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ARTICLEINFO

Belirlilik ilkesi geregince taginmazlarin rehnedilmesine iliskin asil kural, bir borg iligkine konu alacagin, tek
taginmazin kaydina ipotek tesis edilerek giivence altina alinmasidir. Fakat bazi durumlarda tek bir taginmazin
kiymeti, alacag1 giivence altina almaya yetmemektedir. Buna istinaden kanun koyucu, 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nun 855. maddesi ile ayni alacaga iliskin birden ¢ok tagimnmazin rehnedilmesi hususunu diizenlemistir.
Toplu ipotegin tesis edilmesindeki asil amag, tek tagmmazin, alacaga giivence teskil edemedigi durumlarda
birden ¢ok taginmazin alacagi teminat altina almasidir. Alacagi, tamamen giivence altina almak amaciyla tesis
edilen toplu ipotegin, takip hukuku g¢ercevesinde paraya cevrilmesi agsamasinda bazi problemlerle
karsilasilmaktadir. Bu problemlerin temel sebebi, toplu ipotegin paraya ¢evrilmesine iliskin diizenlenmis olan
kanun maddelerinin agiklayici nitelikte olmamasidir. Bu durum da icra ve iflas hukukunun, alacakliy1 alacagina
kavusturma prensibine aykirilik teskil etmektedir. Alacaklinin, alacagina kavusamamasinin yaninda borglu da
borcundan kurtulamayacag: i¢in kanunlar arasindaki geligkiden ve uygulamada ortaya ¢ikabilecek sorunlardan,
tiim hak sahipleri olumsuz yonde etkilenecektir. Dolayisiyla kanun maddeleri arasindaki geligkiyi giderecek
sekilde yasal diizenleme yapilmasit zaruri hédle gelmistir. Yapilmasi gereken yasal diizenlemelerin yaninda
usule dair islemlerin de yonetmelikle belirlenmesi daha net ve agiklayici olacaktir. Boylece usul ekonomisi
ilkesini de gozetmis olacak olan icra miidiirii, alacakliyr en kisa siirede ve en az masrafla alacagina
kavustururken, ayni sekilde asil bor¢luyu ve maliki de bor¢larindan kurtarmis olacaktir.
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Under the principle of certainty, the main rule regarding the pledge of immovables is that the receivable subject
to a debt relationship is secured by pledging a mortgage on a single immovable. However, in some cases, more
than the value of a single immovable is needed to ensure the receivable. Accordingly, the legislator has
regulated the pledging of multiple immovables for the same receivable with Article 855 of the Turkish Civil
Code No0.4721. The primary purpose of establishing a collective mortgage is to secure the receivables of
multiple immovables in cases where a single immovable cannot guarantee the receivable. The monetization of
the collective mortgage, established to provide comprehensive security for receivables in accordance with the
enforcement law, has encountered certain challenges. The primary reason for these difficulties is the lack of
clarity in the legal framework governing the foreclosure of collective mortgages. This situation constitutes a
violation of the principle of the enforcement and bankruptcy law to bring the creditor to its receivables. Since
the creditor will not realize its receivable and the debtor will not be able to get rid of its debt, all right holders
will be negatively affected by the contradiction between the laws and the problems that may arise in practice.
Accordingly, it has become imperative to implement legal regulation that will reconcile the inconsistencies
among the statutory provisions. In addition to the necessary legislative measures, delineating the procedural
processes through regulatory enactments would render the framework clearer and more explicative.
Consequently, by adhering to the principle of procedural economy, the enforcement director will secure the
creditor’s claim in the shortest possible time and at minimal expense, while simultaneously exonerating both
the principal debtor and the owner from their obligations.
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EXTENDED ABSTRACT

In cases where a single immovable property isn't enough to secure a claim, there may be a need to mortgage multiple
properties. To address this, Turkish Civil Code No. 4721 includes provisions under the section titled " Real Estate
Mortgage. " Specifically, Article 855 discusses collective mortgages under the headings “Definiteness” and “Where
there are multiple immovables.” The statute's structure indicates that creating a collective mortgage depends on the
principle of definiteness. This principle mandates that all properties involved in the collective mortgage must be
clearly identified and the distribution of the mortgage burden among them should be unambiguously delineated.
Article 855 of the Turkish Civil Code regulates collective mortgages in three paragraphs. Specifically, it requires that
multiple immovable properties must be mortgaged in connection with a single debt. The mortgaged properties should
be owned either by one person or by several owners who share joint and several liabilities for the obligation. While
the text does not explicitly highlight the differences, its clear wording implies two types of mortgages: collective and
partitioned (or fractional) mortgages. In a partitioned mortgage, each property is separately encumbered for a
particular portion of the claim as outlined in the parties' contract. Conversely, in a collective mortgage, the mortgage
burden is placed on all properties equally, without apportionment. This arrangement benefits creditors by distributing
the mortgage obligation across all properties, ensuring uniform security for the creditor's claim. On the other hand,
individual mortgages for each property with different amounts in a partitioned mortgage can leave the creditor in a
more vulnerable position disadvantage.

The general rule in mortgaging immovable properties is the partitioned mortgage, which distributes the mortgage
obligations across the various properties. Article 855, Paragraph 2 of the Turkish Civil Code clearly states that when
multiple real properties are mortgaged to secure a single debt, it is necessary to specify at the time of establishing the
mortgage how much of the debt each property covers. This provision highlights that the partitioned mortgage is the
general rule for cases involving multiple pledges, with collective mortgages where the obligations are not divided
being a rare exception case.

When multiple owners share immovable properties under a collective mortgage and are jointly and severally liable
for the debt, Swiss Ordinance Article 107/f.1I mandates that sales should start with the debtor’s assets. However, this
ordinance is not part of the Turkish legal framework. Thus, implementing this procedure without a legal basis would
undermine legal predictability from an equity standpoint. It is essential to consider the balance of interests between
the parties. From the creditor’s viewpoint, the security aspect of the mortgage remains intact, ensuring that the creditor
experiences no detriment. While starting the sale with the debtor’s assets may raise questions from the main debtor’s
side, there is no fundamental issue with initiating the sale of the debtor’s real estate. However, in a collective
mortgage, all immovable properties serve as security for the claim. While the sale of a single immovable property
belonging to an owner who is jointly and severally liable might suffice to satisfy the entire claim, the sale of all the
debtor’s properties raises a significant likelihood that the claim may not be fully satisfied. This, in turn, could lead to
the forfeiture of the debtor’s assets. Conversely, from the perspective of an owner who is jointly and severally liable,
it may be considered inequitable to prioritise the sale of the principal debtor’s properties thus depleting the debtor’s
assets before resorting to the owner’s own immovables. However, an owner who is aware of this possibility at the
time of establishing a collective mortgage must take such eventualities into account when encumbering their
properties. Accordingly, asserting a claim in this manner would contravene the systematic frameworks of the
Enforcement and Bankruptcy Law, the Turkish Code of Obligations, and the Turkish Civil Code, as well as the
principles of equity. Therefore, a compelling need exists for legislative regulation in this area.

In accordance with Article 873, Paragraph 3 of the Turkish Civil Code, the enforcement director has discretionary
authority to sell as many immovable properties as necessary. However, at the monetization stage, there are no statutory
regulations regarding the prioritisation of immovable properties for sale, nor is there any judicial precedent on the
matter. Consequently, it can be inferred that the enforcement director must, in a manner that duly considers the balance
of interests between the parties, determine the criteria under which priority is accorded to the properties subject to
sale. Fundamentally, the purpose of enforced execution law is not only to satisfy the creditor’s claim but also to
protect the interests of the debtor and other stakeholders. Indeed, the legislator has established this balance of interests
in Paragraph 6 of Article 85 of the Enforcement and Bankruptcy Law. From the enforcement director’s viewpoint, it
is crucial to initiate the monetisation process in a way that minimises harm to all parties involved. However, this
approach does not imply that the principal debtor’s properties must be sold first. Instead, when selling the necessary
immovable properties as per Article 873, Paragraph 3, the enforcement director should prioritise based on the
valuations, features, and types of these properties under the collective mortgage. In other words, the enforcement
director should arrange the sales sequence entirely based on the properties themselves, without considering the
ownership of the immovable assets’ properties.

The study consists of three main sections. The first section conceptually examines collective mortgages, their standing
in comparative law, and their subject matter and prerequisites to ensure a correct and comprehensive understanding
of the subject. The second section evaluates the preliminary conditions necessary for the monetisation of collective
mortgages within the framework of enforcement proceedings. The third and final section addresses the monetisation
issue of collective mortgages encountered in enforcement law, offering solutions derived from the problems that may
arise in practice.
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Giris

Bir alacag1 teminat altina alabilmek amaciyla tesis edilen ipoteklerde kimi zaman tek
tasinmaz, alacagi gilivence altina almaya yeterli kalmamaktadir. Bu sebeple birden ¢ok
taginmazin rehnedilmesi ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir. Bu ihtiyaca binaen kanun koyucu, 4721
sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nun (TMK) (Tiirk Medeni Kanunu, 2001) “Tasinmaz Rehni” ana
bashigi altinda “Belirli olma” st basligi ve “Tasinmaz birden ¢ok ise” kenar baghgi ile 855.
maddesinde toplu ipotek hususunu diizenlemistir. Kanun’un sistematiginden de anlagilacagi
iizere toplu ipotegin tesisi, belirlilik ilkesine® (Bestimmheit) baglidir. Belirlilik ilkesinden
anlasilmasi gereken, toplu ipotege konu olan tiim tasinmazlarin agikca belirli olmasi ve rehin
yiikiiniin ipotege konu taginmazlar arasindaki dagilis seklidir (Demirbas, 2023, s 11).

Toplu ipotek, TMK nun 855. maddesinde {i¢ fikra halinde, “Birden ¢ok tasinmazin ayni
borg¢ i¢in rehnedilmesi, tasinmazlarin aynm malike veya bor¢tan miiteselsilen sorumlu olan
maliklere ait olmalarina baghdir. Ayni alacak i¢in birden ¢ok taginmazin rehnedildigi diger
hallerde, her tasinmazin alacagin ne miktar: i¢in giivence olusturdugu rehin kurulurken
belirtilir. Aksine bir anlasma bulunmadikga, tapu idaresi, re'sen giivenceyi taginmazlarin her
birine degeri oraminda dagitir.” seklinde diizenlenmistir. Her ne kadar madde metninde
kavramsal olarak bir ayrima gidilmemis ise de Kanun’un lafzindan anlasilan, birlikte rehin
miiessesesi toplu rehin ve payl rehin olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Payli rehinde her
tasinmaz, miinferit olarak alacagin taraflarca kurulan sdzlesmede belirlenmis olan kismi i¢in
rehin ile yiiklenirken toplu rehinde, s6z konusu rehin yiikii? paylastirilmaksizin rehne konu tiim
tasinmazlara yiiklenir (Kasak ve Giliveng, 2019, s. 63). Alacakli yoniinden daha avantajli olan
sistem, toplu ipotektir. Zira toplu ipotekte rehin yikii paylastirilmadan biitiin tasinmazlara
yiiklendiginden alacaklinin alacagi, tim tasinmazlarda aynm1 degerde teminat altina alinmis
olacaktir. Ote yandan payl rehinde her tasinmaz igin ayr1 bedelde ipotek tesis edileceginden
alacakli a¢isindan daha dezavantajli bir durum ortaya ¢ikacaktir.

Tasinmazlarin rehnedilmesi hususunda genel kural, rehin yiikiiniin taginmazlar tizerinde
paylastirildig1 payli rehin kurumudur. Nitekim TMK’nun 855. maddesinin 2. fikrasinda gegen
“Aynmi alacak igin birden ¢ok tasinmazin rehnedildigi diger hdllerde, her tasinmazin alacagin
ne miktart igin giivence olusturdugu rehin kurulurken belirtilir.” hikmi geregince birlikte
rehnin s6z konusu oldugu durumlarda asil kuralin payli rehin oldugu vurgulanmistir. Rehin
yiikiiniin, paylastirilmaksizin tesis edildigi toplu ipotek ise istisnal bir durumdur.

Calisma, ii¢ ana boliimden olusmaktadir. Konunun dogru ve saglikli bir sekilde
anlasilabilmesi amaciyla birinci boliimde, kavramsal olarak toplu ipotek, toplu ipotegin
karsilastirmali hukuktaki yeri, konusu ve sartlar1 konular1 ele alinmustir. Ikinci béliimde, toplu
ipotegin, takip hukuku cercevesinde paraya cevrilebilmesi icin On takip sartlart
degerlendirilmistir. Ugiincii ve son béliimde ise toplu ipotegin, takip hukukunda karsilagilan
paraya cevirme sorunsalina, uygulamada ortaya ¢ikabilecek problemlerden yola ¢ikilarak yer
verilmistir.

! Belirlilik ilkesine iliskin detayli agiklamalar i¢in bkz. Acar, 2017, s. 201 vd.; Cetiner, 2015, s. 101 vd.
2 Rehin yiikiine iliskin detayli agiklamalar igin bkz. Demirbas, 2023, s. 12 vd.; Kasak ve Giiveng, 2019, s. 62 vd.;
Ozer, 2013, s. 40 vd.
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Toplu ipotek Kavrami, Toplu ipotegin Karsilastirmah Hukuktaki Yeri, Konusu ve
Sartlari

Toplu ipotek Kavram

Etimolojik olarak, Fransizca kokenli bir kelime olan ipotek kavrami, Giincel Tiirk¢e
Sozligiinde “tutu®” olarak tanimlanmaktadir. Ingilizce karsiligi olan “mortgage” ise, bir
tasinmazin alacaga karsilik olarak giivence olarak tutulmasidir. Tiirk hukuk sistemindeki
karsiligi, mevcuttaki yahut gelecekte olugsmasi muhtemel bir borcu, teminat altina almak
amactyla asli bor¢lunun veya tiglincii sahislarin, belirli olan bir taginmazini teminat olarak
gosterdigi sinirli bir ayni haktir (Oguzman, Seli¢i ve Ozdemir, 2022, s. 1101; Aybay ve Hatemi,
2014, s. 271; Erdal, 2023, s. 1). Ipotek kavramina iliskin bu tanimlamalar 1s181nda toplu ipotek,
ayni malikin yahut bor¢tan miiteselsil olarak sorumlu olan maliklerin, birden ¢ok
gayrimenkullerinin rehnedilmesi olarak tanimlanabilir.

Aym alacaga iliskin olarak birden c¢ok tasinmazin kaydina ipotek tesis edilmesi,
doktrinde ve yargi kararlarinda farkli tanimlamalara konu olmustur. Ancak hemen belirtmek
gerekir ki, bu tanimlama farkliliklar1, anlamda bir degisiklik olmaksizin yalnizca terminolojik
yondedir. Bu yoniiyle toplu ipotek, birlikte ipotek (Cetiner, 2015, s. 199; Kasak ve Giiveng,
2019, s. 62), miisterek rehin (Bengisu, 2009, s. 1881), toplu rehin* (Tekinay, 1994, s. 74;
Kopriili ve Kaneti, 1983, s. 291), ortak rehin (Akipek ve Akintiirk, 2009, s. 762) ve miiteselsil
rehin (Acar, 2017, s. 250) olarak da adlandirilabilir.

TMK’nda toplu ipotege iliskin kavramsal bir tanimlama yapilmamistir. Ayni sekilde
TMK nun mehazi olan Isvigre Medeni Kanunu (ZGB) da toplu ipotek konusunda bir tanimlama
yoluna gitmemistir’. Ote yandan Tapu Sicil Tiiziigii’nde toplu ipotek konusu, “miisterek rehin”
olarak ge¢cmektedir. Ancak bu calismadaki konunun 6zii, ipotekli tasinmazlarin toplu olarak
rehnedilmesi ve uygulamada “toplu ipotek” kavraminin kullanilmasinin daha yaygin olmasi®
nedeniyle rehin yiikiiniin, gayrimenkuller iizerinde bodlinmemis oldugu ipotek
(Gesamtpfandrecht) i¢in “toplu ipotek™; boliinmiis oldugu ipotek (Teilpfandrecht) igin ise
“payl1 ipotek™ terimlerinin kullanilmast tercih edilmistir’.

Toplu Ipotegin Karsilastirmah Hukuktaki Yeri

Roma hukukunda, ayni teminattan ziyade sahsi teminata bagvurma sistemi yaygindi
(Kaser, 1986, s. 139; Demirbas, 2023, s. 5-6). Dolayisiyla ayni teminat konusunun tarihsel
gelisimi, oldukc¢a agir ilerlemistir. Kisisel teminatlarin tercih edilmesinin temel sebebi, Roma
toplumsal yapisinda gilivenilir olma ve diiriistliigiin son derece ehemmiyetli olmasidir
(Erdogmus, 2000, s. 118). Kisisel teminatlarin tercih edilmesinin sebeplerinden bir digeri ise
taginmazlarin kaydindaki her nevi serhin kaydedilecegi bir tapu sicil alt yapis1 olmamasidir

3 Tiirk Dil Kurumu Giincel Tiirkge Sozliik iginde. Erisim adresi: www.tdk.gov.tr

4 Yargitay 12. HD, E: 2023/12204, K: 2023/1505, T: 08.03.2023 (https://www.e-uyar.com, Erisim Tarihi:
18.07.2024); Yargitay 8. HD, E: 2014/12938, K: 2014/657, T: 20.01.2014 (https://www.e-uyar.com, Erigim
Tarihi: 18.07.2024).

5 Toplu ipotek konusu, Isvigre Medeni Kanunu’nun (ZGB) 798. maddesi (Art. 798) ile diizenlenmistir.

6 Uygulamada, “toplu ipotek” kavramimin daha yaygin oldugunu destekler nitelikteki Yargitay kararlari: Yargitay
12. HD, E: 2019/4524, K: 2019/3946, T: 10.03.2019 (https://www.e-uyar.com, Erigsim Tarihi: 18.07.2024);
Yargitay 12. HD, E: 2018/97, K: 2018/756, T: 05.02.2018 (https://www.e-uyar.com, Erigim Tarihi: 18.07.2024);
Yargitay 12. HD, E: 2018/90, K: 2018/760, T: 05.02.2018 (https://www.e-uyar.com, Erisim Tarihi: 18.07.2024).

" Terminolojik olarak kavramm, “toplu ipotek” olarak kullanilmis oldugu ve kavramsal agidan esinlenilmis olan
eser i¢in bkz. Demirbag, 2023, s. 4.
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(Demirbasg, 2023, s. 5; Endes, 2018, s. 541). Ayni teminata, bor¢lunun gostermis oldugu kisisel
teminatin yetersiz kalmasi halinde miiracaat edildigi bilinmektedir (Ayyildiz, 1989, s. 7). Ayni
teminat gdsterilmesinin, ancak miilkiyetin alacakliya ge¢mesi sartiyla cevaz veren kurallardan,
zamanin ekonomik ihtiyaglari goz Onilinde bulundurularak vazgecilmistir. Klasik devir
Romalilarinin, miilkiyet hakki devredilmeksizin yalnizca zilyetligin devri ile yetindigi “pignus”
ad1 verilen bir teminatin gosterilmesine iliskin diizenlemeler yapmis olmasiyla beraber
ekonomik siirekliligin artmis oldugu gozlemlenmistir (Kaser, 1986, s. 141; Erdogmus, 2000, s.
120; Demirbas, 2023, s. 6; Umur, 1999, s. 494). Ancak zaman igerisinde bu sistemin de yetersiz
kaldig1 anlagilmistir. Ciinkii “pignus” adi verilen teminatin getirilmis oldugu sistemde, teminat
olarak gosterilmis olan malin, mevcut borg iligkisinin haricinde baskaca bor¢ veya borglar
sebebiyle teminat gosterilmesi yasakti. Ayni zamanda bu sistemde her ne kadar bor¢lu, teminata
konu malin miilkiyetini kaybetmemis olsa da zilyetligini kaybetmis oldugundan s6z konusu
maldan gelir elde etme hakkindan mahrum kalmaktaydi. Bu sebeple teminata konu malin
zilyetliginin veya miilkiyetinin devredilmedigi “hypotheca” olarak adlandirilan bir rehin tiirii
ortaya ¢ikmistir (Umur, 1999, s. 496; Kaser, 1986, s. 141; Demirbas, 2023, s. 6; Diirr ve
Zollinger, 2013, s. 17). Bu rehin tiirtinde rehin hakki, tasinir ve taginmaz her nevi mal igin tesis
edilebilmekteydi. Ancak tasinmaz rehninin, Roma hukukundaki tarihsel gelisim siireci boyunca
hi¢bir zaman toplu ipotek hususunda 6zel bir diizenlemeye gidilmemistir (Marca, 1929, s. 4).
19. ylizy1l iginde taginmazlarin rehnedilmesine hakim olan ilkelerden kamuya agiklik ilkesinin
tekraren kabul edilmis olmasina miiteakip birden ¢ok tasinmazin rehnedilebilmesi hususu
giindem konusu olabilmistir®,

Isvigre hukukunda, ayn1 alacaktan kaynaklanarak birden ¢ok tasinmaza iliskin ipotek
kurulmasi, belirlilik alt bashig Isvicre Medeni Kanunu’nda diizenlenmistir® (Demirbas, 2023,
s. 8-9). TMK ’nun mehazi olan Isvigre Medeni Kanunu’nda toplu ipotege iligkin olarak yer alan
diizenlemeler, Tiirk hukuk sistemindeki toplu ipotek kurallari ile bire bir uyusmaktadir
(Demirbas, 2023, s. 9).

Alman hukukunda toplu ipotek (Gesamthypotek), Alman Medeni Kanunu’nda
diizenlenmistir'®. Bu kanunda yer alan sekliyle toplu ipotek, bir alacak icin birden fazla
tasinmazin hakkinda ipotek tesis edilebilmesi olarak diizenlenmistir. Ancak Alman hukukunda
diizenlenmis olan toplu ipotek, Tiirk ve Isvigre hukukundan farkli olarak, tasinmaz malikinin
ayni olmasi yahut maliklerin, borca iliskin sorumluluklarinda teselsiil iligkisinin olma sartlar
aranmamaktadir (Marca, 1929, s. 33; Demirbas, 2023, s. 27).

Toplu ipotegin Konusu

Toplu ipotegin konusunu, genel kural olarak tapu siciline kayithh taginmazlar
olusturmaktadir. Nitekim buna iliskin olarak Kanun’un emredici hiikmii bulunmaktadir. Ote
yandan hangi varliklarin tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilebilecegi hususu da TMK’nda
diizenlenmistir. Bu hiikiimler uyarinca tapu sicilinde kaydi bulunmayan taginmazlar, rehne
konu olamayacaktir. Dolayisiyla rehne konu olamayan tasinmazlara iligskin toplu ipotek tesis
edilmesi de miimkiin degildir (Marca, 1929, s. 18; Oguzman ve digerleri, 2022, s. 1122; Sar1,
2000, s. 992; Demirbas, 2023, s. 27).

8 Buna ornek olarak, 1783 tarihli Prusya Ipotek Kanunu ve Prusya Genel Toprak Kanunu’nda, arazi parselleri
iizerinde ipotek tesis edilebilmesine iliskin 6zel hiikiimler bulunmaktadir (Aktaran: Demirbas, 2023, s.7.).

% Toplu ipotek, Isvicre Medeni Kanunu’nun 798. maddesinde ii¢ fikra halinde diizenlenmistir.

10 Toplu ipotek, Alman Medeni Kanunu’nun 1132. maddesi ile iki fikra halinde diizenlenmistir.
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Tapu siciline kayitli olmayan tasimmazlara iliskin olarak ipotek tesis edilip
edilemeyecegi hususu, doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore, 6zel miilkiyet kapsaminda olan
ancak tapu sicilinde kaydi olmayan taginmazlara iliskin ipotek kurulmasi, s6z konusu
borg¢landirict iglemin, resmi makamlarca diizenleme seklinde yapilmasiyla miimkiindiir. Lakin
bu rehin hakki, tasinmaza iliskin ayrica bir tapu sayfasit olmadigindan tescil edilemeyecegi
savunulmustur (Acar, 2017, s. 8; Oguzman ve digerleri, 2022, s. 1125). Diger bir goriis ise,
taginirlarin rehnedilmesine dair hiikiimlerin, tapu sicilinde kayitlh olmayan tasinmazlar
hakkinda kiyasen uygulanabilecegi; fakat tapu siciline kayitli olmayan tasinmazlara iliskin tesis
edilecek olan rehin hakkinin, zilyetligin devredilmesi yoluyla kurulabilecegi yoniindedir
(Cetiner, 2015, s. 86-87).

Doktrinel goriislerden hangisinin benimsenecegi fark etmeksizin tapu sicilinde ayri bir
sayfaya kaydedilemeyen tasinmazlara iliskin toplu ipotek tesis edilmesi miimkiin degildir. Zira
toplu ipotegin tesisi, bazi istisnai kosullarin varlifina ve tapu sicilinde ayr bir sayfada yer alan
“diistinceler” siitununda yer almasina baghdir. Kaldi ki, TMK’nun 853. maddesi ile
diizenlenmis olan emredici hiikiim, tapu siciline kayitli olmayan taginmazlarin, toplu ipotegin
konusunu olusturmasina cevaz vermemistir (Nomer ve Ergiine, 2020, s. 1224; Demirbas, 2023,
s. 28). Ote yandan kanun koyucu, tasinmaz miilkiyetinin konusunun nelerin olabilecegini,
TMK’nun 704. maddesinde tahdidi olarak siralamistir'!. Hemen belirtmek gerekir ki, toplu
ipotek tesis edilebilmesi icin toplu ipotege konu tasinmazlarin tiimiiniin ayni cinsten olmalari
sart degildir'2,

Toplu Ipotegin Sartlari

Toplu ipotek tesis edilebilmesi i¢in gereken sartlardan Oncelikli olan, birden fazla
tasinmazin mevcut olmasi gerektigidir. Kanun’un lafzindan da anlasilacagi lizere toplu ipotege
konu olacak olan taginmazlarin sayisinda herhangi bir iist sinir belirlenmemistir. Dolayisiyla
tasinmaz yoniinden bakildiginda ipotege konu tasinmaz sayisinin birden fazla olmasi yeterlidir.
Ancak toplu ipotege konu edilen tasinmazlarin, aynmi alacak i¢in giivence olusturmasi
gerekmektedir. Bunun yani sira s6z konusu taginmazlarin miilkiyetinin, bor¢ iliskisindeki
bor¢luya ait olmasi yahut borctan miiteselsil olarak sorumlu olan kisilere ait olmasi
gerekmektedir. Bu sartlardan herhangi birinin ger¢eklesmemis olmasi halinde toplu ipotek tesis
edilmis sayilamamaktadir (Demirbas, 2023, s. 49).

Toplu ipotek tesis edilmesine iligkin biitlin sartlar gerceklesmis olsa dahi taraflar, tesis
edilecek olan ipotegin, payli ipotek olmasini kararlastirabilirler. Nitekim toplu ipotegin, taraflar
acisindan bazi dezavantajlar1 bulunmaktadir (Altay ve Eskiocak, 2007, s. 52; Demirbas, 2023,
s. 49). Bu nedenle her ne kadar Kanun’da sayilmamis ise de toplu ipotek tesis edilebilmesi i¢in
oncelikle taraflarin, bu konudaki iradelerini agik¢a ortaya koymalar1 gerekmektedir. Ciinkii
toplu ipotek, daha 6nce de belirtildigi lizere istisnai bir nitelik tasimaktadir (Demirbas, 2023, s.
49). Ancak doktrinde, isin 6zilinde taraf iradelerinin toplu ipotek tesis etmeye yonelik oldugu

11 Tagmmaz miilkiyetinin konusunun tahdidi olarak sayilmis oldugu kanun maddesi ile ilgili detayli bilgi i¢in bkz.
TMK, m. 704: “Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir: 1. Arazi, 2. Tapu kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar, 3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz boliimler.”

12 Calismanin asil konusunu, toplu ipotege konu olan taginmazlarin paraya gevirme sorunsali olusturmaktadir. Bu
sebeple toplu ipotegin konusunu olusturan esya ve haklar ayrintili olarak belirtilmemistir. Toplu ipotege konu
olabilecek ve olamayacak esya ve haklara iligkin detayli bilgi i¢in bkz. Demirbas, 2023, s. 27-48; Kasak ve
Giiveng, 2019, s. 63-67; Ozer, 2013, s. 7-14.
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acik veya Ortiilii olarak anlasilmaktaysa toplu ipotekten soz edilebilecegine iliskin goriisler de
mevcuttur (Cetiner, 2015, s. 204; Kursat, 20006, s. 406).

Birden Cok Tasinmaza iliskin Olmasi

Toplu ipotekten bahsedebilmek i¢in Oncelikle en az iki tasinmazin veya toplu ipotek
tesis edilebilecek mal varliginin bulunmasi ve bunlarin rehnedilmis olmasi1 gerekmektedir.
Toplu ipotek tesis edilebilecek bir mal varligi ile edilemeyecek bir mal varliginin, ayn1 alacagi
giivence altina almak {lizere rehnedilmesi halinde toplu ipotekten sz edilemez. Boyle bir
durumda sartlar olusmus ise belirtilen mal varliklar1 agisindan iki farkli rehin tesis edilmis olur
(Demirbasg, 2023, s. 50). Ancak tiir bakimindan farkli olan iki tasinmazin kaydina toplu ipotek
tesis edilmesinde herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Ornegin, tapu sicilinde ayri bir
sayfaya kaydedilmis olan irtifak hakki ile garaj nitelikli bir bagimsiz boliim, toplu ipotegin
konusunu teskil edebilir.

Birden ¢ok taginmazin, tapu sicilinde ayni sayfaya kaydedilebildigi istisnal durumlar da
s6z konusu olabilmektedir. Nitekim kanun koyucu, TMK’nun 1000. Maddesinin 5. fikrasi ile
miilkiyeti ayni kisiye ait olan birden ¢ok tasinmaz, sinirdas olmasalar dahi miilkiyet sahibinin
talebiyle kiitiikte ayn1 sayfaya kaydedilebilmesine cevaz vermistir. Birden fazla tasinmazin ayni
sayfaya kaydedildigi bu sayfaya “miisterck sahife” denilmektedir (Unal ve Baspinar, 2017, s.
333). Fikranin ikinci climlesinden de goriilecegi iizere bu miisterek sayfaya yapilan rehin
tescillerinin, sayfada bulunan tiim tasinmazlari baglayacagi hiikiim altina alinmistir.
Dolayistyla normal sartlarda ayr1 sayfalarda yer alan tasinmazlara iligkin olarak kullanilan toplu
ipotek hususu, Kanun’un cevaz verdigi dl¢lide ayn1 sayfada yer alan tasinmazlara iligkin de
kullanilabilmektedir.

Toplu ipotegin tesisinde, eszamanlilik sart degildir. S6yle ki, tasinmaz maliki yahut
malikleri, toplu ipotege konu tasinmazlardan bazilarinin kaydina toplu ipotek tesis edildikten
sonra, bagkaca bir tasinmazi da ilk yapmis olduklar toplu ipotegin konusu yapmalarinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Ancak uygulamada ekseriyetle toplu ipotek, tim
tasinmazlar i¢in eszamanl olarak tesis edilmektedir. Burada dikkat edilmesi gereken husus,
sonradan yapacaklar1 hukuki islemde, toplu ipotek tesis etme iradesinin acik¢a beyan
edilmesidir (Demirbas, 2023, s. 52).

Aym Malike veya Borctan Miiteselsilen Sorumlu Olanlara fliskin Olmas:

Kural olarak iizerinde ipotek tesisi yapilacak olan taginmazlarin malik veya malikleri,
giivence altina alinan borgtan bizzat sorumlu olan sahis yahut sahislar olabilir. Hatta tigiincii
sahislar dahi “ipotek veren” sifatiyla bor¢tan miiteselsilen sorumlu olmamalarina ragmen
malikleri olduklar1 tasinmaz veya tasinmazlari, baskasinin borcu i¢in teminat olarak ipotek
ettirebilirler. Ancak toplu ipotekte, kaydinda toplu ipotek kurulacak olan taginmazlarin
miilkiyetinin ayn1 sahislara ait olmasi; miilkiyet ayni sahislara ait degilse asil borcun miiteselsil
sorumlular1 olmasi gerekmektedir (Demirbas, 2023, s. 52). Aksi takdirde tesis edilecek olan
ipotek, toplu ipotek hiikiimlerine gore degil; payli ipotek hiikiimlerine islem gorebilecektir. Zira
toplu ipotek tesisi, TMK, m. 855/1 hiikkmii uyarinca sik1 sekil sartlarina baglanmistir. Ancak
hemen belirtmek gerekir ki, toplu ipotek tesisinde taraf olanlarin gergek kisi olmalar1 sart
degildir. Tiizel kisilerin de toplu ipotek sdzlesmelerinde taraf olma ehliyetleri bulunmaktadir.

Ucgiincii sahislarm, malikleri olduklar1 birden ¢ok tasmmazi ayni borca iliskin ipotek
ettirmeleri, toplu ipotek tesisinde tek basina yeterli degildir. Bu durumda kanun koyucu, teselsiil
iliskisi olmasi sartin1 aramistir. Uygulamada siklikla karsilasilan problemlerden biri, asil borca
kefil olanin veya ipotek veren sifatiyla bulunan ii¢iincii sahislarin da miiteselsil borglu gibi toplu
ipotekten sorumlu tutulmasidir. Ancak her kefalet, miiteselsil kefalet hitkmiinde degildir. Sayet




Ercan, T. & Evis, M. / Gaziantep University Journal of Social Sciences 2025 24(2) 985-1001 992

kefalet, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda (TBK) (Tiirk Bor¢lar Kanunu, 2011)
diizenlenmis bir kurumdur ve kefaletteki teselstil iliskisi, yalnizca taraflar arasindaki kefalet
sOzlesmesine baglidir. Hemen belirtmek gerekir ki, toplu ipotek tesis edilebilmesi i¢in li¢lincli
kisilerin, asil borcun tamamina miiteselsilen kefil olmas1 gerekmektedir.®® Toplu ipotek
tesisinde kisiler a¢isindan yapilmis olan sinirlamalarin sebebi, menfaat ¢atismalarini minimuma
indirgeme istegidir (Diirr, 2009, s. 10). Boylece taraflar arasindaki riicu iligkisinde meydana
gelebilecek karisikliklarin da oniine gegilmis olur (Demirbas, 2023, s. 52).

Ayni Alacaga Teminat Teskil Etmesi

Toplu ipotek, yalnizca ayni alacagi giivence altina almak amaciyla tesis edilebilir. Ayni
kaynaktan ve hukuki iliskiden dogmus olan alacak, ayni alacak niteliginde kabul edilmelidir
(Giirsoy, 1978, s. 13; Kasak ve Giiveng, 2019, s. 69). Dolayisiyla hukuki sebepler agisindan
farklilik arz eden alacaklara istinaden toplu ipotek tesis edilmesi miimkiin degildir (Demirbas,
2023, s. 54).

Toplu ipotek tesis edilmesi, birden fazla alacak hakkinin bulundugu anlamina
gelmemektedir (Kasak ve Giiveng, 2019, s. 70). Belirtmek gerekir ki, alacagin ayni olmasina
iligkin esas kural, alacaklinin tek gergek veya tiizel kisiden olugsmasidir. Ancak borg iliskisinin,
ayni alacaktan kaynaklandig1 ve miiteselsil alacakliligin s6z konusu oldugu durumlarda toplu
ipotek tesis edilmesinde herhangi bir sakinca yoktur.

Toplu Ipotegin Takip Hukuku Cercevesinde Paraya Cevrilmesine Hazirhk Evresi
Genel Olarak

Ipotek, rehin hakkini iktisap edecek alacakli ile tapu sicilinde kayd: olan bir tasmnmazin
maliki arasindaki iradi bir anlagsmayla tesis edilir (Erdal, 2023, s. 24). Bu tanimlamadan ve
TMK’nun 856. maddesinin 2. fikrasinda gecen “Tasinmaz rehninin kurulmasina iligkin
sozlesmenin gecerliligi, resmi sekilde yapilmis olmasina baghdir.” hiikmiinden de anlasilacagi
iizere tapu siciline kayith bir tasinmazin kaydina ipotek tesis edilebilmesi i¢in Oncelikle gecerli
bir s6zlesmenin olmasi aranmustir. Ipotek sdzlesmesi, hukuki mahiyeti itibariyle tek tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerin en bariz 6rneklerindendir. Nitekim ipotek sozlesmesinde, yalnizca
ipotege konu tasmnmazin maliki bor¢ altina girmektedir. Ipotege konu alacakli ydniinden
herhangi bir bor¢landirict islem bulunmamaktadir. Bor¢landirict islem borglunun, alacakl
lehine mal varliginda bulunan aktifleri azaltma taahhiidiinde bulundugu (Belen, 2006, s. 6)
hukuki bir miiessesedir.

So6zlesme kaynakli borg-alacak iliskilerinde taraflardan beklenen ve borcu sona erdiren
sebeplerden en olagani, sozlesmede belirtildigi gibi aynen ifadir. Buna istinaden ipotek
sozlesmelerinde de borglu, borcunu sézlesme geregince ifa etmekle yiikiimlidiir. Herhangi bir
sebepten Otiirli ipotek sozlesmesi kaynakli borcunu ifa etmeyen borglu aleyhinde, ipotek
alacaklis1 tarafindan cebri icra yoluna basvurabilecektir.

Cebri icra hukuku, en temelde 2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu (1iK) (Icra ve Iflas
Kanunu, 1932) hiikiimleri uyarinca alacaklinin para ile tatmin edilmesini diizenlemektedir

13 Kismi kefalet, TBK nda diizenlenmis bir kurum degildir. Ancak toplu ipotegin “bdliinemez” niteligine aykirilik
teskil edeceginden toplu ipotek tesisinde kefilin, asil borcun tamamindan miiteselsilen kefil olmasi ve toplu
ipotekle gilivence altina aliman borcun, miiteselsil kefillerin kefalet sozlesmesinden kaynaklanmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde asil borcun kaynagi ne oldugu fark etmeksizin, kefilin borcunun kaynagi asil borg
iligkisi degil, kefalet s6zlesmesinden kaynakli kendi borcu olduguna iliskin goériis i¢in bkz. Demirbas, 2023, s.
58-59.
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(Kuru, Arslan ve Yilmaz, 2011, s. 618; Musul, 2013, s. 11). Ancak alacakli, alacagina
kavusturulmaya c¢alisilirken bor¢glunun da menfaatlerinin gozetilmesi, cebri icra hukukunun
baslica ilkelerinden biridir. Cebri icra faaliyetlerinin yiiriitiilmesi, devletin egemenlik yetkisini
kullanmasz ile iliskilidir (Cift¢i, 2010, s. 322). Nitekim Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin
(Anayasa) 6. maddesinin 2. fikrasinda gegen “Tiirk Milleti, egemenligini, Anayasanin koydugu
esaslara gore, yetkili organlart eliyle kullanmir.” hiikmi geregince alacak veya hukuki
meselelerde cebir yetkisi yalnizca Devlete ve dolayisiyla icra ve iflas organlarina aittir. icra ve
iflas organlari, anayasal yetkilerini kullanirken taraflar arasindaki menfaat dengesini (Cift¢i,
2010, 313; Ciftci, 2010a, s. 1 vd.) gdzetmenin yaninda esitlik ilkesine de riayet etmeleri
gerekmektedir.

Toplu ipotekle teminat altina alinmis olan alacagin karsilanmamasi ihtimali, payh
ipotege gore daha diisiiktiir. Dolayisiyla toplu ipotek, alacagin tahsili yoniinde alacakliya, payl
ipotekten daha ¢ok avantaj saglamaktadir. Nitekim toplu ipotege konu tasinmazlar, alacagin
tlimii i¢in teminat yiikii altina girmektedir. Bu nedenle bir tasinmazin paraya c¢evrilmesinden
sonra alacak karsilanamamis ise tiim alacak karsilanana kadar diger tasinmazlara bagvurulabilir
(Bengisu, 2009, s. 1886).

Takip Oncesi

Toplu ipotegin, cebri icra hiikiimlerine gore paraya g¢evrilme usulic TMK’nun 873.
maddesinin 3. fikrasinda “Ayni alacak icin birden ¢ok tasinmazin rehnedilmis olmasi halinde,
rehnin paraya ¢evrilmesi istemi, tasinmazlarin tamami hakkinda yapilir. Bununla birlikte, icra
dairesi onlardan ancak gerektigi kadarini paraya ¢evirir.” hitkkmii ile diizenlenmistir. Belirtilen
fikradaki ilk ctimle, emredici sekilde kurulmustur. Dolayisiyla ipotek alacaklisinin, toplu
ipotege konu tasinmazlarin tiimiiniin satigim birlikte istemesi zorunludur* (Bengisu, 2009, s.
1887). Bu zorunlulugun sebebi, ipotek alacaklisinin, toplu ipotege konu tasinmazlardan istedigi
herhangi birini paraya cevirterek keyfl hareket etmesinin Oniine gegmektir (Davran, 1972, s.
29; Kuntalp, 1998, s. 289; Bengisu, 2009, s. 1887).

Bir alacaga teminat teskil eden taginmazlarin, icra ve iflas hukuku ¢ergevesinde paraya
cevrilmesinde bagvurulmasi gereken ilk yol, ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla icra takibi
yapilmasidir. Nitekim IIK’nun 45. maddesinin 1. fikrasindan da anlasilacagi iizere énce rehne
basvurma zorunlulugu bulunmaktadir. Rehnin paraya cevrilmesinden sonra kismen veya
tamamen semeresiz kalan alacak miktar1 i¢in haciz veya iflas yoluyla takip yapilabilmektedir.
Ancak hemen belirtmek gerekir ki, ayni maddenin 3. fikrasi, kambiyo senetlerine mahsus
yapilacak takipleri bu kuraldan miistesna tutmustur. Dolayisiyla alacaklinin, toplu ipotegi
paraya cevirmede Oncelikle hangi takip yolunu sececegini belirlemesi, takibin agilisindan
paraya ¢evirme sathasina gelinceye kadarki siiregte biiyiik onem arz etmektedir.

Hesap Kat Thtarimin Bor¢luya veya ipotek Veren Malike Gonderilmesi

Genel kural olarak alacaklinin, ipotegin paraya g¢evrilmesi yoluyla ilamli takip
baslatabilmesinin sarti, ipotek resmi senet akit tablosunun kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini
ihtiva eden bir ibarenin bulunmasidir. Ancak buna iliskin olarak kanun koyucu, 1IK, m. 150/
ile kredi kuruluglarimin alacakli oldugu durumlarda istisnai bir diizenleme getirmistir. Bu
diizenlemeye goére madde metninden de anlasilacagi iizere s6z konusu hiikiim, “bor¢lu cari

¥ potek alacaklismnin, toplu ipotege konu taginmazlarin tiimiiniin satisin1 birlikte istemesinin zorunlu olduguna
iliskin Yargitay karar1 i¢in bkz. Yargitay 12. HD, E: 2021/7188, K: 2021/8874, T: 13.10.2021 (https://www.e-
uyar.com, Erisim Tarihi: 18.10.2024).
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hesap veya kisa, orta, uzun vadeli kredi seklinde isleyen nakdi veya gayrinakdi” kredilere
iligkindir (Esen, 2023, s. 96-97). Ayrica madde metninde gecen “krediyi kullandiran taraf”
ibaresi doktrinde tartigmali bir ifadedir. Bir goriis, madde metninde gecen bu ibareden
anlagilmas1 gerekeni yalnizca bankalar oldugunu savunmustur (Tercan, 1994, s. 90-91,
Altinkaya, 2021, s. 398; Budak, 2010, s. 165). Diger ve ¢ogunlukta olan goriise gore ise krediyi
kullandiran taraf ibaresi, yalnizca bankalar ile smirli olmayip finans kuruluslarini da
kapsamaktadir (Kuru, 2013, s. 286; Postacioglu ve Altay, 2010, s. 717-718; Ustiindag, 2004, s.
322; Yilmaz, 2015, s. 1878). Madde metninden de anlasilacagi {izere krediyi kullandiran taraf
ibaresi, salt olarak bankalardan ibaret olmayip finans kuruluslarini da kapsar nitelikte
kullanilmigtir. Nitekim Yargitay’in da vermis oldugu giincel kararlar bunu destekler
niteliktedir®®.

Yukarida belirtilen sartlar1 saglayan krediyi kullandiran taraf, bor¢lunun cari hesabinin
kesildigine iliskin kat 6zetini noter vasitasiyla bor¢luya veya tasinmaz malikine gondermelidir.
Noter vasitastyla yapilmayan kat ihtarinin seklen bir gecerliligi bulunmadigindan borglunun
veya malikin temerriide diistligli tarih hesabinda, noter vasitasiyla yapilmamis olan ihtarin
teblig tarihi dikkate alinmayacaktir. Dolayisiyla usuliine uygun olarak yapilmayan hesap kat
ihtarin1 dayanak gosteren krediyi kullandiran taraf, borclu veya malik aleyhine ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla ilamli takip baslatamaz. Icra miidiirii, bu durumu resen arastirmak
zorundadir. S6z konusu diizenleme kamu diizenine iliskin oldugundan aksi hallerde bor¢lunun
ve malikin siiresiz sikayet hakki bulunmaktadir.

Uygulamada, bor¢lunun veya malikin adresine gonderilecek olan kat ihtarnamesi
tebligatinin usuliine uygun olarak teblig edilip edilmedigi ve hukuki neticelerinin ne sekilde
cereyan edecegine iliskin celigkiler bulunmaktadir. Soyle ki, noter vasitasiyla borcluya veya
malike gonderilecek olan kat ihtarimin hangi adrese gonderilecegine iliskin olarak kanun
koyucu, “kredi sozlesmesinde yazili ya da ipotek akit tablosunda belirtilen adrese”
gonderilmesini emretmistir. Maddede gecen bu emredici ibare mucibince hangi adrese tebligat
gonderilmesi gerektigi bir tartisma konusu degildir. Ancak gonderilen kat ihtarnamesi
tebligatinin, usuliine uygun olarak teblig edilip edilmemesinin neticeleri tartisma konusudur.
Borgluya veya malike noter vasitasiyla gonderilen kat ihtarnamesi tebligatinin, ilgilinin
adresinin kapali olmas1 ve teblig mazbatasinda tagindigina dair bir ibarenin de bulunmamasi
hélinde iade olmasi, tebligatin usuliine uygun yapilmadigini gosterecektir. Buna ragmen
alacagina dayanak olarak bu tebli§ mazbatasini icra dairesine ibraz eden alacaklinin talebine
istinaden icra dairesi, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamli takip baslatirsa ve tanzim
edilecek icra emrini borgluya veya malike gonderirse, icra emrini tebelliig eden ilgilinin, s6z
konusu icra emrini iptal ettirmesi i¢in siiresiz sikayet hakki bulunmaktadir. Burada dikkat
edilmesi gereken hususlardan biri, tebligatin usulsiizliigiine iliskin icra miidiiriiniin inceleme
yetkisinin bulunmamasidir'®. Dolayistyla s6z konusu iddia, yargilamay1 gerektirdiginden kat
thtarin tebelliig eden ilgilinin, icra mahkemesine sikayet yoluna bagvurmasi gerekmektedir.

Noter vasitastyla gonderilmis olan kat ihtarimi tebelliig eden borclu veya malik, teblig
tarthinden itibaren sekiz giin igerisinde bu ihtara itiraz etme hakkina sahiptir. Ancak bu itirazi
noter araciligiyla ihtar edene gondermelidir. Aksi takdirde baska bir usulde yapacagi itiraz, icra

15 Yargitay 12. HD, E: 2015/34681, K: 2016/6148, T: 03.03.2016 (https://www.e-uyar.com, Erisim Tarihi:
17.10.2024); Yargitay 12. HD, E: 2023/6775, K: 2024/3062, T: 28.03.2024 (https://www.e-uyar.com, Erisim
Tarihi: 17.10.2024).

16 Buna iliskin olarak verilmis olan Yargitay Hukuk Genel Kurulu karari: Yargitay HGK, E: 2018/255, K:
2021/1724, T: 21.12.2021 (https://www.e-uyar.com, Erigim Tarihi: 22.10.2024).
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mahkemesi nezdinde nazara alinmayacaktir. Hemen belirtmek gerekir ki, bor¢lunun veya
malikin kat ihtarina itiraz etmis olmasi, ihtar eden alacaklinin ipotegin paraya ¢evrilmesi
yoluyla ilaml1 takip baslatmasina engel bir durum teskil etmemektedir.

Yukarida belirtilen sartlar1 yerine getirmeyen alacaklinin, ipotegin paraya ¢evrilmesi
yoluyla ilamsiz takip baslatmak gibi se¢imlik bir hakki da bulunmaktadir. Ancak alacakl
acisindan ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla ilamsiz takip, tercih edilen bir takip tiirii degildir.
Ciinkii bu takip tiiriinde bor¢lunun veya malikin icra dairesine yapacag1 bir itiraz'’ ile takip
kendiliginden duracaktir. Bunun {izerine alacakli, itirazin iptali davasi yahut itirazin
kaldirilmasi davalarina basvurmak zorunda kalacaktir. Ayrica alacaklinin dezavantajli oldugu
durumlardan biri de itirazin iptali davalarinda ispat yiikiiniin '® alacaklida oldugudur.
Dolayisiyla ipote§in paraya cevrilmesi yoluyla ilamsiz takip, bor¢lu veya malik agisindan
avantajli bir takip tiiriiyken alacakli yoniinden dezavantajlidir.

Takip Talebinin ve Alacaga Dayanak Belgelerin icra Dairesine ibraz Edilmesi

Ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla yapilacak olan takiplerde tanzim edilecek olan takip
talebi ve alacaga dayanak belgeler'®, 1IK, m. 148 geregi yetkili yahut gayrimenkuliin bulundugu
yerdeki icra dairesine alacakli tarafindan ibraz edilir?®. Takip talebini ve alacaga dayanak
belgeleri inceleyen icra miidiirii, yetkisi dahilinde®! yapacag1 incelemeler neticesinde alacagin
muaccel olup olmadigina, alacakli ve bor¢lu veya malik yoniinden taraf teskilinin saglanip
saglanmadigina, toplu ipotege konu tasinmazlarin tiimiiniin paraya ¢evrilme isteminin bulunup
bulunmadigina ve gerekli dayanak belgelerin ibraz edilip edilmedigine karar verip gerekli
sartlar saglanmigsa buna gore bir icra emri veya ddeme emri tanzim edecektir. Belirtilen
sartlarin herhangi birinin saglanmamis olmasi halinde icra miidiirii, alacakli tarafindan ibraz
edilmis olan takip talebini gerekceli olarak reddedecektir. ilgili alacaklinin, bu red kararma
kars1 11K, m. 16 geregince sikdyet yolu mahfuzdur.

[cra miidiirii, alacagm muaccel olduguna ve alacakli tarafindan sunulan ipotek akit
tablosunun kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini igerdigine kanaat getirirse bir icra emri tanzim
edip, icra emrini bor¢luya ve varsa ipotekli tasinmaz malikine tebligat yoluyla gonderir. Tanzim
edilen bu icra emrinde borcun otuz giin igerisinde itfa edilmesi ve bu siire igerisinde borg
O0denmez yahut icra mahkemesinden icranin geri birakilmasina iligkin karar ibraz edilmezse,
alacaklinin toplu ipotege konu taginmazlarin satisini isteyebilecegi emredilir. Alacaklinin, takip
talebiyle birlikte ibraz etmis oldugu alacaga dayanak olan belgeler, ipotegin paraya ¢evrilmesi
yoluyla ilamli takip yapilmasina miistenit degilse icra miidiirii, [IK, m. 149 uyarinca belirtilen
durumlar disindaki muaccel alacaklar i¢in bor¢luya ve varsa ipotekli tasinmaz malikine ipotegin
paraya c¢evrilmesi yoluyla ilamsiz takiplerde tanzim edilen bir 6deme emri gonderir. Tanzim
edilen bu 6deme emrinde borcun otuz giin igerisinde itfa edilmesi veya yedi giin igerisinde itiraz
edilmesi, belirtilen siire igerisinde bor¢ ddenmez yahut itiraz edilmezse, alacaklinin toplu

17 ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamsiz takipte yapilacak olan itiraz, iIK, m. 150 uyarinca yedi giinliik siireye
tabi tutulmustur. Ayn1 madde, itiraz konusunun rehin hakki olamayacagini da diizenlemektedir.

18 jtirazin iptali davalarinda ispat yiikiiniin alacaklida olduguna iliskin olan diizenleme {IK, m. 67 ile sabittir.

19 Alacaga dayanak belgeler: Ipotek akit tablosunun tapu idaresince verilmis resmi bir &rnegi, varsa kredi
sOzlesmesi, varsa kat ihtarnamesi, kat ihtarmin teblig sonucunu gdsteren mazbata ve alacakli oldugunu gosterir
her nevi belge.

2 {iK, m. 148 uyarinca ibraz edilecek olan takip talebinin ihtiva etmesi gereken hususlar, ayn1 maddede yapilan
atif mucibince 11K, m. 58de yer almaktadur.

2! {cra miidiiriiniin takdir yetkisine iliskin ayrintili bilgi igin bkz. Ozgelik, 2014, s. 7 vd.
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ipotege konu taginmazlarin satisini isteyebilecegi emredilir. Ancak daha 6nce de belirtildigi
iizere 11K, m. 150 uyarinca bor¢lu veya malik, rehin hakkini itiraz konusu yapamaz.

Toplu ipotegi Paraya Cevirme Sorunsah
Icra Miidiiriiniin Takdir Yetkisinin Belirsizligi

Birden ¢ok tasinmazin kaydina tesis edilen ipoteklerin paraya ¢evrilmesi, tasinmazlarin
tlimiinlin satiginin talep edilmesi zorunluluguna bagl iken kanun koyucu, satisa dair icra
miudiiriine takdir yetkisi vermistir. Madde metninden de anlasilacagi iizere icra miidiirti, toplu
ipotege konu taginmazlardan “ancak gerektigi kadarini” paraya ¢evirebilir. Bir baska anlatimla,
tasinmazlara yapilan kiymet takdiri geregi tlim alacak miktarni karsilayan taginmaz veya
taginmazlari paraya cevirebilir (Kuntalp, 1998, s. 289-290; Kuru, Arslan ve Yilmaz, 2011, s.
428-429; Giirsoy, 1978, s. 22-23; Giirdogan, 1979, s. 21; Ustiindag, 2004, s. 329-330;
Postacioglu, 1982, s. 582). Aksi takdirde yapilan paraya ¢evirme islemi, ihalenin feshi istemli
sikayet yoluna bagvuru konusu olabilir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun da vermis
oldugu karar bu yéndedir?.

Icra miidiiriine “gerektigi kadar” tasinmazin paraya cevrilmesine iligkin taninan yetki,
taginmazlarin belirlenmesinde hangi kistaslara riayet edilecegi hususunda belirsizlik meydana
getirmektedir (Uyar, 1992, s. 388-389; Postacioglu, 1982, s. 582). Nitekim Yargitay da vermis
oldugu kararlarda bu konuya bir aciklik getirmemistir 2. Isvigre icra ve iflas hukuku
cercevesinde “Tasinmazlarin Cebri Icra Yolu ile Paraya Cevrilmesine Iliskin Tiiziik”, icra
miidiiriine taninan bu yetkiye agiklik getirmektedir. Ancak Isvicre icra ve iflas Kanunu, Tiirk
hukuk sistemine iktibas edilmis ise de “Tasimmazlarin Cebri Icra Yolu ile Paraya Cevrilmesine
[liskin Tiiziik” iktibas edilmemistir (Bengisu, 2009, s. 1888). Dolayisiyla uygulamada, toplu
ipotege konu taginmazlardan hangisinin 6ncelikle paraya cevrilecegine iliskin problemler vuku
bulmaktadir.

Icra miidiiriiniin, “gerektigi kadar” tasinmazi paraya gevirme islemlerini yaparken s6z
konusu ibareden anlagilmasi gerekenin, tasinmazlarin kiymetleri agisindan miktarsal bir
degerlendirme mi yoksa tasinmazlarin niteliksel baglamda degerlendirilmesi gerektigi mi
oldugu acik degildir. Kavramsal olarak karmasaya yol acan bu tiir ibarelerin mevcudiyeti,
uygulamada siklikla karsilagilan problemlere yol agmaktadir.

Farkh Maliklere Ait Olan Ipotekli Tasinmazlarin Birlikte Satisi

Kayitlarina toplu ipotek tesis edilmis olan tasinmazlarmm, TMK m. 855/1 uyarinca
bor¢tan miiteselsilen sorumlu olan birden fazla malike ait olmasi miimkiindiir. Byle bir
durumda icra miidiiriiniin, satisa hangi tasinmazdan baslayacagina iliskin yasal bir diizenleme
bulunmamaktadir. Nitekim icra miidiirli, yukarida da belirtildigi iizere ancak borca yetecek
miktarda yahut kanun lafziyla ifade etmek gerekirse “gerektigi kadar” ipotekli tasinmazi paraya
cevirebilir. Aksi takdirde Kanun’un emredici hiikmiine aykir1 davranmis olacaktir. Fakat paraya

22 Yargitay HGK, E: 2002/12-823, K: 2002/1020, T: 27.11.2002.

23 Yargitay 12. HD, E: 1974/90374, K: 1974/10657, T: 05.12.1974 (https://www.e-uyar.com, Erisim Tarihi:
31.07.2024): Bu kararda ozetle “Keyfivet alacagin ve isin 6ziinden anlasilir.” seklinde hiikiim verilmistir.;
Yargitay 2. HD, E: 1964/5244, K: 1964/5481, T: 30.04.1964 (https://www.e-uyar.com, Erisim Tarihi:
31.07.2024): Bu kararda &zetle “Borg bir kisim tasinmazin paraya gevrilmesiyle biterse diger tasinmazlarin
paraya ¢evrilmesine liizum yoktur.” seklinde karar verilmistir.; Yargitay 12. HD, E: 1996/3425, K: 1996/4504,
T: 02.04.1996 (https://www.e-uyar.com, Erigim Tarihi: 31.07.2024): Bu kararda o6zetle “TMK, m. 873 geregi
paraya ¢evirmedeki sirayi icra miidiirii gozetir.” denilmektedir.
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cevirme islemine, satisa konu hangi tasinmazdan baslanmasi gerektigi muglak bir durum ortaya
cikarmaktadir. SOyle ki, paraya ¢evirme islemine asil bor¢luyla birlikte miiteselsilen bor¢tan
sorumlu olan ipotek veren malike ait tasinmaz veya tasinmazlardan baslanmasi hakkaniyete
uygun diisecek midir? Buna karsin, miiteselsilen borgtan sorumlu olan ipotek veren malike ait
tasinmazlardan bir tanesinin paraya cevrilmesi tiim borcu karsilayabilecekken oOnce asil
bor¢lunun birden fazla tasinmazinin satisina baglanmasi menfaat dengesini olumsuz etkileyecek
midir? Buna iliskin olarak Isvigre icra ve iflas hukukunda diizenleme yer almaktayken Tiirk
hukuk sisteminde bu tiirden bir ayrima gidilmemistir.

Isvigre icra ve iflas hukuku kapsaminda yiiriirliikte olan Tasimnmazlarin Cebri Icra Yolu
ile Paraya Cevrilmesine Iliskin Tiiziik, oncelikle asil borglunun toplu ipotege konu
tasinmazlarinin paraya ¢evrilmesini, asil borgluya ait bu taginmazlarin, alacagi karsilamamasi
halinde malik veya maliklerin taginmazlarinin satisina gegilmesini emretmistir (Bengisu, 2009,
s. 1893)%*. Bu hiikmiin amaci, lafzi olarak incelendiginde borgtan aslen sorumlu olmayan
maliklerin tasarruf serbestisini koruyarak alacakli-bor¢lu-miiteselsil bor¢lu arasindaki menfaat
dengesini saglamaktir. Ancak ORFI ile hiikmedilen, oncelikle borglunun tagimmazlariin
satilmast gerektigi hususu da agiklayici degildir. Cilinkii miiteselsil bor¢lunun bir adet tasinmazi
tiim alacagi karsilayabilecek nitelikteyken asil bor¢lunun birden fazla tasinmazinin, alacagi
tamamen karsilayamama ihtimali olagandir. Dolayisiyla toplu ipotege konu tasinmazlarin
kiymeti, mahiyeti ve nitelikleri g6z oniinde bulundurulmadan paraya c¢evirme islemine asil
bor¢luya ait tasinmazlardan baslanmasi hakkaniyete ve menfaat dengesine aykirilik teskil
edecektir.

Ay Malike Ait Olan Ipotekli Tasinmazlarin Birlikte Satisi

Toplu ipotege konu olan taginmazlarin ayni malike ait olmasi durumunda icra
miidiiriince izlenecek olan yontem agisindan bir yasal diizenleme bulunmamaktadir. Ancak
doktrinde, satisin malikin en az zarar1 gorecegi siralamaya gore yapilmasi genel olarak kabul
edilmis bir goristiir (Postacioglu, 1982, s. 582; Uyar, 1992, s. 352; Kuru, 2013, s. 2479;
Kuntalp, 1998, s. 290; Davran, 1972, s. 29; Kopriilii ve Kaneti, 1983, s. 294; Giirsoy, 1978, s.
23; Bengisu, 2009, s. 1890). Buna iliskin olarak ORFI, art. 107/f.1 hiikmii, toplu ipotege konu
edilmis olan birden ¢ok tasinmazin paraya c¢evrilmesinde, tasinmazlarin ayn1 malike ait olmasi
ve paraya cevirme isleminin yalnizca alacak miktarina yetecek kadar tasinmaz iizerinden
yapilmasini diizenlemektedir. Ayn1 madde devamla, satisa konu tasinmazlar arasinda oncelik
acisindan bir se¢im yapilmasi gerekiyorsa alt derecede bir veya birden ¢ok ipotek ile takyid
edilmemis olan taginmazlarin tercih edilmesi gerektigini hiikiim altina almistir (ORFI, art.
107/f.1; Bengisu, 2009, s. 1891). Buna iliskin olarak Isvigre Federal Mahkemesi bir kararinda,
ayni1 malike ait birden ¢ok tasinmazdan bazilarin satist halinde alacak karsilaniyor ise tiim
taginmazlarin paraya cevrilmesinde hangi tasinmazin satisinin yapilacagl icra miidiiriiniin
takdirinde olduguna dair hiikiim kurmustur?®. Fakat Tiirk hukuk sisteminde toplu ipotege konu
tasinmazlarin  hangisinin Oncelikle satilacagina iligkin herhangi bir diizenleme yer
almamaktadir.

24 {svigre icra ve iflas hukuku kapsaminda yer alan ve yiiriirliikte olan Tasinmazlarin Cebri icra Yolu ile Paraya
Cevrilmesine Iliskin Tiiziik (ORFI), art. 107/£.11.
% fsvicre Federal Mahkemesi Arrét du Tribunal Fédéral (ATF), 126, 111, 33.
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Sonuc¢

Her ne kadar ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla yapilan takiplerde haciz miiessesi s6z
konusu degilse de toplu ipotege konu taginmazlarin ayni malike ait olmas1 halinde izlenecek
olan prosediir, IIK, m. 85/1, m. 109 ve m. 139 delaletiyle hacizde tertip ilkesi olarak adlandirilan
sistematigin kiyasen uygulanmasi yoluyla belirlenebilir. Hacizde tertip ilkesi, en basit anlatimla
bor¢lunun haczi kabil mallarindan, siire ve maddi yonden paraya g¢evrilmesi en kolay
olanlarindan hacze baglanmasini ifade etmektedir. Bu ilke, takip hukuku siirecinin, bor¢lunun
haczedilen mallarinin paraya cevrilmesi neticesinde alacakliyr alacagmma kavustururken
bor¢lunun da borcundan kurtulmus olmasini ve her iki tarafin da en az zarar gorecek sekilde
tamamlanmasini hedefler. S6z konusu toplu ipotegin paraya cevrilmesi oldugunda ise ayn
malike ait olan tasinmazlarin satisinda, hacizde tertip ilkesine benzer bir sistematik izlenilebilir.
Soyle ki, aym1 malike ait tasinmazlardan Oncelikle paraya g¢evirmesi en kolay olandan
baslanmas1 daha isabetli olacaktir. Bir baska anlatimla, 6nce hangi taginmazin paraya
cevrilecegine karar verilirken ilgili tasinmazin kaydinda baskaca ipotek, haciz, tedbir veya talep
edilebilirligini zedeleyecek herhangi bir serh olmayan tasinmazdan baslanmasi gerekmektedir.
Ancak hemen belirtmek gerekir ki, tim tasinmazlarin olumlu veya olumsuz yonden ayni
takyidata sahip olmalar1 halinde izlenmesi gereken yontem, kiymetleri g6z Oniinde
bulundurularak taginmazlarin niteliksel baglamda tercih edilebilirlik siralamasina gore
gidilmesi daha isabetli olacaktir.

Toplu ipotege konu taginmazlarin borgtan miiteselsilen sorumlu olan birden fazla malike
ait olmast durumunda, satisa bor¢lunun tasinmazlarindan baslanmasi gerektigi ORFI, art.
107/£11 ile diizenlenmistir. Fakat bu tiliziikk, Tiirk hukuk sistemine iktibas edilmemistir.
Dolayisiyla hakkaniyet c¢ercevesinde bakildiginda herhangi bir dayanak olmaksizin
uygulamanin bu yonde faaliyet gostermesi, hukuki 6ngoriilebilirlik baglaminda bir aykiriliga
sebebiyet verecektir. Burada oncelikle taraflar arasindaki menfaat dengesinin saglanmasina
deginmek gerekmektedir. Soyle ki, alacakli yoniinden bakilacak olursa, ipotegin teminat
fonksiyonu her haliikdrda korunmakta oldugundan alacaklinin bu durumda gorecegi herhangi
bir zarar yoktur. Asil bor¢lu tarafindan bakildiginda hakkaniyete uygunlugu tartisilabilir olsa
da oOncelikle borcluya ait tasimmazlarin satisina baslanilmasinda herhangi bir beis
bulunmamaktadir. Ancak toplu ipotekte tiim tasinmazlar, alacaga teminat teskil etmektedir.
Zira borgtan miiteselsilen sorumlu olan malike ait bir tasginmazin satilmasi tiim alacag:
karsilayabilecekken bor¢lunun tiim tasinmazlarinin satilmasi halinde alacagi karsilamama
ihtimali olagandir. Bu da bor¢lunun mahvina yol acabilecek bir durum teskil edecektir. Bor¢tan
miiteselsilen sorumlu olan malik agisindan bakildiginda ise borg-alacak iliskisindeki asil
sorumlu olan bor¢lunun tasmmmazlar1 tiiketilmeden, Oncelikle kendi tasinmazlarina
basvurulmasi hakkaniyete uygun olmayacagi diisiiniilebilecektir. Fakat toplu ipotek tesisi
esnasinda durumdan haberdar olan malik, tasinmazlarimi ipotek yiikii altina sokarken bu
ihtimali gdz oniinde bulundurmak zorunda oldugundan bu ydnde bir iddiada bulunmasi, 11K,
TBK ve TMK sistematigine ve hakkaniyete aykirilik teskil edecektir. Dolayistyla buna iliskin
yasal diizenlemelerin yapilmasi bir zarurettir.

fcra miidiiriine, TMK, m. 873/3 uyarinca “gerektigi kadar” tasinmazin satilmasi
gerektigi yoniinde bir takdir yetkisi taninmistir. Ancak paraya cevirme asamasinda icra
miidiiriiniin, satig siralamasi agisindan hangi taginmaza oncelik verecegi hususunda bir yasal
diizenleme bulunmadigi gibi bu konuda herhangi bir yargi karart da bulunmamaktadir.
Dolayisiyla bu durumda icra miidiiriiniin, satisa konu tasinmazlarda hangi kistaslar dahilinde
bir 6ncelik tanimasi gerektigine taraflar arasindaki menfaat dengesini gozeterek ulasilabilecegi
sonucuna varilabilmektedir. Soyle ki, cebri icra hukukunun en temeldeki amaci, alacakliy1
alacagma kavusturmanin yaninda borc¢lunun ve ilgililerin menfaatini gézetmektir. Nitekim
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kanun koyucu, 11K, m. 85/6 ile bu menfaat dengesinden bahisle hiikiim kurmustur. icra miidiirii
acisindan degerlendirildiginde, taraflara en az zarar verecek sekilde paraya ¢evirme iglemlerine
baslamasi en dogrusu olacaktir. Ancak bu sistematikte icra miidiiriiniin izlemesi gereken sira,
oncelikle asil bor¢lunun taginmazlarinin satilmasi gerektigi yoniinde diistiniilmemelidir. TMK,
m. 873/3 uyarinca “gerektigi kadar” tasinmazin satilmasi agisindan bakildiginda icra
miidiiriiniin gozetmesi gereken siralama, toplu ipotege konu taginmazlarin kiyymetleri, nitelikleri
ve mahiyetleri olmalidir. Bir bagka anlatimla, icra miidiirli, tasinmazin kime ait oldugu
yoniindeki aragtirmaya girmeksizin satig siralamasini tamamen tasinmaz odakli olarak tasnif
etmelidir.

Yukarida yapilan degerlendirme ve oneriler 1s1nda yahut yapilmasi gerekli olan baskaca
yasal diizenlemelerle uygulamada birlik saglanacak olup kanunlar arasinda celiskiye neden
olacak uyusmazliklar biiylik 6l¢iide ortadan kaldirilmis olacaktir. Ayrica yapilmasi gereken
yasal diizenlemelerin yaninda usule iligskin islemlerin de yonetmelikle belirlenmesi daha net ve
aciklayict olacaktir. Boylece usul ekonomisi ilkesini de gdzetmis olacak olan icra midiird,
alacakliy1 en kisa siirede ve en az masrafla alacagina kavustururken, ayni sekilde asil bor¢luyu
ve maliki de bor¢larindan kurtarmis olacaktir.
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