledge
agreement. Thus, a single receivable is secured in its entirety and all immovables
can be collectively pledged without the need to divide the pledge burden.

Keywords: Immovable pledge, principle of certainty, subject of collective pledge,
collective pledge, monetisation of collective pledge.

Giris

Rehin hukuku, bireylerin borclanabilmesine olanak saglarken, alacakhlara
da rehin hakki tesis etmek suretiyle alacaklarini giivence altina alma imkam
tanimaktadir. Teminatlar, borcun ifa edilmemesi héalinde paraya cevrilerek
alacagin karsilanmasinda kritik bir rol oynamaktadir. Ozellikle bankalar, ta-
sinmazlarin yiiksek degerli olmalar1 ve zamanla bu degerlerini biiyiik 6lciide
koruyabilmeleri nedeniyle, sagladiklar1 kredilere karsilik taginmaz rehni tesis
etmeyi tercih etmektedir.

Alacak, yalnizca tek bir tasinmaz iizerinde giivence altina alinabilecegi gibi,
birden fazla tasinmaz iizerinde de teminat altina alinabilir. Uygulamada, 6zel-
likle yiiksek tutarh kredilerde tek bir tasinmazin teminat bedelinin kredi mik-
tarini karsilamamasi nedeniyle, birden fazla tasinmazin ayni alacak i¢in rehin
edilmesi yaygin bir yontemdir. Bu durum, kredi veren acisindan teminatin
genisletilmesi ve gilivence seviyesinin artirilmasi acisindan biiyiik 6nem tasi-
maktadir.

Ticari yasamda, birden fazla tasinmaz iizerinde rehin kurulmasi yoluyla yiik-
sek miktarda kredi saglanmasi, doktrinde “birlikte rehin” olarak adlandiril-
maktadir. Birlikte rehinde temel kural, teminatin boliinmesi, diger bir ifadeyle
“payli rehin”dir. Her ne kadar bu ¢alismada, payh rehin detayli bir sekilde ele
alinmayacak olsa da rehin hukukunun temel kurumlarindan biri olmasi nede-
niyle kisaca deginilecektir. Birlikte rehnin istisnasi, teminatin béliinmemesi,
yani “toplu rehin”dir. Toplu rehin, Tiirk Medeni Kanunu’'nda acik¢a tanim-
lanmamig olmakla birlikte, toplu rehine bagvurulabilmesi i¢in gerekli kogullar
Kanun’da diizenlenmistir.

Calismamizda, oncelikle kural olan TMK m. 855/2-3te diizenlenen payh re-
hin, ardindan TMK m. 855/’de diizenlenen istisna niteligindeki toplu rehin
incelenecektir.
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I. Birlikte Rehin

Tasinmaz rehin sistemi, kigisel alacag: teminat altina alma ve arazi degerinin
tedaviil ettirilmesi iglevlerini yerine getirme amaclarina yonelmistir'. Tagin-
maz rehni ayni alacak i¢in tek bir tasinmaz tizerinde kurulabildigi gibi birden
¢ok alacak i¢in de kurulabilir.

TMK m. 850 ve devamindaki hiikiimlerle diizenlenmis olan taginmaz rehnine
hékim olan ilkelerden birisi belirlilik ilkesidir. Bir yoniiyle alacaga, diger yo-
niiyle rehin konusu taginmaza iligkin olan belirlilik ilkesi geregi, teminat altina
aliacak alacagin ve teminat olarak gosterilen tasinmazin? belirlenmis olmasi
gerekmektedir3.

TMK m. 855 hiikmii geregi ayn alacag glivence altina almak amaciyla birden
fazla tasinmaz lizerinde rehin kurulmasina imkan taninmaktadir. Bu hiikiim
belirlilik ilkesinin ihlali olarak degerlendirilemez+. Aksine, bu diizenleme be-
lirlilik ilkesinin daha esnek bir yorumunu miimkiin kilmakta ve birden fazla
tasinmazin ayni alacag temin etmek amaciyla rehnedilmesi hususunda yasal
bir ¢erceve sunmaktadir.

Birden fazla tasinmaz iizerinde aymi alacak icin rehin kurulmasi® “Tasinmaz
birden ¢ok ise” baghigl alinda TMK m. 855te diizenlenmistir: “Birden ¢ok ta-
sinmazin aym borg i¢in rehnedilmesi, tasinmazlarin aym malike veya borg-
tan miiteselsilen sorumlu olan maliklere ait olmalarina baghdir. Aym alacak
icin birden cok tasinmazin rehnedildigi diger hallerde, her tasinmazin alaca-
gwin ne miktar i¢in giivence olusturdugu rehin kurulurken belirtilir. Aksine
bir anlasma bulunmadikea, tapu idaresi, re’sen giivenceyi tasinmazlarin her
birine degeri oraminda dagitir.”

1 M. Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 26. Basi, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 2024, N. 3185.

2 TST m. 20’de “Resmi senede, isleme konu tasinmaz mal ve taraflarin istegi agik¢a yazilir” ifa-
desine yer verilmektedir.

3 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, N. 3201; Faruk Acar, Rehin Hukukunda Tasinmaz Kavrami
ve Ozellikle Belirlilik Ilkesi, 2. Basi, Vedat Kitapcihik, Istanbul, 2017, s. 162 vd., (Belirlilik ilke-
si); Fahri Erdem Kasak, ipek Giivenc, “Tasinmazlarin Birlikte Rehni (TMK m. 855)”, Ankara
Hac: Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 23, Say1 1, s. 62; M. Cahit Giinel,
“Taginmaz Rehninin Alacak Bakimindan Kapsami”, Prof. Dr. Ozer Selici’ye Armagan, Seckin
Yayincilik, Istanbul, 2006, s. 248.

4 Tiilay Aydin Unver, “Birden Fazla Taginmaz Uzerinde Toplu Rehin Kurulmasi1”, Medeni Hu-
kuk Alamindaki Giincel Yargitay Kararlarimin Degerlendirilmesi Sempozyumlar Cilt 1 Esya
Hukuku (20 Ekim 2016), On iki Levha Yayinlari, istanbul, 2017, s. 85; Oguzman, Selici, Ok-
tay Ozdemir, N. 3214; Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 242; Kasak, Giivenc, s. 62; Furkan Derdiman,
“Ipotegin Kurulusunda Rehin Konusu Yoniinden Belirlilik Ilkesi”, Ed. Saibe Oktay Ozdemir,
Batuhan Akkus, Ipotekle Ilgili Makaleler, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2021, s. 72.

5 Doktrinde birlikte rehin veya birlikte ipotek olarak adlandirilan rehin tiirii galigmada bundan
sonra birlikte rehin olarak ifade edilecektir.
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Birlikte rehin kapsaminda bir taginmazin ele alinabilmesi i¢in taginmazin ta-
puya kayith olmasi gerekmektedir®. Kanun koyucu, birlikte rehin acisindan
payl rehin ve toplu rehin olmak iizere ikili bir ayrim yapmistir. S6z konusu
ayrim cergevesinde, tasinmazlarin her birinin ayr1 ayr1 alacagin belli bir kis-
mi1 icin teminat olusturmasi olarak ifade edebilecegimiz “payli rehin” kuraldir.
Yani birlikte rehinde, alacagin biitiinliigiinii esas alan kanun koyucu, rehnin
boliinmezligi ilkesini terk ederek teminatin boliinmesi kuralini benimsemis-
tir’. Nitekim TMK m. 855/2 de gecen “diger hallerde” ibaresi bir biitiin ola-
rak ele aldig1 alacagin teminati olarak konulacak rehnin birden ¢ok taginmaz
arasinda paylastirilmasini, kural olarak kabul etmis bulunmaktadir. Kuralin
istisnasi olarak diizenlenen toplu rehin ise, TMK m. 855/’de diizenlenmis olup
sartlarin gergeklesmesi halinde rehinli taginmazlarin her bir alacagin tamami
icin teminat tegkil edecegini ifade etmektedir.

Birlikte rehinde kural, teminatin boliinmesi; istisna ise teminatin bolinmek-
sizin rehnin konusu olmasidir. TMK m. 855 hiikmiine gore kural payh rehin
oldugu i¢in, calismamizda ilk olarak payh rehin ele alinacaktir.

Il. Payli Rehin

Birden fazla tasinmazin, aym borcu teminat altina almak amaciyla kullanil-
mas talep edildiginde ve toplu rehin kurulmasina iligkin gerekli sartlar sag-
lanmadiginda, rehin yiikiiniin taginmazlar arasinda boliistiiriilmesi gerektigi
durumda, bu rehin tiiriine doktrin literatiiriinde “payli rehin”® denilmektedir.
Toplu rehnin gartlar saglanmadigi durumlarin yam sira; taraflar toplu rehin
kurma yerine payl rehin tesis etmeyi tercih ettiklerinde de her bir tasinma-
za rehin yiikii paylastirilarak payl rehin olusturulabilir®. Payh rehin, rehinli

6 Bilgehan Cetiner, Tasinmaz Teminati, Filiz Kitabevi, istanbul, 2015, s. 106 vd.; Acar, Belirlilik
Ilkesi, s. 236; Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, N. 3211.

7 Erden Kuntalp, “Aym Alacak I¢in Birden Cok Tasinmaz Rehni”, Yigit Okur’a Armagan, Gala-
tasaray Universitesi Yayinlari, istanbul, 1998, s. 265, (Tasinmaz Rehni); Giinel, s. 248.

8 Doktrinde payl rehin kavrami yerine farkli kavramlar kullanilmaktadir. Payl rehin kavrami
yerine, Acar, “giivence boliinerek olusturulan rehin” kavramini kullanmayi tercihe etmekte-
dir. (bkz. Faruk Acar, Rehin Hukuku Dersleri, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2015, (Rehin), N.
92; Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 244.); Doktrinde bu kavramin karsihg: olarak Bengisu, “miisterek
rehin” (bkz. Hande Bengisu, “Birden Fazla Tasinmaz Uzerinde Kurulan ipotegin Paraya Cevril-
mesinde Tasinmazlarin Satisina iliskin Sorunlar”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 83, Say1 4, Is-
tanbul, 2009, s. 188); Kuntalp “teminatin boliinmesi” (bkz. Kuntalp, Tasinmaz Rehni s. 267.);
Giirsoy “kolektif olmayan rehin” (bkz. Kemal Tahir Giirsoy, Birden Ziyade Gayrimenkuliin
Aym Borg¢ I¢in Ipotek Edilmesinde Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Tiirkiye Bankalar
Birligi Yayinlari, Ankara, 1978, s. 19.) kavramlarini kullanmaktadir. Biz calismamizda payh
rehin kavramini kullanmay: tercih etmekteyiz.

9 A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 6. Bas, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2018, s. 587; Cetiner, s. 205;
Giirsoy, s. 21; Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 273; Helvacy, s. 218 ve 227; Aydin Unver, s. 98.
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alacagin birden fazla tasinmaz arasinda paylasilmasi esasina dayanir ve bu
durum, tasinmazlarin her birinin belirli bir kismina karsilik gelen teminatlar
olarak iglev goriir.

Payli rehin yukarida da ifade edildigi iizere birlikte rehnin kural olarak uygula-
nan tiirtidiir. Belirtmek gerekir ki boliinen alacak degil sadece rehin yiikiidiir.

Payli rehinde birden ¢ok tasinmaz iizerinde kurulan sadece bir rehnin olmasi
paylh rehini ¢oklu rehin'den ayiran temel kistastir’2. Payli rehini birlikte re-
hinden ayiran kistas ise, payl rehinde rehin yiikiiniin taginilmazlar tizerinde
paylastirilmasidir.

Payli rehnin konusunu tegkil edecek tasinmazlar ile toplu rehnin konusu ola-
bilecek tasinmazlar arasinda bir fark bulunmamaktadir’. Payh rehin i¢in, re-
hinle yiiklenecek taginmazlarin ayri ayr1 alacagin ne kadarini temin ettiginin
belirtilmesi, alacagin ayni olmasi, teminatin boliinmesi, tasinmaz malik (ler)
iile rehin alacaklis1 arasinda rehin yiikiiniin dagitilmasi s6zlesmesinin olmasi
ve payl rehnin tapu kiitiigiine tescil edilmesi gerekmektedir4.

Payli rehinde, temin edilen alacak bir tane olup giivence teminat1 boliinmiisg
olur ve her tasinmaz yalnizca toplam rehin miktarinin belirli bir kismindan so-
rumlu olur®. Payli rehinde, rehin yiikii taginmazlar arasinda oranh olarak pay-
lagtirildigindan, tasinmaz sayisi kadar rehin hakki ortaya cikar'®. Taginmazlar
iizerindeki rehin haklar1 birbirinden bagimsiz oldugu icin farklh tiirde rehin
haklarinin ayni taginmaz iizerinde kurulabilmesi miimkiindiir?.

lll. Toplu Rehin
A. Genel Olarak Toplu Rehin

TMK m.855/1 ve TST m. 32/1/a-b diizenlemeleri cercevesinde giivencenin bo-
liinmeden rehnin konusu olmasi, doktrinde daha ¢ok toplu rehin olarak adlan-

10 Biilent Kopriilii, Selim Kaneti, Stmirli Ayni Haklar, 2. Basi, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul,
1983, s. 295.

11 Coklu rehinde birden fazla tasinmaz iizerinde her biri i¢in ayr1 rehin vardir.

12 Cetiner, s. 205.

13 Bu yiizden biz burada ¢alismamamizin esas konusu olan toplu rehne atifta bulunmakla yetini-
yoruz.

14 Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 244. vd; Kasak, Giivenc, s. 81 vd.

15 Acar, Rehin, N. 92; Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 244; Cetiner, s. 205; Aydin Unver, s. 88; Kasak,
Giiveng, s. 85; ilhan, Helvaci, Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakk1, istanbul 2008, s. 228.

16 Zekeriya Kursat, “Birlikte Rehin”, Prof. Dr. Ozer Selici'ye Armagan, Ankara, 2006, ss. 393-
426, s. 401 ve 402;

17 Kursat, s. 401 ve 402; Kasak, Giiveng, s. 85
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dirllmakla birlikte®®, doktrinde, kolektif rehin®, miiteselsil rehin2° ve miisterek
rehin® kavramlar da kullanilmaktadir®2. Biz ¢alismamizda toplu rehin ifadesi-
ni tercih etmekteyiz.

Aymi alacak icin birden ¢ok taginmazin rehnini diizenleyen kanun koyucu, ku-
ral olarak rehnin boliinmesini yani payh rehin esas almakla birlikte, toplu re-
hin sistemini benimseyebilme imkan1 da tanimistir. TMK m. 855/1’de toplu
rehin acikca ifade edilmemekle beraber, TMK m. 855/2’de anlatilan teminatin
boliinmesi yonteminin agiklama bicimi dikkatle incelenildigi takdirde birinci
fikrada teminatin boliinmesi disinda bir yontemin belirlendigi anlasilmakta-
dir?+. Kural olan payli rehinde 6ngoriilen yontem, teminatin boliinmesi oldugu
icin istisna olarak diizenlenen toplu rehindeki yontemin de teminatin boliin-
memesi olacagi aciktir®.

Tek bir alacagin tamamini giivence altina almay1 amaclayan2® teminatin boliin-
memesi yontemi olarak kanunda yer alan ve toplu rehin olarak ifade ettigimiz
rehnin bu tiiriinlin tanimina 743 sayili MK’da olmadig gibi 47721 sayih TMK’da
yer verilmemistir. Biz toplu rehin kavramini, birden ¢ok taginmazin aym ala-
cak icin her bir taginmazin, borcun tamamindan sorumlu olmas1 muhtevasini

18 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, N. 3185 vd; Kopriilii, Kaneti, s. 291; Kuntalp, Tasinmaz Reh-
ni, s. 267; Giirsoy, s. 8; Biilent Davran, Rehin Hukuku Dersleri, istanbul, Fakiilteler Matbaasi,
1972, s. 28; Yarg.12. HD. E. 17448, K. 1796, T. 23/11/2001, www.kazanci.com (18.10.2024).

19 Giirsoy, s. 8 ve 9; Ferit H. Saymen, Halid Kemal Elbir, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Hak
Kitabevi, Istanbul, 1954, s. 583;

20 Acar, Rehin Hukuku, s. 243; Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 250; Kursat, s. 399, 403 vd.; Rona Se-
rozan, “Tasinmaz Rehni”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, Cilt 64, Say1 2,
2006, ss. 301-324, s. 319; Bengisu, s. 1883.

21 Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 243; Davran, s. 28; Hiiseyin Avni Goktiirk, Tiirk Medeni Hukuku Dér-
diincii Kitap, Ayni Haklar, Ankara, 1949, s. 1038; Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren, Erol Can-
sel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara, 1978, s. 1036.

22 Anlasilmanin kolaylig1 agisindan ¢aligmamizda sadece toplu rehin kavrama ile ifade edilecektir.

23 Doktrinde toplu rehin ifadesini tercih edenler icin bkz. Selahattin Sulhi Tekinay, Menkul Miil-
kiyeti ve Stmrh Ayni Haklar (Esya Hukuku II/3), Filiz Kitabevi, istanbul, 1994, s. 74; Cetiner,
s. 199; Kopriilii, Kaneti, s. 291; Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, N. 3220; Giinel, s. 248; Ka-
sak, Giiveng, s. 63; Kuntalp, s. 266 ve 270; Sarl, s. 1004-1005; Stimer Altay, Ali Eskiocak, Ttirk
Medeni Hukukunda Tasinmaz Rehni, Vedat Kitapcilik, istanbul, 2007, s. 58; Tiimerdem, s. 55;
Hatemi, Serozan, Arpacy, s. 725; Helvacy, s. 212; Ozer, s. 26; Sirmen, s. 586; Toplu rehin kav-
raminin giivencenin bolinmemesi esasina dayali rehni karsilamakta yetersiz oldugu yoniinde
bkz. Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 243, dn. 740; Yargitay’in toplu rehin ifadesini kullandig kararlar
i¢in bkz. Yargitay'in toplu rehin ifadesini kullandig: kararlar i¢in bkz. YHGK, E. 2002/12-823, K.
2002/1020, T. 27/11/2002; Yarg. 12. HD, E. 2001/17448, K. 2001/19796, T. 23/11/2001; Yarg. 12.
HD, E. 2002/6829, K. 2002/8052, T. 18/04/2002, www.kazanci.com (07.10.2024).

24 Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 271.

25 Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 271.

26 Talih Uyar, “Icra Hukukunda Taginmaz Rehni Kavrami”, Manisa Barosu Dergisi, Cilt 26, Say1
101, 2007, S. 523.

istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 12 (1), Bahar 2025


http://www.kazanci.com
http://www.kazanci.com

KAAN KARAMAN | 481

karsilayacak bir rehin tiirii olarak kullaniyoruz.

Toplu rehinde, rehin konusu taginmazlar alacagin tamamini giivence altina
aldig1 icin rehin konusu tasinmazlarin her birinin tapu kaydina alacagin tama-
mi belirtilir”. Toplu rehinin kurulabilmesi icin alacagin ayni olmasi gerekir.
Alacagin birden fazla oldugu durumlarda toplu rehin kurulmasi s6z konusu
degildir=s.

Toplu rehin kosullarinin mevcut oldugu durumlarda, taraflar isterse toplu
rehni isterse payli rehni tercih edebilir. Bununla birlikte taraflar, toplu rehin
kosullarinin saglandigi durumlarda, toplu rehin ve payl rehinden birini ter-
cih etmek zorunda olmayip birden fazla tasinmaz iizerinde her iki rehin tiirii
de uygulayabilme hakkina sahiptirler. Ornegin, ayni malike ait ve ayn1 alacag
teminata alan esit degerdeki dort tasinmazin ikisi tizerinde toplu rehin, diger
ikisi iizerinde ise payl rehin tesis edilebilmesi miimkiindiir#.

Toplu rehin, taraflarin toplu rehin kararlastirmasi sonucu tesis edilebilmek-
tedir. Bunun yani sira, rehinle yiiklii bir tasinmazin sonradan kat miilkiyetine
cevrilmesi veya boliinmesi neticesinde de toplu rehin giindeme gelebilmekte-
dir®°. Bu kapsamda, tasinmazin fiilen bagimsiz hale gelmesi ve boliinen parca-
larin tapu siciline ayr1 ayr kaydedilmesi gerekmektedirs.

Uzerinde rehin bulunan bir tasinmazdan parca veya parcalarin ayrilmasi duru-
munda, rehin yiikii bu parca veya pargalar lizerinde de devam edebilecektir3>.
Rehin yiikiiniin ayrilan parca veya parcalar iizerinde devam edebilmesi icin ay-
rilan kisimlarin, tapu siciline kaydi miimkiin olan taginmaz niteliginde olmasi
gerekir. Bu ayrilan kisimlar rehin hakkinin varligini nasil devam ettirecegini,
“...ipotekli taginmazin boliinmesi hélinde, aksine bir anlagma yoksa, rehin ta-
sinmazlara degerleri oraninda tapu idaresince re’sen dagitilir...” hiitkmiine yer
veren TMK m. 889/1 diizenlenmistir. Bu hiikiim, tasinmazin boliinmesi halin-
de rehin yiikiiniin taginmazlarin degerleri dikkate alinarak paylastirilmasini ve
boylece paylh rehnin tesis edilmesini 6ngoriir. Taraflar arasinda rehin yiikiiniin
paylasimi kararlastirilmamais olabilir, bu durumda tapu miidiirii bu paylastir-

27 Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 250; Murat Tiimerdem, “Tasinmaz Rehninde Belirlilik ilkesi”, Tiirkiye
Adalet Akademisi Dergisi, Say1 32, 2017.

28 Altay, Eskiocak, s. 350.

29 Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 275.

30 Kursat, s. 394; Kasak, Giiveng, s. 78; Ancak burada belirtilen béliinme, TMK m. 868’de diizen-
lenen tasinmazin kiigiik bir parcasinin ayrilmasi degil, TMK m. 889 kapsaminda taginmazin
tamamen béliinmesidir.

31 Kursat, s. 415; Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 22; Kasak, Giivenc, s. 78.
32 Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 279; Tolga Ozer, Tasinmazlarn Birlikte Rehni, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 2015, s. 54.
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may1 re’sen gerceklestirecektir. Boliinme sonrasinda toplu rehnin dogabilme-
si, toplu rehin kosullarinin saglanmasina baghidirss. Aksi durumda, toplu rehin
sartlarinin saglanmamasi durumunda yapilan tescil, yolsuz rehin niteligi tasir
ve bu durumda payl rehin tesis edilebilirs+.

B. Toplu Rehnin Konusu

Toplu rehin, bir tasinmaz rehni oldugu i¢in ve ayn1 zamanda TMK m. 855 ayni
tasinmaz lizerinde rehin kurulmasim diizenledigi icin tasinmaz rehnine konu
olabilenler toplu rehnin de konusunu olusturabilmektedirss. Tasinmaz rehni-
ne nelerin konu olabilecegi TMK m. 853’te diizenlenmis olup bu hiikme gore,
yalniz tapuya kayith taginmazlar {izerinde rehin hakki kurulabilir. Yani tapuya
kayith olmayan tasinmazlars® i¢in taginmaz rehni s6z konusu olamaz?’.

TMK m. 998 ve TMK m. 704 geregi, arazi, bagimsiz ve siirekli haklar ile kat
miilkiyetine konu bagimsiz béliimler toplu rehnin konusu olabilirs®. Toplu reh-
nin kurulacag tasinmazlarin ayni tiirde olmasi gerekmedigi icin farkl tiirdeki
tasinmazlar da toplu rehnin konusu olabilir. Ornegin bir arazi, kat miilkiyetine
konu bagimsiz bir boliim ile toplu rehnin konusunu tegkil edebilirse.

Payli miilkiyete tabi tasinmazlar da toplu rehnin konusunu olusturabilir. TMK
m. 692/1’e gore, payli miilkiyet konusu tasinmazin tamami ancak paydaslarin
tamaminin onayiyla rehnedilebilir. Ancak her paydas, kendi payini rehnedebi-
lir+°. Bir pay iizerinde rehin hakki kurulmussa, taginmazin tamaminin rehne-
dilmesi miimkiin olmaz. Ancak, tasinmazin tamami 6nceden rehnedilmisse,

33 Giirsoy, s. 26; Kursat, s. 418; Kasak, Giiveng, s. 78; Ozer, s. 55 vd.

34 Ozer, s. 55 vd.; Giirsoy, s. 17; Kasak, Giiveng, s. 78.

35 Feride Demirbas, Toplu Ipotek, On iki Levha Yayinlari, Istanbul, 2023, s. 27; Oguzman, Selici,
Oktay Ozdemir, N. 3211; Sary, s. 992; Giirsoy, s. 4; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1031; Acar, Rehin,
N. 74; Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 242; Aydin Unver, s. 86;

36 Tapuya kayith olmayan tasinmaz iizerinde rehin hakki tesis edilmek istenmesi durumunda
bunun nasil gerceklesebilecegine iliskin doktrindeki goriisler i¢in bkz. Demirbas, s. 27 ve 28.

37 Hatemi, Serozan, Arpacy, s. 725; Yesim Giilekli, Ipotegin Tasinmaz ve Alacak Bakimindan
Kapsami, Kazana Kitap, Istanbul, 1992, s. 3; Aydin Unver, s. 86; Sari, Belirlilik, s. 992; Oguz-
man, Selici, Oktay Ozdemir, N. 3211; Demirbas, s. 27; Giirsoy, s. 4; Giirsoy, Eren, Cansel, s.
1031; Kasak, Giivenc, s. 64; Acar, Rehin, N. 74; Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 242; Tapuya kayit-
I1 olmayan tasinmazlar {izerinde de rehin kurulabilir; ancak bu taginmazlar, tasinir rehni
hiikiimlerine tabi olacaktir. Ayni1 yonde bkz. Yarg. 16. HD., E. 5201, K. 7024, T. 07/05/2004,
karar icin bkz. Altay, Eskiocak, s. 45.

38 Kat irtifakinin toplu rehnin konusu olup olamayacagi hakkindaki doktrindeki tartigma hakkin-
da bkz. Demirbas, s. 32, 33 ve 34.

39 Kasak, Giiveng, s. 64

40 Bir taginmaz {izerinde bes pay sahibi var ve bu bes pay sahibinden {icii kendi paylar1 {izerinde
toplu rehin kurmak isterlerse bu ii¢ payli malik bor¢tan miiteselsil sorumlu olmaktadir. Ancak
payli maliklerin hepsi taginmazin tiimii {izerinde toplu rehin kurarlarsa bu durumda payli ma-
likler bor¢tan miiteselsil sorumlu olmalari aranmayacaktir. Bkz. Ozer, s. 20

istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 12 (1), Bahar 2025



KAAN KARAMAN | 483

sonradan payin baska bir rehne konu edilmesine engel bir durum bulunmaz.

TMK m. 702/2, tasarruf iglemleri igin ortaklarin oybirligiyle karar almasini
hiikme baglamaktadir. TMK m. 857/3 ise, elbirligi miilkiyetine konu bir tagin-
mazin ancak maliklerin tamaminin onayiyla ve yalnizca tasinmazin tamaminin
bir biitiin olarak rehnedilebilecegini hiikkme baglamaktadir. Elbirligi miilkiye-
tinde, bagimsiz pay soz konusu degildir ve bu sebeple elbirligi miilkiyetinde
birden fazla tasinmazdan so6z edilemez42. Bu durumda rehin de tek bir tagin-
maz lizerinde tesis edilebile icin toplu rehin giindeme gelemeyecektir+. An-
cak, elbirligi miilkiyetindeki bir tasinmaz, toplu rehin olusturabilecek bagka
bir tasinmazla birlikte rehne konu olabiliyorsa yahut elbirligi miilkiyetindeki
ayni alacagi teminat altina almak i¢in birden fazla taginmaz {izerinde rehin ku-
rulmasi durumunda, toplu rehin s6z konusu olabilecektir+.

TMK’da madenlerin taginmaz olarak kabuliine iligkin bir diizenleme bulunma-
makla birlikte, 6nceki Medeni Kanun ve Maden Kanunu, madenler tizerinde
rehin kurulmasina olanak tanimistir. TMK m. 855 hiikmii, maden rehnine de
uygulanabilir nitelikte olup, bir maden ile bagka bir tasinmaz iizerinde toplu
rehin kurulmasina izin vermektedir+. Ancak, ayni alacak i¢in birden fazla ma-
denin toplu rehni miimkiin degildir+.

Ayrica belirtmek gerekir ki gemiler+” ve hava araglari i¢in toplu rehin hiikiim-
leri uygulama alam1 bulmayacak olup bunlar toplu rehnin konusu olarak ele
alinamaz*®.

C. Toplu Rehnin Sartlar:
1. Genel Olarak

Toplu rehnin sartlarini taginmaz bakimindan, malik bakimindan ve alacak ba-
kimindan ve diger sartlar olmak iizere dort baslikta degerlendirebiliriz. Buna
gore toplu rehnin tasinmaz bakimindan sarti, rehnin birden ¢ok tasinmaz iize-
rinde kurulmasi; malik bakimindan sarti, rehinli taginmazlarin ayni kisiye ait
olmas1 yahut miiteselsil borclulara ait olmasi ve alacak bakimindan sarti, ayni

41 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, N. 3211; Serozan, s. 318; Kasak, Giivenc, s. 65.

42 Giirsoy, s. 7; Kursat, s. 396; Kasak, Gliveng, s. 65.

43 Ozer, s. 21; Kasak, Giiveng, s. 65.

44 Ozer, s. 21; Kasak, Giivenc, s. 66.

45 Kursat, s. 14; Giirsoy, s. 5 ve 6; Kasak, Giiveng, s. 66; Ozer, s. 22.

46 Ozer, s. 23.

47 Ayni alacak igin birden ¢ok gemi iizerinde rehin kurulmas: durumunda, TTK m. 1021 hiikmii

giindeme gelecek olup TMK m. 855 uygulama alani bulamayacagina iligkin bkz. Kursat, s. 396;
Ozer, s. 23; Kasak, Giivenc, s. 66; Aksi kanaat icin bkz. Giirsoy, s. 6.

48 Bu konuda bkz. Kasak, Giiveng, s. 67.
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alacagin teminat altina alinmasi olarak ifade edilebilir+. Toplu rehin igin ¢a-
lismamizda, diger sartlar altinda incelemeyi tercih ettigimiz teminatin boliin-
memesi, toplu rehin s6zlesmesinin yapilmis olmasi ve tescilin yapilmis olmasi
da gerekmektedir. Bu sartlardan biri gerceklesmez ise toplu rehin s6z konusu
olamayacak olup payl rehin giindeme gelebilecektirs.

2. Tasinmaz Bakimindan: Rehnin Birden Cok Tasinmaz Uzerinde
Kurulmasi

Toplu rehnin i¢in rehnin en az iki tasinmaz iizerinde kurulmalidir. Bu tagin-
mazlar yukarida ifade edildigi {izere ayni tiirden olmak zorunda degildir. Toplu
rehini diizenleyen TMK m. 855/1 hitkmii geregince toplu rehin iki farkh ge-
kilde olabilir. Bunlar, (i) birden ¢ok tasinmazin ayni malike ait olmasi5* ve (ii)
tasinmazlarin maliklerinin tek bir kisi olmamasi ile birlikte, maliklerin bor¢tan
miiteselsilen sorumlu olmasidir. Bu iki alternatif gsartta birinin olmas1 duru-
munda toplu rehin giindeme gelecektir.

3. Malik Bakimindan: Rehinli Tasinmazlarin Aym Kisiye yahut
Miiteselsil Borclulara Ait Olmasi

Tiirk Medeni Kanunu, ayn1 malike ait birden fazla tasinmaz iizerinde toplu re-
hin kurulmasini miimkiin kilmistir. Bu diizenlemenin temel amaci, malikin,
bor¢tan dogan yiikiimliiliigiinii kargilamak icin tiim taginmazlarini kaybetme-
sini engellemektir. Toplu rehin kapsaminda rehineliden taginmazlardan biri-
nin degerinin alacag: karsilamas1 durumunda, diger rehinli taginmazlarin sa-
tisina gerek kalmamaktadir. Bu yaklagim, kanun koyucunun, 6ngoriilebilecek
iki olas1 tehlikeden birini korumay: digerine tercih ettigini ortaya koymakta-
dirs2. Soyle ki, Medeni Kanun, toplu rehnin taginmaz maliklerine yonelik olas1
zararini, rehne konu tasinmazlarin ayni malike ait oldugu durumlarda, malikin
tiim tasinmazlarimi kaybetme riskine kiyasla ikinci planda degerlendirmistir.
Kanun koyucu, malikin taginmazlarini yitirme riskini, kredi temin edememe
riskine gore daha ciddi ve oncelikli bir tehlike olarak kabul etmigtirss.

Toplu rehinde rehne konu olan birden ¢ok tasinmazin tek bir kisiye ait olma-
s1 durumunda, toplu rehnin kurulabilmesi i¢in ayrica malikin bor¢tan kisisel
olarak sorumlu olmasi sart1 aranmamaktadirs*. Genel rehin mantigindan bu

49 Demirbas, s. 49 vd.

50 Altay, Eskiocak, s. 48; Demirbas, s. 49; Kasak, Giiveng, s. 65.

51 Birden c¢ok tasinmazin aym malike ait olmasina baglh olarak toplu rehin kurulabilecek haller
i¢in bkz. Cetiner, s. 202.

52 Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 273.

53 Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 273.

54 Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 273.
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bahisle ilgili toplu rehnin ayrigan herhangi bir yonii olmayacaktir.

Toplu rehinle ilgili olarak bu baglik altinda belirtilmesi gereken bir husus da
tek bir tasinmaza birden cok kiginin malik bulundugu hallerdir. Kural olarak
burada toplu rehin giindeme gelmeyecektir. Elbirligi miilkiyetin oldugu tek bir
taginmazin varlig1 nettir ve bu sebepten herhangi bir tartismali husus yoktur.
Payh miilkiyette ise aciklanmas1 gereken bir ayrim vardir. Ortak miilkiyette
tasinmazin bizzat kendisinin rehnedilmesi ile payl miilkiyete tabi taginmaz-
daki miilkiyet paymin rehni farkli sekillerde ele alinmalidirss. Ortak miilki-
yette, tasinmazin TMK 692/1 kapsaminda kendisinin rehnedildigi durumda,
elbirligi miilkiyetinde oldugu gibi tek bir tasinmaz vardir. Buna karsilik TMK
688/3’teki halin geregi olarak maliklerin her bir payini ayrica rehnetmeleri sz
konusu olacaktirs®. Gercekten de artik tek bir taginmazin rehni degil tasinmaz
gibi islem goren birden ¢ok payin rehni s6z konusu olacaktirs’. Gézden kacir-
mamak gerekir ki, payli miilkiyette, paylar ayni malikte toplanmas1 durumu
ortaya cikarsa, tek kisi miilkiyeti ortaya ¢ikacag icin birden fazla tasinmaz-
dan bahsetmek artik miimkiin olamayacaktir. Dolayisiyla s6z konusu tasinmaz
toplu rehne konu olamayacaktirs®.

Birden fazla tasinmazin ilizerinde toplu rehnin kurulmasimin 6ngoriildiigi
diger hal, tasinmazlarin maliklerinin bor¢tan miiteselsilen? sorumlu olmasi-
dir. TMK m. 855/1’e gore, toplu rehin, ayn1 malike ait birden fazla tasinmaz
tizerinde kurulabildigi gibi aym1 bor¢tan miiteselsil sorumlu olan bor¢lularin®
tasinmazlan iizerinde de kurulabilir. Miiteselsil borcluluk bulunmayan farkh
kisilere ait tasinmazlar i¢in toplu rehin tesis edilmesi miimkiin degildir®. TBK
m. 162°ye gore miiteselsil borgluluk, birden ¢ok bor¢lunun, borcun tamamin-
dan sorumlu olmasi halidir ve toplu rehin i¢in bu sorumluluk tapu memuruna
ispat edilmelidir®2.

55 Demirbas, s. 45; Ozer, s. 19 ve 20; Kasak/Giivenc, s. 64 vd.

56 Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 274; Kursat, s. 396.

57 TMK. 857/1: “Payl miilkiyette paydas kendi payim rehnedebilir.”

58 Ozer, s. 21; Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 274; Kasak, Giivenc, s. 64 ve 65; Demirbas, s. 46.

59 TMK. m. 855 f. 1 de sadece miiteselsil sorumluluk ifadesine yer verilmigken eMK. 770 de mali-
kin borg¢tan miisterek ve miiteselsil sorumlu olmasi ifadesi kendine kanunda yer bulmaktaydi.

60 Benzer sekilde, TBK m. 586’da diizenlenen miiteselsil kefalet de miiteselsil bor¢luluk gibi toplu
rehin kurulmasina olanak saglar. Bkz. Helvaci, Ipotek, s. 217, dn. 25; Davran, s. 28; Kasak,
Giiveng, s. 66; Giirsoy, s. 15; Ozer, s. 31; Bengisu, s. 1883 ve 1884; Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 255;
Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 275; Cetiner, s. 203.

61 Bu durumda payl rehin kurulabilir.

62 Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 255.
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4. Alacak Bakimindan: Ayni Alacagin Teminat Altina Alinmasi

Toplu rehnin tigiincii sart1 ise alacak bakimindan olup ayni alacagin teminat
altina alinmig olmasidir. Ayni alacak ifadesinden anlagilmasi gereken alacagin
ayn1 hukuki sebebe dayanmasidir®. Ayni1 hukuki sebebe dayanmayan alacaklar
i¢in toplu rehin kurulamazs4.

5. Diger Sartlar
a. Teminatin Boliinememesi

Toplu rehin kapsaminda, rehin altina alinan taginmazlarin her biri, toplu re-
hinle teminat altina alinan s6z konusu alacagin tamamindan sorumlu tutu-
lur. Bagka bir ifadeyle, tasinmazlar iizerindeki toplu rehin hakki biittinliik tes-
kil eder ve bu hakkin béliinmesi s6z konusu olamaz®. Bu ¢ercevede, TST m.
32/1/a’ya gore, rehinle teminat altina alinan tiim taginmazlarin tapu sicilleri-
ne, alacak miktarinin tamami kaydedilir.

Toplu rehin sahibinin, sahip oldugu alacak hakki, yeknesak bir nitelik tagimak-
tadir. Bu sebeple, bu hak farkh kisilere devredilemez®. Ayrica, rehin hakki sa-
hibi devir hakkini yalnizca tasinmazlardan bazilar igin de kullanabilmesi soz
konusu degildir®”. Rehin hakki, teminat altina alinan alacagin tamamina yone-
lik bir biitiinliik arz ettiginden, devir iglemi yalnizca tiim taginmazlar kapsaya-
cak sekilde gerceklestirilebilir®s.

b. Toplu Rehin S6zlesmesinin ve Tescilin Yapilmis Olmasi

Toplu rehin kurulabilmesi i¢in taraflarin toplu rehin kurma iradesine sahip
olmasi gerekmektedir®. Toplu rehin, birlikte rehnin istisnai bir tiirii oldugun-
dan, taraflarin toplu rehin tesis etme iradelerinin agik¢a anlagilmasi gerekir?.
Bu nedenle, toplu rehnin sartlar gerceklesmis olsa bile, taraflarin TBK m.
856/2 geregi resmi yazili bir toplu rehin s6zlesmesi ile toplu rehin acikca ifade
edilmemigse, tagsinmazlar iizerinde toplu rehin s6z konusu olamaz”. Taraflar

63 Giirsoy, s. 13; Demirbas, s. 54.

64 Bu konuda genis agiklama igin bkz. Demirbas, s. 54 vd.

65 Kasak, Gliveng, s. 70; Acar, Rehin, N. 95; Giirsoy, s. 8; Cetiner, s. 203.

66 Helvacy, s. 213; Kasak, Giiveng, s. 70.

67 Helvacy, s. 213; Kasak, Giivenc, s. 70; Aksi goriis icin bkz. Ozer, s. 63 ve 64.

68 Kasak, Giiveng, s. 70.

69 Tiimerdem, s. 350.

70 Bu yonde bkz. YHGK, E. 2002/12-823, K. 2002/1020, T. 27/11/2002; Yarg. 8. HD, E.
2013/21690, K. 2013/20428, T. 31/12/2013, www.kazanci.com (03.11.2024).

71 H. Nami Nomer, Serkan Ergiine, Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis 10. Bas1, On iki Levha Ya-
yinlari, istanbul 2023, N. 596; Kasak, Giivenc, s. 71; Helvacy, s. 218; Kuntalp, Tasinmaz Rehni,
s. 273; Kopriilii, Kaneti, s. 209; Kursat, s. 406; Bu yonde yarg: kararlar i¢in bkz. YHGK, E.
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arasinda boyle bir anlasma bulunmamasi durumunda, TMK’da kural olarak
ongoriilen payli rehin hiikiimleri uygulanir7z.

TMK m. 856/1 hiikmii geregi, toplu rehin de biitiin ayni haklar gibi kural ola-
rak tapu siciline tescil ile kurulur. Tescil islemi, rehne konu tasinmazlarin her
biri igin ayr ayr1 yapilmalidir’s. TST m. 32 uyarinca, rehinli tasinmazlarin her
birinin taginmazin tapu kiitiigiinde yer alan sayfasinda, rehinler siitununa ala-
cak miktariin tamam kaydedilir. Ayrica, diiglinceler siitununda tasinmazin
hangi diger tasinmazlarla birlikte rehnedildigi belirtilir. Bu diizenleme, tasin-
mazlar arasindaki hukuki irtibat1 saglamay1 amaclar’+. TST m. 32/1/b hiitkmii
geregi, miiteselsil borclulugun varligi sebebi ile kurulan bir toplu rehin s6z ko-
nusuysa, bu durum diisiinceler siitununda ayrica belirtilmelidir7s.

TST m. 20 de yer alan “resmi senede, isleme konu tasinmaz mal ve taraflarin
istegi acitkca yazilir” ifadesi geregi rehin s6zlesmesinde rehne konu tasinmazin
agikca belirtilmesi gerekmektedir. Bu hiikiim uyarinca, rehne konu tasinmaz
resmi senet iizerinde gosterildikten sonra, tasinmazin tapu kiitiigiindeki sayfa-
sina rehin hakkinin tescili gerceklestirilir. Tescil islemi ile birlikte, rehin yasal
olarak kurulmus olure.

D. Toplu Rehnin Payli Rehinle Karsilagtirilmasi

Medeni kanunun rehin iizerinden amaci, toplu rehin mantig: ile temelde fark-
lilagsmaktadir. Medeni kanun rehinle, tasinmazin degerinin alacagin giivence
altina almaya yeterli bir boliimiinii alacakliya 6zgiileyip, degerin artan bir bo-
liimiinii alacakliya birakmaktadir. Boylece rehin verilen tasginmaz satilsa bile,
tasinmaz maliki, tasinmaz degeri ile teminat bedeli arasindaki nakdi degere
sahip olabilir. Ve elbette malik isterse ayn1 tasinmaz iizerinde yeni krediler
elde edebilir”.

Tiirk Medeni Kanunu toplu rehinde, rehin alacaklisini rehin veren maliklere
kars1 avantajli konuma getirmektedir. Gercekten de alacagin tamamini elde
edinceye kadar tasinmazlarin degerine basvurabilme imkam veren toplu re-

12-83, K. 1020, T. 27/11/2002; Yarg. 12. HD, E. 9250, K. 13583, T. 14/05/2015; Aksi goriis icin
bkz. Aydin Unver, s. 95, www.kazanci.com (03.11.2024).

72 Bu yonde bkz. YHGK, E. 2002/12-823, K. 2002/1020, T. 27/11/2002; Yarg. 8. HD, E.
2013/21690, K. 2013/20428, T. 31/12/2013, www.kazanci.com (03.11.2024).

73 Kasak, Gliveng, s. 73; Giirsoy, s. 9.

74 Cetiner, s. 201; Kasak, Giiveng, s. 73; Sari, s. 1005; Kopriilii, Kaneti, s. 292; Aksi goriis i¢in bkz.;
Kursat, s. 406.

75 Kasak, Giiveng, s. 73

76 Tiimerdem, s. 340; Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 204.

77 Erden Kuntalp, “Ipotek Derecelerinin Bos Dereceden istifade ve Uygulamadan Ortaya Cikan
Sorunlar”, Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlari, Ankara, 1979, s. 9 vd.
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hin, taginmazlarin deger yitirmelerine kars: alacakliy1 cok avantajh hale geti-
rirken, rehin veren malik/lerin yeni kredi bulma olanaklarina ciddi bir sinir-
lama getirdigi asikardir. TMK’nin rehin veren tasinmaz maliki ile kredi veren
rehin alacaklis1 arasindaki menfaat dengesinin genel rehin ilkelerinde toplu
rehne nazaran daha uygun diistiigli gériilmektedir.

Birlikte rehinde teminatin béliinmesinin yani payl rehnin kural, teminatin
boliinememesinin istisna olusunun dogal sonucu, toplu rehnin uygulama ko-
sullarinin gerceklesmemesi durumunda mutlaka payl rehne bagvurmasi ge-
regidir. Buna karsilik toplu rehnin uygulama kosullar1 mevcut bulunsa bile
taraflar toplu rehne giderek giivencenin boliinmemesini 6ngdren toplu rehin
kurabilecekleri gibi ana kural olan giivencenin paylastirilmasini 6ngoren payl
rehne de bagvurabilir.

Toplu rehnin istisna olusunun sonuglarindan biri de rehin sézlesmesinde ta-
raflarin agikea toplu rehin kurduklarini belirtmeleri geregidir”®. Rehin sozleg-
mesinde acik¢a teminatin boliistiiriilmemesi suretiyle rehin kuruldugu ifade
edilmemigse, bu rehnin teminatin boliinmesi yoluyla kuruldugu tartisma go-
tiirmeyen bir haldir®.

Belirtmek gerekir ki, toplu rehin sartlar1 gerceklesmis olsa bile taraflar toplu
rehni segmemis olabilirler®. Taraflar acikca toplu rehin oldugunu ifade etme-
dikge, toplu rehinden bahsedilemeyecektir. Zira payl rehin kural toplu rehin
istisnadir®2.

E. Toplu Rehnin Hiikiim ve Sonuclar1

Toplu rehin durumunda, rehne konu taginmazlar {izerinde tek bir rehnin mi
mevcut oldugu yoksa birden daha fazla rehnin mi oldugu hususu, doktrinde
tek ve ortak bir kanaatin bulundugu bir konu degildir®.

Esya hukukuna hakim olan ilkeden harekete ederek, her bir ayni hak sadece
bir egyanin konusu olabilecegi i¢cin toplu rehinde de rehin kurulan taginmaz sa-
yist kadar rehin hakk: vardir goriisiiniin® yam sira alacaklinin, tasinmazlarin

78 Kuntalp, s. 273.
79 Kopriili, Kaneti, s. 293.

80 Jale Akipek, Turgut Akintiirk, Derya Ates, Esya Hukuku, 2. Bas1, Beta Yayinlar1, istanbul,
2018, s. 194.

81 Altay, Eskiocak, s. 52; Demirbas, s. 49.
82 Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 253; Demirbas, s. 49; Bengisu, s. 1884.
83 Ozer, s. 26 vd.; Demirbas, s. 24 vd.

84 Doktrinde cokluk goriisii olarak adlandirilan bu goriis icin bkz. Aydin Unver, s. 92, Oguzman,
Selici, Oktay Ozdemir, N. 3224; Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 258; Mehmet Altin, A. Haydar Kara-
hacioglu, M. Edip Dogrusoz, Tiirk Hukukunda Rehin, Ucbilek Matbaas1, Ankara, 1996, s. 114.
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birinden, alacagini temin etmesi ile birlikte rehin hakkinin sona ermesi, rehnin
boliinmemesi dolayisiyla da tek bir rehin hakki bulundugunu gostermektedir
goriisii % de doktrinde savunulmaktadir.

Toplu rehinde rehin hakkinin tek bir tane oldugu goriisii aksi goriisii savunan
Oguzman tarafindan, rehinlerin birbirinden bagimsiz olmadig: ve aralarinda
bir kanuni amac birlikteligi oldugu® iizerinden okunmustur.

Toplu rehin ile ilgili olarak, teminatin boliinemez niteligi ve rehin hakkinin ik-
tisadi ve hukuki agidan bir biitiin olusturmas: ilkeleri geregi, toplu rehin duru-
munda tek bir rehnin mevcut oldugu goriisiindeyiz. isvicre Medeni Kanun m.
798/1 hilkmiinde de tek taginmaz rehninin s6z konusu olacag acik bir sekilde
ifade edilmektedir®”. Toplu rehnin tiim taginmazlar iizerinde ayn rehin tiiriin-
de kurulmasi gerekliligi de toplu rehin kapsaminda tek bir rehnin bulundugu
goriislinii desteklemektedir.

Toplu rehinde rehne konu birden fazla tasinmaz iizerinde bir rehin hakk: ol-
masinin sonuglarini ii¢ baghk altinda toplayabiliriz.

(i) Rehin hakkinin bir tek olusu, alacaklinin hak iizerinde ancak bir biitiin ola-
rak tasarrufta bulunmasi sonucuna yol agmaktadir®®. Alacakl tasinmazlardan
biri tizerinde rehin hakkindan vazgecebilmesi, bir tasinmaz {izerinde faiz yii-
kiinii ve rehin hakkinin sirasini degistirebilir®.

(ii) Alacaklinin taginmazlarin bir veya birkaci lizerinden temin edilmesi halin-
de, geri kalan tasinmazlar iizerinde rehin hakk: son bulmaktadir.

(iii) Rehin hakk: tek oldugu i¢in kurulacak rehin ayni tipten olmahdir.

Toplu rehinde, rehin hakki sayisi iizerine doktrinde var olan tartismanin pratik
acgisindan ¢ok énemi bulunmamaktadir. Ciinkii rehnin sayisinin birden fazla

oldugunu savunanlar da s6z konusu rehin haklarinin sahibinin tek kisi olabi-
lecegini ifade etmektedir*. Ayrica her iki goriis agisindan da yapilan iglem ve

85 Doktrinde teklik goriis olarak adlandirilan bu goriis icin bkz. Helvaci, Ipotek, s. 213; Giirsoy, s.
8, Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 271; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 974; Ozer, s. 27.

86 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, s. 901.

87 Naklen, Demirbas, s. 26; Ozer, s. 28.

88 Kuntalp, s. 272.

89 Kuntalp’e gore taginmazlarin maliklerinden biri lehine yaptig1 s6z konusu tasarruflar, borctan
miiteselsilen sorumlu olan diger maliklerin riicu iligkileri agisindan durumlarimi agirlagtiraca-
gindan, BK. 168/2 ve 598/1 anlaminda kendisi i¢in 6ngordiigii olumsuz sonucun dogmasini en-
gellemek tizere, borctan kisisel olarak sorumlu bulunan diger tiim maliklerin muvafakatlerinin
alinmasi yerinde olacaktir. Bu goriisiin aksine doktrinde bu muvafakatin sadece kefilden alin-
masl1 gerektiginin miiteselsil bor¢lu igin gereksiz oldugunu savunan yazarlar da bulunmaktadir.

90 Kopriili, Kaneti, s. 293.

91 Ozer, s. 28.
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rehnin paraya gevrilme usulii degismemektediro2.

Toplu rehin durumunda, rehinle yiiklii tasinmazlardan biri veya birkagci, te-
minat altina alinan alacagin tamaminmi karsilamaya yeterli oldugunda, diger
taginmazlar tizerindeki rehin yiikii maddi olarak sona erers.

Toplu rehin hakki sahibi, TMK m. 1014 uyarinca, tiim maliklerin veya miite-
selsil borglularin onayiyla bazi tasinmazlar: rehnin kapsamindan ¢ikararak so-
rumluluktan kurtarabilir®. Ayni sekilde, rehin hakk: sahibi, tasinmaz malikiy-
le anlagarak, rehin hakkindan sonra gelen bir sinirh ayni hakki diger miiteselsil
bor¢lu maliklerin rizasi ile 6ncelikli hale getirebilir.

Toplu rehin kapsaminda, tasinmazlarin hepsi ayni rehin yiikiiyle yiliklendigi
i¢in yalnizca baz1 tasinmazlarda yiik degisikligi yapilamaz. Ancak, rehin hakki
sahibi, taginmaz malikleriyle anlasarak rehin yiikiinii tasinmazlara dagitabilir,
bunu tapu siciline tescil ettirerek miinferit rehin haklarina doniistiirebilirs.
Bu durumda, her tasinmaz yalnizca alacagin bir kismindan sorumlu olur ve
rehin hakkindan kismi feragat gergeklesir. Ayrica, alacakli, rehin bor¢lulariyla
anlasarak toplu rehni payli rehne doniistiirebilirs’.

F. Kurulamayan Toplu Rehinlerin Hitkmii

Toplu rehnin uygulama kogullarindan biri ger¢eklesmezse TMK. 855 f.1 hitkmii
emredici nitelikte oldugu icin kurulan toplu rehin gecersizdir®. Buna bagh olarak
yapilan tescil de yolsuz tescildir®. Malikler s6z konusu durumu agabilmek adina
toplu rehni payl rehine doniistiirmek icin tapu kaydinin diizeltilmesi davasini
acabilirler. Ayrica bizzat tapu miidiirii de yanlhishgin diizeltilmesi adina mahke-
meye bagvurarak da isteyebilir. Maliklerin isteginde oldugu gibi tapu miidiirii de
payli rehne doniistiiriilmesini isteyebilir®:. Yolsuz tescil diizeltilmedigi siire¢ i¢in-
de iyi niyetli {i¢lincii kisilerin hak iktisabinin koruncag tartisilmaz bir husustur.

92 Demirbas, s. 27.

93 Kopriilii, Kaneti, s. 291; Davran, s. 27; Ogu.zman, Selici, Oktay Ozdemir, N. 3225; Kasak, Giiveng, s.
70; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1037; Helvaci, Ipotek, s. 222; Ozer, s. 26; Giirsoy, s. 8 ve 9; Aydin Unver,
s. 91; Ayn1 yonde yargi kararlari igin bkz. YHGK, E. 2002/12-823, K. 2002/1020, T. 27/11/2002;
Yarg. 12. HD, E. 2001/17448, K. 2001/19796, T. 23/11/2001, www.kazanci.com (10.11.2024).

94 Kasak, Giiveng, s. 76; Cetiner, s. 203 ve 204; Kursat, s. 414.

95 Kasak, Giiveng, s. 76; Kursat, s. 414.

96 Kasak, Giiveng, s. 76; Kursat, s. 414.

97 Kasak, Giiveng, s. 77; Cetiner, s. 204.

98 Kuntalp, s. 277.

99 Kursat, s. 408; Kuntalp s. 277; Kasak, Giiveng, s. 77; Aydin Unver, s. 93.

100 Kursat, s. 408; Kuntalp s. 277; Kasak, Giiveng, s. 77; Aydin Unver, s. 93.

101 Kuntalp, s. 277.
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G. Toplu Rehinde ipotegin Paraya Cevrilmesi
1. Genel Olarak

Tiirk Medeni Kanun’un rehnin paraya ¢evrilmesi seklini diizenleyen 873. mad-
desinin 3. fikrasinda birlikte rehnin paraya gevrilme sekli ele alinmigtir: “Aym
alacak i¢in birden cok tasinmazin rehnedilmis olmast halinde, rehnin paraya
cevrilmesi istemi, tasinmazlarin tamami hakkinda yapilir. Bununla birlikte,
icra dairesi onlardan ancak gerektigi kadarim paraya cevirir.”

Kanunun birlikte rehnin paraya ¢evrilmesinde ifade ettigi iki temel husus var-
dir. (i)Rehin alacaklisinin, paraya ¢evrilme talebinin rehinli biitiin taginmazla-
ra karsi olmasi ve (ii) icra dairesinin tasmnmazlar paraya cevrilmesi hususunda
gerekli olan kadarini paraya ¢evirmesidir.

Alacaklinin, toplu rehnin konusu olan tiim tasinmazlarin paraya cevrilmesini
talep etme zorunlulugu, alacaklinin baz taginmaz maliklerini koruyup diger-
lerini zararina birakacak sekilde secim yapma riskine karsi diizenlenmisgtir:o2.
Ancak, icra dairesi, yalmizca alacag1 karsilayabilecek miktarda taginmazlarin
satigina karar verir'°3. Boylece, alacagi karsilayacak miktarda tasinmazin satigi
gerceklesir ve daha fazla tasinmazin satis1 yapilmasina gerek kalmaz. Bu ne-
denle, toplu rehin kapsamindaki tiim taginmazlarin paraya cevrilmesi zorunlu
degildir'>4. Bununla birlikte, icra dairesinin paraya cevrilecek olan taginmazla-
11 belirleme usulii ile ilgili hukukumuzda herhangi bir diizenlemeye yer veril-
memistir's,

102 YHGK, E. 2002/12-823, K. 2002/1020, T. 27/11/2002; Yarg. 8. HD, E. 2013/21690, K.
2013/20428, T. 31/12/2013, www.kazanci.com (21.11.2024).

103 Hangi tasinmazin paraya cevrilecegine icra miidiirliigiiniin kara vermesinin amaci alacakh ile
maliklerden bir kisminin digerleri aleyhine hileli anlasma yapmalarin1 6nlemektir. Bkz. Acar,
Belirlilik flkesi, s. 248 ve 249; Kuntalp, s. 289 ve 290; Akipek, Akintiirk, Ates, s. 763; Kasak
Giiveng, s. 77; Helvacy, Ipotek, s. 220 ve 221; Sirmen, s. 587; Sar1, s. 1006; Kursat, s. 424; Giirsoy,
Eren, Cansel, s. 1040; Aydin Unver, s. 87.

104 Kuntalp, s. 289 ve 290; Acar, Belirlilik Ilkesi, s. 248-249; Kursat, s. 424; Akipek, Akintiirk,
Ates, s. 763; Helvacy, Ipotek, s. 220 ve 221; Sirmen, s. 587; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1040; Sari,
s. 1006; Kasak Giiveng, s. 77; Aydin Unver, s. 87.

105 Kasak Giivenc, s. 77; Ozer, s. 78; YHGK 27.11.2002 tarihinde vermis oldugu kararda “..yasaca satis
talebi igin getirilen bu zorunluluk, satisin uygulanmas: yoniinden getirilmemistir. Her iki tasinma-
zin satst yasa geregi birlikte istenmis olsa bile bu ipotekli tasinmazlar aym anda satlmayacak,
yine yasann agik hiikmii geregi icra miidiirliigiince ancak satist zorunlu olanlar satilacaktir. Iera
miidiiriiniin toplu rehinle yiiklii olup paraya cevirme istemine konu olan taginmazlarin satisinda
hangi usulii izleyecegi yasada ¢ok genel olarak diizenlenmis, bu nedenle de satista uygulanacak usu-
liin ne oldugu konusunda doktrinde goriis ayrihklar ortaya giknustir” ifadelerine yer verilmistir.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu Tiirk hukukunda gerekli tasinmazlari belirlerken hangi kriterlerin uy-
gulanacagimin acik olmadigini ifade etmistir. YGHK E.12-823, K. 1020, T. 27/11/2002, www.kazanci.
com (01.11.2024); Mehaz Isvigre hukukunda toplu rehnin paraya cevrilme usulii 23 Nisan 1920 Tarihli
Taginmazlarin Cebri icra Yoluyla Paraya Cevrilmesine fliskin Tiiziikte diizenlenmistir. Naklen, Ozer,
s.78; Filiz Dogan, “Ipotek Agisindan Belirlilik ilkesi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1 3, 1992, s.
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Rehinli taginmazin birlikte satisinda karsimiza gikacak iki temel uygulama
vardir. Taginmazlarin alacag karsilayacak kadar satilip satigin tatil edilmesi
ve taginmazlar iizerindeki teminat yiikiiniin taginmazlarin degeri oraninda bo-
liinmesidir'®.

Doktrinde bu paraya cevrilecek biitiin taginmazlarin satis isleminin ayni giin
yapilmasi gerektigi’” savunulmaktadir. Alacakl tasinmazlarin bir kismi rehin
borcunu karsilasa da tiim tasinmazlarin satisin1 beraberce istemek zorunda-
dir°8, Bu zorunlulukla kanun koyucu alacaklinin istedigi tasinmaz rehin borg-
lusu ile anlagsmasini engellemeyi amaclar.

Alacaklinin rehinli tasinmazlar hepsi iizerinde rehnin paraya ¢evrilmesini talep
etmedigi bir ya da birkagimi digsarda biraktig: bir talep ihalenin feshi sebebi olup,
ITK m. 134 geregince sikdyet s6z konusu olabilir. Doktrinde sikayet {izerindeki
tartismalar incelemeden belirtelim ki taginmazlarin tamamu i¢in takip yapilma-
st kuraly, takip talebiyle sinirli olmayip, takibin baglamasiyla birlikte satisa ka-
dar yapilacak biitiin islemler, taginmazin tamamina iligkin olmak zorundadir*.

Sikayet yolu ile takibin iptaline®*? yol agilacagini doktrinde savunanlar olmakla
birlikte sikayetin takibin iptaline degil de takibe diger tasinmazlarin da katil-
masini saglayacag goriigii*® de savunulmaktadir.

2. Tasinmazlarim Ayni1 Malike Ait Olmasi

Toplu rehin kurulabilmesi i¢in, iizerinde rehin kurulacak taginmazlarin miil-
kiyetinin ayni1 kiside bulunmas1 gerekmektedir. Ancak, bu miilkiyetin bor¢luya
ait olmasi gerekmez. Uciincii bir kisinin tasmmazlar iizerinde de toplu rehin
kurulabilir. Bu durum, rehin verilen taginmazlarin sahipliginin bor¢lu disinda-
ki bir kisiye ait olabilmesine olanak tanir ve rehin hakki yine borgluya ait ala-
cagl teminat altina alir*4. Birden ¢ok tasinmaz iizerinde kurulan toplu rehnin
konusu, taginmazlar ayni kigiye ait ise tasinmazlarin tamam degil, gerektigi
kadar1 paraya cevrilecektir. Yargitay bu durumu séyle ifade etmistir: “..Bor¢

401.

106 Hande Bengisu, “Birden Fazla Tasinmaz Uzerinde Kurulan Ipotegin Paraya Cevrilmesinde Ta-
sinmazlarin Satigina Iligkin Sorunlar”, Istanbul Barosu Dergist, Cilt 83, Say1 4, 2009, s. 1889.

107 ilhan Postacioglu, fcra Hukuku Esaslart, istanbul Universitesi Yayinlari, istanbul, 1982, s. 582.

108 Uyar, s. 351 ve 352; Davran, s. 29.

109 Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 289.

110 Bkz. Talih Uyar, “ihalenin Yapilmas: Sirasindaki Hatali islemlerle Ilgi Bozma Nedenleri”,
Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 80, Say1 6, 2006, s. 2422 vd.

111 Cetiner, s. 296.

112 Postaciogluy, s. 582; Uyar, s. 351 ve 352.

113 Saim Ustiindag, Icra Hukukunun Esaslar, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2004, s. 329.

114 Altin, Karahacioglu, Dogrusoz, s. 114.
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bir kisun gayrimenkuliin satilmaswla tamamen karsilandigr takdirde, geri
kalanlarin satilmasina liizum ve zaruret yoktur™s,

Gerektigi kadar ifadesiyle kastedilen, yapilacak kiymet takdiri sonucunda ala-
cag1 kargilayabilecek degerdeki taginmazlardir. Bu, icra dairesinin, alacak mik-
tarim karsilayacak kadar taginmazin satigina karar verecegi anlamina gelir®.
Alacag karsilayan tasinmazin satisi ile birlikte icra memuru satisi tatil eder®”.
Buna gore, icra dairesi, taginmazlarin tamaminin ayni malike ait olmasi halin-
de, malikin en az zararla taginmazlari paraya cevirecek sekilde se¢im yapar*®.

fcra memurunun liizumundan fazla tasinmazi satmas1 durumunda malik 1K
m. 134 uyarinca sikayet yoluna bagvuracaktir. Nitekim, Yargitay 27.11.2002
tarihli kararinda, toplu rehinde alacak miktarini asan tasinmazlarin satisa su-
nulmasi halinde yapilan ihalenin feshedilmesi gerektigine hitkmetmistir. Bu
karar, alacakliy1 tatmin edecek kadar tasinmazin satilmasi gerektigini ve fazla
satiglarin hukuki olarak gecersiz olacagini vurgulamaktadirt.

Isvicre hukukundaki Tasinmazlarin Cebri Icra Yolu ile Paraya Cevrilmesine
iligkin Tiiziigiinde° toplu rehinden sonraki derecelerde bir bagka rehin yiikii
bulunmayan tasinmarzlarin ilk olarak paraya ¢evrilmesi kuralinin bizim huku-
kumuzda da uygulanmasi miimkiin olabilecektir®.

Rehinli taginmazlar iizerinde toplu rehin alacaklisindan sira itibariyla sonra
gelen rehinli veya hacizli alacaklilar var ise, olas1 bir haksizlig1 6nlemek adina
yapilmasi gereken toplu rehin yiikiiniin rehinli tasinmazlar arasinda degerleri-
ne gore boliistiiriilmesi ve tiim taginmazlarin satilmasi yoluna gidilmesidir2.
Bahsi gegen ¢6ziim yoluna gore, tasinmazlarin birden fazla malike ait olmasi
durumunda, rehnin paraya cevrilmesini diizenleyen Isvicre Tiiziigii m.11923
uygulama alam bulur®4,

3. Tasinmazlarin Farklhh Maliklere Ait Olmasi

Toplu rehne konu tasinmazlar birden fazla malike ait olmas1 durumunda, s6z

115 Yarg. 2. HD, E. 5244, K. 5481, T. 30.04.1964, karar i¢in bkz. Uyar, s. 565.

116 Burhan Giirdogan, Tiirk Isvicre, Icra ve Iflas hukukunda Rehin Paraya Cevrilmesi, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Ankara, 1967, s. 72.

117 Uyar, s. 352.

118 Goktiirk, s. 1039; Kopriilii, Kaneti, s. 294; Kursat, s. 424 ve 425; Davran, s. 29; Helvaci, Ipo-
tek, s. 223 vd.; Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 290; Giirsoy, s. 23; Kasak Giiveng, s. 77.

119 YHGK. 2002 /12-823 E. ve 2002/1020 K.

120 Naklen, Ozer, s. 79.

121 Ozer, s. 79.

122 Kuntalp, s. 291.

123 Naklen, Ozer, s. 79.

124 Ozer, s. 79.
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konusu taginmaz malikleri arasinda ¢ikarlarin dengesini saglayabilmek gere-
kir. Gercekten de s6z konusu dengenin saglanabilmesi i¢in, rehin yiikiiniin
tasinmazlar arasinda bdliinmesi ve tiim taginmazlarin satilmasi yolu ile ala-
caklinin borcu 6dendikten sonra kalan bakiye tasinmaz maliklerinin taginmaz
degerleri oraninda paylastirilmasi lazimdir's. Isvicre tiiziigii m.119 da benzer
bir diizenlemeye yer verilmistir'2.

Malikleri farkli olan tasinmazlar ilizerinde toplu rehin kurulmussa ve tagin-
mazlardan en az biri borgluya aitse, 6ncelikli olarak bor¢lunun taginmazinin
paraya cevrilmesi gerektigi goriisii savunulmaktadir®”. Boylece, bor¢lunun
kendi taginmazinin satilmasiyla alacagin karsilanmasi amaclanmaktadir. Eger
bu satis alacag1 karsilamazsa, bor¢lunun borcunu teminat altina almak icin
taginmazlarini rehineden iiglincii kisilerin taginmazlarinin paraya cevrilmesi
gerektigi ileri siiriillmektedir'?®.

4. Toplu Rehin Alacakhisindan Sira itibariyle Sonra Gelen Rehin
veya Haciz Alacaklisinin Bulunmasi

ITIK m. 129>a gore, toplu rehin alacaklisindan sonra gelen rehin veya haciz ala-
caklisinin, satis talep etmesi durumunda, ihalenin yapilabilmesi icin baz1 sart-
larin saglanmasi gerekmektedir. Bu sartlar, artirma bedelinin malin tahmin
edilen degerinin yiizde ellisini bulmasi ve satig isteyen alacaklinin alacagina
riichan hakk: taninan diger alacaklarin o malla temin edilmis olmasidir'?°. Ay-
rica, riichan hakki olan alacaklarin toplamindan fazla olmasi ve paraya cevir-
me ile paralarin paylagtirilmasi i¢in gerekli masraflar1 agsmas gerekir. Ancak
toplu rehin durumunda, tasinmazlarin degeri genellikle rehin yiikiinii karsi-
lamadigindan, bu sartin saglanmasi zordur ve tasinmazin paraya cevrilmesi
¢ogu zaman miimkiin olamaz'3°,

Yargitay's, toplu rehin konusu taginmazlarin, bagka kisilere devredilmesi du-

125 Kuntalp, Tasinmaz Rehni, s. 291.

126 Ozers. 80.

127 Kopriilii, Kaneti, s. 294.

128 Kopriilii, Kaneti, s. 294; Giirsoy, s. 23; Goktiirk, s. 1040; Helvaci, Ipotek, s. 225 ve 226;
Doktrinde tasinmazlarin farkhi kisilere ait olmasi nedeniyle tiim tasinmazlarin paraya
cevrilmesinin gerektigini savunan bir goriis de bulunmaktadir. Ozellikle, bazi tasinmazlar
iizerinde bagka rehin haklarinin bulunmasi halinde, diger alacaklilarin zarar gérme ihtimali
g0z oniinde bulundurularak, tiim taginmazlarin paraya ¢evrilmesinin daha uygun olacag ifade
edilmektedir Bu goriis i¢in bkz. Kuntalp, s. 291; Kursat, s. 424 ve 425; Davran, s. 29; Giirsoy, s.
23; Isvicre Tiiziigii m. 107/2 hitkmiine dayanan bu goriisiin elestirisi i¢in bkz. Ozer, s. 80 ve 81.

129 Ozer, s. 82.

130 Ozer, s. 82.

131 Yarg. 12. HD, E.1994/2487, K.1994/8817, T. 08/03/1994, karar metni i¢in bkz. Nazif Kacak,
Ipotek ve Ipotegin Paraya Cevrilmesi, Seckin Yayilari, Ankara, 20009, s. 118.
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rumunda, TMK m. 863 ve TMK m. 889 hiikiimlerini kiyasen uygulayarak, re-
hin yiikiiniin taginmazlar arasinda degerleri oraninda boéliinebilecegini kabul
etmektedir. Boylece riichanl alacaklilarin haklarinin korunmasi ve alacaklari-
n1 tahsil edebilmeleri miimkiin hale gelir's2.

5. Alacaklinin Tasinmazlar: Paraya Cevirme Yetkisinin Bulunup
Bulunmadig

Tiirk Medeni Kanunu’'nda lex commissoria yasag ile borcun 6denmemesi duru-
munda taginmaz miilkiyetinin alacakliya gecmesi TMK m. 873/2 hiikmii ile ya-
saklanmistir. Bu hiikiim uyarinca, muaccel hale gelmemis borcun 6denmemesi
ihtimalinde rehinli tasinmazin miilkiyetinin alacakliya gececegi hususunda bir
anlagsma miimkiin degildir. Ancak alacaklinin taginmazi bizzat paraya gevirme-
sini engelleyen bir diizenleme bulunmamaktadir 3. Alacakl ile bor¢lu arasinda
yapilan anlagsma geregince alacakliya rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip, adli
takip veya serbest satig konusunda muhayyerlik tanimasi imkan dahilinde kabul
edilir's4,

Doktrinde rehinli mallarin alacaklh tarafindan paraya c¢evrilmesine iligkin an-
lagmalarin lex commissoria yasagi i¢cinde degerlendirilip degerlendirilmeye-
cegi tartismalidir. Alacakliya 6zel olarak, rehinli tasinmazlar1 paraya ¢evirme
yetkisi verilebilecegi'35goriisiinii savunanlarin yani sira boyle bir yetki verile-
meyecegi goriislinii*®® savunanlar da vardir. Doktrinde ti¢lincii bir goriis ise bu
yetkinin ancak bor¢ muaccel olduktan sonra verilebilecegini'¥” ifade ederken
doktrindeki bu konudaki diger bir goriiste s6z konusu yetkinin ancak rehin
alacaklisina rehin borglular: tarafindan verilebilecek bir temsil yetkisi ile ola-
bilecegi, taraflarin rehin hakki igeriklerini anlasarak degistiremeyecekleri yo-
niindedir's.

132 Ozer, s. 82; Doktrinde baz1 goriisler, Yargitay'in TMK m. 889’un kiyasen uygulanmasina ilis-
kin kararini elestirmektedir. Bu elestiriler hakkinda genis bilgi icin bkz. Ozer, s. 82 ve 83.

133 Ozer, s. 84.

134 Miijgan Tunc-Yiicel, Banka Alacaklarimn Ipotedin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takibi, On Tki
Levha Yayinlar, istanbul, 2010, s. 148.

135 Iilhan Helvaci, Medeni Kanun’a Gore Lex Comissoria Yasagi, Alfa Basim Yayim Dagitim, istanbul,
1997, s. 134-135; Burhan Giirdogan, Ipotegin Paraya Cevrilmesi ve Uygulamada Ortaya Cikan
Sorunlar, Ajans Tiirk Matbaasi, Ankara, 1979, s. 18 ve 19; Alacakli ve bor¢lunun, rehinli malin
icra organlari haricinde, serbest yoldan paraya cevrilmesi konusunda miimkiin olmas1 hususunda
bkz. Tung-Yiicel, s. 98.

136 Helvaci, Lex Commissoria, s. 135; Sayman, Elbir, s. 548; Seref Ertas, Esya Hukuku, Izmir, 2011, s. 544.

137 Ali Cem Budak, Ipotedin Paraya Gevrilmesi Yoluyla Takip, On iki Levha Yaymlari, istanbul,
20009, S. 59 ve 60.

138 Suat Sari, “Alacakliya Rehni Paraya Cevirme Yetkisi Verilmesi”, Legal Hukuk Dergisi, Cilt 5,
Say1 50, 2007, s. 425.
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Alacakliya rehinli tasinmaz 6zel bir yol araciligiyla paraya cevirme yetkisi ve-
rilmesi halinde, yalmzca rehinli tasinmazin paraya cevrilmesi s6z konusu ola-
caktir. Ancak, tasinmazin miilkiyetinin alacakliya gegmemesi nedeniyle, lex
commissoria yasagina aykir1 bir durum olusmadig: savunulsa bile, toplu rehin
s6z konusu oldugunda bu tiir bir anlagsmanin yapilmasinin hukuken miimkiin
olmadig1 goriislindeyiz. Ciinkii, toplu rehin durumunda, alacakli, rehinli tagin-
mazlar1 dogrudan paraya cevirmesi, TMK m. 873/3 uyarinca miimkiin degil-
dir's°. Bu diizenleme, toplu rehinde paraya ¢evirme talebinin tiim tasinmazlara
yonelik yapilmasini ve icra dairesinin yalnizca gerekli olan tasinmazlar: paraya
cevirmesini 6ngormektedir. Boylece, yukarida da ifade edildigi iizere borclular
arasinda haksizlik yapilmasi veya bir kisminin dezavantajli duruma diismesi
engellenir. Alacakliya paraya cevirme yetkisi verilmesi, ilgili hiikiimle giidiilen
amaci tehlikeye atar ve hileli anlagmalarin 6niinii agabilir#°. Bu nedenle, top-
lu rehin durumunda paraya gevirme isleminin yalnizca icra dairesi tarafindan
gerceklestirilmesi gerektigi kabul edilmelidir+..

6. Yetki

Ilaml takipler, her icra dairesinde gerceklestirilebilmesine ragmen, ilamsiz
takiplerde toplu rehin durumunda rehin konusu taginmazlarin birden faz-
la olmasi gz oniinde bulundurulmalidir. iiK m. 148>de yer alan «tasinma-
zin bulundugu yer» ifadesi, toplu rehin durumunda, tasinmazlardan birinin
bulundugu yer olarak degerlendirilmelidir. Bu, toplu rehinde yer alan tasin-
mazlardan herhangi birinin bulundugu yerin, ilamsiz takibin yapilacag: icra
dairesinin belirlenmesinde esas alinmasi gerektigi anlamina gelir'42. Satisin da
tasinmazlarin birinin bulundugu yerde yapilmasi miimkiindiirts.

Sonu¢

Toplu rehin, 6zellikle yliksek miktarh kredilerin teminat altina alinmasinda
onemli bir rol oynamaktadir. Tek bir taginmaz iizerinde elbirligi miilkiyetine
sahip birden fazla malik bulunuyorsa, yalnizca bu tasinmaz teminat gosteri-
lerek toplu rehin kurulmasi miimkiin degildir. Ancak, bir tasinmaz iizerinde
payh miilkiyet bulunmasi durumunda, maliklerden her biri kendi payimi toplu
rehine konu edebilir. Bu tiir bir durumda, rehin konusu, taginmaz gibi islem
goren birden fazla paya doniisecektir.

139 Ozer, s. 85.

140 Ozer, s. 85.

141 Ozer, s. 85 ve 86; Kursat, s. 88 ve 89.
142 Budak, s. 119 ve 120.

143 Altay, Eskiocak, s. 65 ve 66.
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Birlikte rehinde temel kural, payli rehnin esas alinmasidir. Eger birden faz-
la taginmaz iizerinde teminat boliinebiliyorsa yalnizca payl rehin kurulabilir.
Ancak, teminatin birden fazla tasinmaz iizerinde boliinmemesi héalinde hem
toplu rehin hem de payl rehin kurulmasi miimkiindiir. Rehin s6zlesmesin-
de toplu rehin kuruldugu acikca belirtilmemisse, rehin otomatik olarak pay-
I1 rehin olarak kabul edilir. Ayrica, bir malik, sahip oldugu tasinmazlarin bir
kismini toplu rehin, diger kismini ise payh rehin olarak teminat gosterebilir.
Toplu rehin, alacakli agisindan, payh rehin ise tasinmazin borglu acisindan
daha avantajlidir.

Doktrinde, toplu rehinde tasinmazlar iizerinde tek bir rehin mi yoksa birden
fazla rehin mi bulundugu tartismalidir. Toplu rehin altindaki tasinmazlar ara-
sindaki bag, bagimsiz olmaktan ziyade bir amag birligi tasimaktadir. Alacagin
karsilanmasi durumunda, ilgili taginmazlar tizerindeki rehin sona erer. Toplu
rehnin tek bir rehin olarak degerlendirilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Taraflar toplu rehin kurmak istemis ancak toplu rehin icin gerekli kosullar
saglayamamigsa, kurulan rehin gecersiz olacaktir. Bu durumda, maliklerin
yolsuz tescilin diizeltilmesi i¢in dava agma hakki bulunmaktadir. Aym sekilde,
tapu miidiirleri de mahkemeye bagvurma yetkisine sahiptir.

Toplu rehinde, rehin paraya cevrilirken, rehin alacaklisi, paraya cevrilme ta-
lebini tiim taginmazlar1 kapsayacak sekilde yapmakla, icra dairesi ise yalnizca
gerekli olan tasinmazlar paraya ¢evirmekle ylikiimliidiir. Rehin alacaklisinin
paraya cevrilme talebini tiim tasinmazlara yonelik yapmamasi durumunda,
ihale feshi giindeme gelebilir ve sikayet konusu olabilir. Bu sikayetin, takibin
iptali yerine, diger tasinmazlarin takibe dahil edilmesini saglamak amaci tasi-
dig1 gorilisiindeyim.

Taginmazlar ayni malike aitse, yalnizca gereken taginmazlar paraya cevrilir.
Ancak, tasinmazlarin farkli maliklere ait olmasi halinde, rehin yiikii tasinmaz-
lar arasinda boliistiiriilerek tiim taginmazlar satisa konu edilir. Satistan artan
bakiye olmasi durumunda, bu tutar tasinmaz degerleri oraninda maliklere
paylastirilmalidir. Toplu rehinde taginmazlarin 6zel yoldan paraya cevrilmesi-
nin miimkiin olmadig1 kanaatindeyiz.
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