TASINMAZLARIN BiRLIKTE REHNI (TMK m. 855)

Fahri Erdem KASAK'/ ipek GUVENC™
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Tasinmaz rehnine hakim ilkelerden olan belirlilik ilkesine gore, bir alacagin tek bir
tasinmaz tizerinde rehin hakki kurularak temin edilmesi esast: TMK m. 855 hiikmiiniin
ongordiigii birlikte rehin kurumu ise bir alacagin birden ¢ok tasinmaz ile giivence altina
alinabilmesine imkdn saglar. Béylece uygulamada ézellikle bankalarin verdigi yiiksek meblagh
kredileri birden fazla tasinmazi rehnederek temin edebilmek miimkiin hdle gelmektedir. Bir
alacagin birden ¢ok tasinmaz rehnedilerek temin edilmesi halinde, her bir tasinmazin agik¢a
ve ayrt ayri alacagin ne kadarlik kismini temin ettiginin belirtilmesi kuraldw. Bununla birlikte
istisnaen, alacagr temin edecek tasinmazlar aym kisiye aitse veya tasinmazlarin malikleri

miiteselsil bor¢lu ise taginmazilarin toplu olarak rehnedilebilmesi miimkiindiir. Bu ihtimalde her
bir tasinmazin alacagin ne kadarlik kismini temin ettigi belirlenmez.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz rehni, birden ¢ok tasinmazin rehnedilmesi, toplu rehin,
payli rehin, vehnin paraya ¢evrilmesi.

GRUNDPFANDRECHT BEI MEHREREN GRUNDSTUCKEN
(Art. 798 ZGB)

ABSTRAKT

Laut dem Grundsatz der Sicherheit, der zu den Grundsdtzen der unbeweglichen
Verpfindung gehort, ist es die Regel, dass eine Forderung durch die Feststellung des
Verpfindungsrechts auf eine einzige Grundstiick erbracht wird. Das in Art. 855 tZGB
vorgesehene Grundpfandrecht bei mehreren Grundstiicken ermoglicht die Sicherung einer
Forderung bei mehreren Grundstiicken. So ist es in der Praxis méglich, vor allem von Banken
gewdhrte Unsumme von Krediten zu erhalten, indem mehrere Grundstiicke verpfindet werden.
Wenn eine Forderung durch Verpfindung von mehr als ein Grundstiick erbracht wird, ist
das Prinzip ausdriicklich und getrennt zu bestimmen, wie viel jedes Grundstiick mit einem
bestimmten Teilbetrag des Forderungsrechts belastet wird. Es ist jedoch ausnahmsweise
moglich, die Grundstiicken kollektiv verpfindet werden kann, wenn die Grundstiicke dem
ndamlichen Eigentiimer gehoren oder im Eigentum solidarisch verpflichteter Schuldner stehen.
In diesem Fall ist es nicht erforderlich zu bestimmen, in welchem Umfang jedes Grundstiick den
Teil der Forderung ausmacht.

Schliisselwirter: Grundpfandrecht, Grundpfandrecht bei mehreren Grundstiicken,
Gesamtpfandrecht, Pfandhaftverteilung, Pfandverwertung.
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Tasinmazlarin Birlikte Rehni (TMK m. 855)

GIRIS

Tasimmaz rehni TMK m. 850 vd. hiikiimlerinde diizenlenmistir. Taginmaz
rehnine hakim ilkelerden olan belirlilik ilkesinin' iki yont bulunmaktadir:
Bunlardan ilki teminat altina alinacak alacagin, ikincisi ise teminat teskil
edecek tasinmazin belirlenmis olmasidir’>. Bu bakimdan belirlilik ilkesi,
hem teminat altina alinacak alacagin hem teminat teskil edecek tasinmazin
bir biitiin® olarak rehne konu olmasimi gerektirir. Ote yandan TMK m. 855
(Art. 798 ZGB) hiikkmiiniin ac¢ik icazeti karsisinda ayni alacagi temin etmek
lizere, birden ¢ok tasinmaz iizerinde rehin kurulabilmesi belirlilik ilkesine
(Bestimmtheit, Spezialititsprinzip, le principe de la spécialité) aykirilik teskil
etmez*. Nitekim TMK m. 854-855 hiikiimlerinin tist bashg1 “belirli olma”,
TMK m. 855 diizenlemesinin kenar baslig1 ise “tasinmaz birden ¢ok ise”dir.

Rehnin konusunu olusturacak tasmmmazlarin ayr1 ayr1 ve acikga
belirtilmeleri halinde birden ¢ok taginmaz rehnedilmesinden veya —daha
kisa bir ifadeyle— birlikte rehinden s6z edilmektedir’. TMK m. 855 uyarinca
birlikte rehin iki farkli sekilde kurulabilir: Toplu rehin olarak anilan ve TMK
m. 855/ hilkkmiiyle diizenlenen ilk hélde; rehin yiikii paylastirilmadan, rehin
konusu biitiin taginmazlar iizerinde rehin tesis edilir. Payli rehin olarak

1 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N 3199.

2 TUOR/SCHNYDER/SCHMID/JUNGO, § 112 N 21 vd., 29 vd.; GUNEL, s. 248; ACAR,
Rehin, N 73 vd.; ACAR, Belirlilik, s. 162 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
N 3201. Bu baglamda smurl tip ve belirlilik ilkelerinin bir sonucu olarak, bir kisinin sahip
oldugu ya da olacag tiim taginmazlar tizerinde tek bir alacak i¢in topluca rehin tesis etmesinin
miimkiin olmadig1 yoniinde bkz. TUOR/SCHNYDER/SCHMID/JUNGO, § 112 N 29;
DURR, Art. 798 N 14; KOPRULU/KANETI, s. 290; SAYMEN/ELBIR, s. 581; TEKINAY, s.
74; SEROZAN, s. 319; KURSAT, s. 393.

3 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N 3213; ACAR, Belirlilik, s. 163.

4 DURR, Art. 798 N 1-2; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 1; KOPRULU/KANETI,
5. 290-291; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N 3214; ACAR, Belirlilik, s. 242;
AYDIN UNVER, s. 85. Belirlilik ilkesine dair kapsaml1 agiklamalar i¢in bkz. SARI, s. 963
vd. Birden ¢ok taginmazin tek bir alacak hakkinin teminati olarak rehinle yiiklenebilmesi,
cesitli ekonomik gerekcelerle kabul edilmistir. Borg iliskilerinde alacak miktarlari kimi
zaman lizerinde rehin kurulmas: diisiiniilen tasinmazin degerini asmaktadir. Bu durumda,
bir tek tasinmazin degeri, borg iliskisindeki alacagi temin etmeye yetmemektedir. Ozellikle
bankalarin verdikleri kredileri tasinmaz rehni ile teminat altina almak istemeleri ve kredi
miktarlarinin yiiksek meblaglara ulasmast dolayisiyla bu tarz hallere uygulamada sikca
rastlanilmaktadir.

KURSAT, s. 393 vd.; OZER, s. 14. Su halde TMK m. 855 gergevesinde birden gok tasinmazin,
tek bir alacagi temin etmesi s6z konusudur. Bu bakimdan taginmazlarin, farkli alacaklar i¢in
tek tek rehnedilmesi ihtimalinin TMK m. 855 hitkmiiniin kapsamina girmedigi yoniinde bkz.
DURR, Art. 798 N 15-16.

w
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adlandirilan ve TMK m. 855/11-111 hitkkmiinde diizenlenen ikinci halde ise; her
bir tasinmaz, alacagin belirli bir kism1 i¢in rehin ile yiliklenir. TMK m. 855
hitkmiine gore kural payli rehin olmasina ragmen®, ¢alismamizda TMK m.
855 hiitkmiindeki sira benimsenmis ve ilk olarak toplu rehin, sonrasinda payl
rehin irdelenmistir.

§ 1. TOPLU REHIN
I. Genel Olarak

TMK m. 855/1 ve TST m. 32/I/a-b diizenlemeleri ¢ergevesinde birden
cok taginmazin ayni borg i¢in rehnedilmesi, 6gretide agirlikli olarak “toplu
rehin” (Gesamipfand, Gesamipfandrecht, droit de gage collectif) seklinde
adlandirlmaktadir’. Ayrica “ortak rehin™®, “miisterek rehin, “kollektif
rehin”'’ veya “miiteselsil rehin”'"" kavramlaria da rastlanmaktadir.

II. Toplu Rehnin Konusu
A. Genel Olarak

TMK m. 855 hiikmii, ayn1 alacak i¢in birden fazla “tasinmaz” izerinde
rehin kurulmasindan bahsetmektedir. Dolayisiyla, birlikte rehnin konusunu
esas olarak tasinmaz esyanin teskil edecegi stiphesizdir. TMK m. 853 hiikmii
ise, yalnizca tapuya kayith tasinmazlar iizerinde rehin kurulabilecegini
diizenlemistir. Dolayisiyla ipotek sdzlesmesi ve tapuya tescilin yapilamayacagi

¢ BGE 138 III 186-187 E. 4.2 (“En principe, la mise en gage de plusieurs immeubles pour
garantir une seule créance implique une répartition de la garantie sur les divers immeubles,
chacun de ceux-ci ne répondant alors que pour la somme fixée lors de la répartition.”),
MARCHAND, Art. 798 N 1-2; LEEMANN, Art. 798 N 1; AKIPEK/AKINTURK/ATES,
s. 762; ACAR, Rehin, N 95; ACAR, Belirlilik, s. 251; GUNEL, s. 248; CETINER, s. 199;
HELVACI, s. 212; KURSAT, s. 394; GOKTURK, s. 1037-1038; AYDIN UNVER, s. 88;
KUNTALP, s. 266-267.

7YHGK, T. 27.11.2002, E. 2002/12-823, K. 2002/1020; Yarg. 8. HD, T. 31.12.2013, E.
2013/21690, K. 2013/20428; Yarg. 12. HD, T. 23.11.2001, E. 2001/17448, K. 2001/19796;
Yarg. 12. HD, T. 18.04.2002, E. 2002/6829, K. 2002/8052; DURR, Art. 798 N 12, 48 vd,;
SCHMID/HURLIMANN-KAUP, N 1519; KOPRULU/KANETI, s. 291; OGUZMAN/
SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N 3220; KUNTALP, s. 266, 270; SARIL s. 1004-1005;
TEKINAY, s. 74; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 725; HELVACI, s. 212; OZER, s. 26;
CETINER, s. 199; SIRMEN, s. 586; GUNEL, s. 248.

8 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 762.

9 DAVRAN, s. 28; GOKTURK, s. 1038; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1036.

10 SAYMEN/ELBIR, s. 583; GURSOY, s. 8.

I KURSAT, s. 399, 403 vd.; ACAR, Rehin, N 95; SEROZAN, s. 319; BENGISU, s. 1883;
ACAR, Belirlilik, s. 250.
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tapuya kayitli olmayan taginmazlar, rehnin konusu olamaz'.

TMK m. 998 hiikmiinde tapuya kaydedilecek tasinmazlar olarak sayilan
arazi, tasinmazlar iizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine
konu olan bagimsiz bdliimler {izerinde toplu rehin kurulabilecegine
stiphe bulunmamaktadir’®. Nitekim TMK m. 704 hiikkmiinde de taginmaz
miilkiyetinin konusu olarak arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine kayithh bagimsiz
boliimler siralanmistir. Toplu rehnin konusunu olusturacak taginmazlarin, ayni
tiirden olmasina gerek yoktur'.

B. Payh Miilkiyet Paylar

TMK m. 704 hikmiinii karsilayan Art. 655/11 ZGB hiikmiinde,
yukarida zikredilmis olan tasginmaz tiirlerine ek olarak payli miilkiyete
tabi tasinmazlardaki payli miilkiyet paylar1 da sayilmistir'’®. Gergekten de
paylt miilkiyet konusu taginmazlarin da rehnin konusunu olusturabilecegi
stiphesizdir. Ancak burada payli miilkiyet konusu taginmazin tamaminin
rehnedilmesinin toplu rehin tegkil etmeyecegini belirtmek gerekir. Bu

2 TUOR/SCHNYDER/SCHMID/JUNGO, § 112 N 28; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, N 3211; SARI, s. 992; GURSOY, s. 4; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1031;
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 725-726; ACAR, Rehin, N 74; ACAR, Belirlilik, s. 242;
AYDIN UNVER, s. 86.

13 SARI s. 992-993; OZER, s. 19. KMK m. 58/III hiikmii ¢er¢evesinde devre miilk hakki
iizerinde rehin hakkinin kurulabilecegi ve bu bakimdan devre miilk hakkinin da toplu rehnin
konusunu teskil edebilecegi yoniinde bkz. SARI, s. 993-994. Taginmaz rehninin konusuna
nelerin girdigi hususundaki aciklamalar icin bkz. SARI, s. 994-1003. Isvicre hukukunda
Art. 74/11 BGBB hiikmii geregince, tarimsal tasinmazlar ile tarimsal olmayan taginmazlarim
birlikte toplu rehnin konusunu olusturamayacagi yéniinde bkz. DURR, Art. 798 N 24, 52;
SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 3a; SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798
N 8; MARCHAND, Art. 798 N 8; TUOR/SCHNYDER/SCHMID/JUNGO, § 112 N 32;
HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ ROBERTO, N 09.72; SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, N 1519, 1525. llgili hiikiimde agik¢a toplu rehnin (Gesamtpfand)
caiz olmadig1 belirtildigi i¢in kanaatimizce payli rehin bakimindan boyle bir sinirlama s6z
konusu olamaz.

4 DURR, Art. 798 N 49. Su halde bir arazinin, bir bagimsiz ve siirekli hak ile veya kat
miilkiyetine konu bagimsiz béliim ile birlikte rehnedilebilmesi miimkiindiir.

S HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, N 09.64; SCHMID-
TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 3; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 3. Isvicre
hukukunda kat miilkiyeti, payli miilkiyet ¢ergevesinde ¢6ziimlendigi i¢in hiikiimde ayrica
kat miilkiyetine tibi bagimsiz béliimler sayilmamustir. Nitekim Isvicre hukukunda kat
miilkiyetine tabi bagimsiz boliimlerin, toplu rehnin konusunu teskil edebilmesi Art. 655/11/4
ZGB hiikkmiine dayandirilmaktadir. Bu hususta bkz. SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art.
798 N 6a; HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, N 09.73;
DURR, Art. 798 N 62.
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bakimdan tiim paydaslarin birlikte hareket ederek tasinmazin biitlinii iizerinde
ehin tesis etmesi halinde toplu rehin uygulama alani1 bulmaz'®. Zira burada
artik birden ¢ok sayida taginmazin degil, tek bir tasinmazin rehni s6z konusu
olur'”. Bununla birlikte payli miilkiyete tabi bir taginmazin tamaminin veya
paylarinin bir kisminin, toplu rehnin konusunu teskil etmeye miisait bagka
bir taginmazla rehni de toplu rehin olarak degerlendirilir'®. Nitekim TST m.
32/1/a-b hiikiimleri de bu sonucu agik¢a Ongdrmiistiir.

TMK m. 692/1 hiikmii ¢er¢evesinde payli miilkiyet konusu taginmazin
tamamimin rehnedilebilmesi tiim paydaslarin kabuliinii gerektirir'®. Ote
yandan her bir paydas, TMK m. 688/IlI ve m. 857/I diizenlemelerinde agikca
ongorildigi tizere kendi paymi rehnedebilir®®. Su halde her bir paydasin
kendi paym1 TMK m. 855 uyarinca toplu rehne konu edebilecegi agiktir?'.
Ancak paylardan asgari bir tanesi iizerinde rehin hakki kurulmussa artik paylh
tasinmazin bir biitlin olarak rehnedilebilmesi, TMK m. 692/I1 ve m. 857/I1
uyarmnca miimkiin gozilkmemektedir??>. Buna karsilik 6nceden taginmazin
tamamu iizerinde rehin tesis edilmis oldugu halde tasinmaz {izerindeki payin
sonradan bagka bir rehne konu edilebilmesine mani bulunmamaktadir?.

C. Elbirligi Miilkiyeti
Elbirligi miilkiyeti bakimmndan TMK m. 702/II hiikmii, tasarruf

16 KUNTALP, s. 274; GURSOY, s. 7; KURSAT, s. 396.

17 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 4; FASEL, Art. 798 N 3; DURR, Art. 798 N
56; LEEMANN, Art. 798 N 27; KURSAT, s. 396; KUNTALP, s. 274; CETINER, s. 200;
GURSOY, s. 7.

'8 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 3; SIRMEN, s. 587; KURSAT, s. 395-396;
GURSOY, s. 6-7.

9 SARL s. 993.

20 SCHMID/HURLIMANN-KAUP, N 1522; LEEMANN, Art. 798 N 25 vd.; TEKINAY, s. 74;
SARI, s. 993; ACAR, Belirlilik, s. 42; KOPRULU/KANETI, s. 290.

2l SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 3.

2 HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, N 09.73; SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, N 1523; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N 3211;
SEROZAN, s. 318. Uzerinde rehin kurulmus paylarin rehin alacaklilari, eger onay verirlerse
paylt malin tamaminin rehninin miimkiin olabilecegi yoniinde bkz. bkz. BGE 113 II 161-
162 E. 1d (“Voraussetzung ist jedoch, dass einer solchen Abmachung auch die Gldubiger
von Pfandrechten an den einzelnen Anteilen zustimmen.”); GURSOY, s. 7; SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, N 1523; HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/
ROBERTO, N 09.74.

% DURR, Art. 798 N 63; HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/
ROBERTO, N 09.73; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, N 1522; OGUZMAN/SELICI/
OKTAY-OZDEMIR, N 3211.
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islemlerinde ortaklarin oybirligiyle karar almasini aramigtir. Nitekim TMK m.
857/11 hikkmii de elbirligi miilkiyetine konu bir taginmazin, tiim maliklerinin
rizasiyla ve sadece bir biitiin olarak rehnedilebilecegini diizenlemistir®.
Esasen elbirligi miilkiyetinde ayr1 ve birbirinden bagimsiz paylar mevcut
olmadigindan birden fazla tasinmazdan bahsedilmez®. Dolayisiyla elbirligi
miilkiyetine konu tasinmaz iizerinde rehin tesis edildiginde birlikte rehin
dogmaz, aksine rehnin konusunu tek bir tasinmaz olusturur®®. Bu bakimdan
tizerinde elbirligi miilkiyeti bulunan bir tagimmazin, toplu rehnin konusunu
olusturabilecek baska bir taginmazla beraber rehni halinde toplu rehin
s6z konusu olabilir. Ote yandan, elbirligi ile malik olan kisilerin, elbirligi
miilkiyetine konu birden fazla taginmaz iizerinde aym alacaga teminat
olusturmak amaciyla rehin kurmast ise toplu rehin teskil eder®’.

D. Madenler

HernekadareTMK m. 911 hitkkmiimadenleri tasinmazlararasinda saymis
olsa da TMK’de bu yonde bir diizenleme yer almamistir. e TMK doneminde
¢ikarilmis olan MadK m. 42 hiikmii; maden isletme ruhsatina sahip olanlarin,
maden i¢in yapmis oldugu veya ileride yapacagi bor¢lanmalari teminat altina
almak amaciyla maden tizerinde ipotek kurabilecegini diizenlemistir?®, MadK
m. 45 hitkmii ise eTMK nin ipotege iliskin hiikiimlerinin maden ipoteklerine
de uygulanacagini diizenlemistir. Stiphesiz eTMK’ye yapilan s6z konusu atif;
TMKYK m. 21 hitkmii uyarinca, onuilga eden TMK’ye yapilmig sayilmaktadir.
Bu durumda, TMK m. 855 hiikmiiniin maden ipotekleri agisindan da gegerli
olacagi agiktir®®. Sonug olarak, maden i¢in yapilmis veya yapilacak masraflar
teminat altina almak amaciyla bir maden ile bagka bir taginmaz lizerinde TMK
m. 855 uyarinca birlikte rehin kurulabilmesi miimkiindiir®’. Ancak ayni alacagi
teminat altina almak maksadiyla birden fazla maden rehin ile yiikklenemez®'.

2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N 3211; KOPRULU/KANETI, s. 290; TEKINAY,
s. 74; SARI, s. 993; SEROZAN, s. 318.

35 GURSOY, s. 7; KURSAT, s. 396.
26 DURR, Art. 798 N 91; LEEMANN, Art. 798 N 19; OZER, s. 21; KURSAT, s. 396.
27 OZER, s. 21.

28 Bu sebeple bir bagkasinim borcunu temin etmek tizere maden ipotegi kurulabilmesi miimkiin
degildir. Benzer sekilde maden ipotegi, -hiikiimde de zikredildigi iizere- maden i¢in yapilmig
veya yapilacak masraflari teminat altina almak iizere kurulabildiginden daha dar bir uygulama
alanina sahiptir. Bu yondeki agiklamalar i¢in bkz. TOPALOGLU, s. 313-314.

2 GURSOY, s. 6; KURSAT, s. 398; OZER, s. 22.
30 SARI, 5. 992-993; KURSAT, s. 398; GURSOY, s. 5-6.
3t OZER, s. 22-23.
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E. Toplu Rehne Konu Olamayacak Seyler
1. Gemiler

TTK m. 1021/I hitkmii uyarinca gemi siciline kayitli gemiler agisindan
birlikte rehin kurulmasi miimkiindiir. TTK kapsaminda 6zel bir diizenlemeye
tabi tutulmus olan gemilerin birlikte rehni konusunda TMK hiikiimleri
uygulama alani bulmaz. Ayrica TMK kapsaminda taginir esya sayilan gemilere,
yalnizca tasinmaz esya bakimindan gecerli olan TMK m. 855 hiikmiiniin
uygulanabilmesi miimkiin degildir*>. Baska bir deyisle, ayn1 alacagi teminat
altina almak amaciyla birden ¢ok gemi lizerinde ipotek kurulmasi durumunda
TMK m. 855 diizenlemesine degil, TTK hiikiimlerine bagvurulur®.

2. Hava Araclan

TSHK m. 72 hiikkmiinde bir alacak i¢in birden ¢ok hava aracinin birlikte
ipotek edilebilecegi diizenlenmistir. Anilan hiikiimle 6zel bir diizenleme
ongoriildigi icin TMK m. 855 hitkmii ¢ergevesinde toplu rehin uygulama
alan1 bulamaz**. Ayrica TSHK m. 65 hiikkmii uyarinca, aksi belirtilmedikge
hava araglariin tasinir esya olarak kabul edildigini vurgulamakta da fayda
vardir.

II1. Toplu Rehnin Sartlar

Toplu rehin, TMK m. 855/ hiilkmii uyarinca iki farkli sekilde soz
konusu olabilir: Ayni borg i¢in rehnedilecek birden ¢ok tasinmazin ya ayni
malike ya da miiteselsil bor¢lulara ait olmasi gerekir. Bu sartlardan birinin
mevcut olmasi toplu rehnin kurulmasi igin yeterlidir®>. Anilan sartlardan
asgari biri saglanamazsa toplu rehnin kurulamayacagi a¢iktir®®, Bu sartlar
saglansa dahi taraflarin toplu rehin kurma yoniindeki iradelerinin agik¢a
anlagmasi gerekir®’. Zira TMK m. 855/I hitkkmti; istisnai bir nitelik tasimakta

32 KURSAT, s. 396-398; OZER, s. 23.

3 KURSAT, s. 396-398; OZER, s. 23. Aksi kanaatte bkz. GURSOY, s. 6.

% OZER, s. 25.

35 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 4a; LEEMANN, Art. 798 N 17 vd.

36 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 4; TUOR/SCHNYDER/SCHMID/JUNGO, §
112 N 33; KOPRULU/KANETI, s. 292; HATEMI/SEROZAN/ARPACIL, s. 725.

T YHGK, T. 27.11.2002, E. 2002/12-823, K. 2002/1020 (“Ne var ki bu sartlar bulunsa bile
kurulacak rehinin toplu rehin olmasi zorunlu degildir. ... Bu bakimdan rehinin toplu oldugu
kurulus sozlesmesinde belirtilmelidir.”); FASEL, Art. 798 N 5; SCHMID-TSCHIRREN
(2016), Art. 798 N 9; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 10; LEEMANN, Art.
798 N 28; HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, N 09.70;
HELVACI, s. 218; CETINER, s. 204; ACAR, Belirlilik, s. 253; AKIPEK/AKINTURK/
ATES, s. 762; ACAR, Rehin, N 95.
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olup birden ¢ok tasinmazin rehninde kural, rehin yiikiiniin tasinmazlara
paylastirilmasidir. Ayrica toplu rehin; tasinmaz malikine, payli rehne gore
daha fazla bir sorumluluk yiikledigi ve malikin taginmazi ile kredi alabilmesini
veya taginmazini satabilmesini ciddi Ol¢lide zorlastirdigi i¢in de agikca
kararlagtirilmisg olmalidir®®. Bununla birlikte alacakli bakimindan toplu rehin,
payli rehne gore siiphesiz daha giivenli bir teminat teskil eder®.

Anilan hiikiimde acik¢a zikredilmemekle birlikte, toplu rehnin
kurulabilmesi i¢in gerekli ¢esitli ek sartlar da asagida ele alinmistir. Toplu
rehnin sartlart mevcut degilse taraflarin kurduklari birlikte rehin, payli rehin
olarak degerlendirilir*®. Toplu rehnin sartlart mevcut olsa bile taraflar toplu
rehin kurmayabilir ve bunun yerine payli rehin ya da her bir taginmaz tizerinde
tek tek rehin hakki da kurabilir*!.

A. Rehin ile Yiiklenen Tasinmazlarin Aym Kisiye veya Miiteselsil
Borg¢lulara Ait Olmasi

TMK m. 855/I hiikmii, toplu rehnin kurulabilmesi i¢in rehnedilecek
birden ¢ok tasinmazin ya ayni malike ya da miiteselsil bor¢lulara ait olmasini
aramaktadir. Sayet anilan sartlar saglanamazsa, sinirli say1 ve tipe baglilik
ilkeleri geregi TMK m. 855 hiikmii uygulama alan1 bulamaz ve toplu rehin
kurulamaz®.

1. Tasinmazlarin Malikinin Ayni Kisi Olmasi

Toplu rehne konu taginmazlarin maliki, aynm gercek ya da tiizel kisi

% DURR, Art. 798 N 170; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 10; LEEMANN, Art.
798 N 14; AKIPEK/ AKINTURK/ATES, s. 762; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1037;
HELVACI, s. 218; KURSAT, s. 403-404; DAVRAN, s. 28; BENGISU, s. 1884; KUNTALP,
5. 272.

¥ YHGK, T. 27.11.2002, E. 2002/12-823, K. 2002/1020 (“Es soyleyisle toplu rehin hak
sahibine giivencenin rehinli tasinmazlar arasinda béliinmesine kiyasla daha fazla giivence
saglar”); SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 10; HRUBESCH-MILLAUER/
GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, N 09.71; LEEMANN, Art. 798 N 13; GURSOY,
s. 12; HELVACI, s. 214; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1036-1037; KOPRULU/KANETI,
s. 291, 293; DAVRAN,; s. 28; KUNTALP, s. 268, 272.

“ YHGK, T. 27.11.2002, E. 2002/12-823, K. 2002/1020 (“Kurulus sozlesmesinde toplu rehin
olgusunun agik¢a belirtilmemis olmast, dolayisiyla da taraflarin “toplu rehin” kurma yolunu
se¢memis olmalart halinde ikinci bir yol “aymi alacak igin birden fazla tasinmazin rehin
yiikiiniin rehnedilecek tasinmazlar arasinda paylastirbip, dagitiimast”dir”); DURR, Art.
798 N 10.

4 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 10; FASEL, Art. 798 N 6; GURSOY, s. 21;
KUNTALP, s. 273.

2 ACAR, Belirlilik, s. 252.
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olabilir®. Bu noktada; tasinmazi rehinle yiiklenecek kisinin, teminat altina
alian borgtan sahsen sorumlu olmasina veya bor¢lunun, taginmazlarin maliki
olmasina kural olarak gerek yoktur*. Ancak boyle bir durumda, taginmazlar
tizerinde yalnizca ipotek veya ipotekli borg senedi tiiriinde rehin tesis edilebilir.
Gergekten TMK m. 881/I1 ve m. 901/I ¢ergevesinde liglincii bir kisi de kendi
taginmazini, bor¢lunun borcunu temin etmek iizere ipotek veya ipotekli borg
senedi tiirlerinde rehnedebilir. Ancak TMK m. 907/1 diizenlemesine gore irat
senedinde borglu ile taginmazi rehnedilen malik ayni1 kisi olmak zorundadir.

2. Tasinmazlarin Miiteselsil Bor¢lu Maliklere Ait Olmasi

TMK m. 855/ hiilkmii g¢ergevesinde toplu rehnin konusunu, ayni
borgtan miiteselsil sorumlu olan borglularin taginmazlart da olusturabilir.
Diger bir anlatimla, borgtan miiteselsil sorumlu olmayan farkli kisilerin maliki
oldugu tasinmazlar iizerinde toplu rehin tesis edilemez. Ote yandan, bu halde
taginmazlar tizerinde payli rehin kurulmasina bir engel bulunmamaktadir.

TBK m. 162 hiikkmii uyarinca miiteselsil borgluluk, birden fazla
bor¢lunun her birinin alacakliya karst borcun biitiiniinden sorumlu olmasi
halinde ortaya ¢ikar. Toplu rehnin kurulabilmesi i¢in miiteselsil borg, tapu
memuruna ispatlanmalidir®. Miiteselsil kefalet (TBK m. 586) de, miiteselsil
borgluluk gibi toplu rehin kurulmasina imkan verir*.

B. Alacagin Aynm1 Olmasi

TMK m. 855 hiikkmiine gore toplu rehin, sadece ayni alacagi teminat
altina almak amaciyla kurulabilir. Ayn1 hukuki iliskiden ve kaynaktan dogmus
alacak, aynmi alacak olarak kabul edilir*’. Cari hesap s6zlesmesinden tek bir
alacak hakki dogdugu icin bunu temin etmek amaciyla toplu rehin tesis
edilebilir*®.

4 (OZER, s. 29.

“ DURR, Art. 798 N 17; KOPRULU/KANETI, s. 292; OZER, s. 29.

4 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 6; LEEMANN, Art. 798 N 29; ACAR, Belirlilik,
5. 255.

4 DURR, Art. 798 N 105; SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 7; LEEMANN, Art. 798
N 22; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 6; HELVACI, s. 217 dn. 25; DAVRAN, s.
28; GURSOY, s. 15; KUNTALP, s. 275; BENGISU, s. 1883-1884; CETINER, s. 203; OZER,
s. 31; ACAR, Belirlilik, s. 255. Kefalet sozlesmesinin, en ge¢ toplu rehnin tescili anina kadar
yapilmasi gerektigi yoniinde bkz. GURSOY, s. 15.

47 GURSOY, s. 13. Yazar; 6rnek olarak biri sebepsiz zenginlesmeden, digeri ise taraflar
arasindaki s6zlesmeden dogan alacagin, ayni alacak sartini saglayamamasi nedeniyle TMK
m. 855 hitkmii ¢ergevesinde toplu rehne viicut vermeyecegini belirtmektedir.

% GURSQY, s. 13; KURSAT, s. 409; CETINER, s. 200.
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Alacagin ayni olmasi, kural olarak alacakli tarafin tek kisiden olugmasi
anlamina gelir*. Bununla birlikte her ne kadar miiteselsil alacaklilik, kismi
alacaklilik veya elbirligi halinde alacaklilik hallerinde alacakli taraf birden
fazla kisiden meydana gelse de tek bir alacak hakki mevcuttur™.

Toplu rehnin kurulmasi, birden ¢ok alacak hakkinin mevcut oldugu
anlamina gelmez’!. Rehin hakk: sahibinin, sadece tek bir hakki bulundugu
icin rehin hakkiin tamami tizerinde tasarruf edebilir®. Bu sebeple toplu
rehin hakki sahibi, hakkini farkli kisilere temlik edemez®® veya temlik hakkini
sadece bazi tasinmazlar bakimindan kullanamaz>*.

C. Teminatin Boliinmemesi

Toplu rehinde rehin ile yliklenen taginmazlarin her biri, teminat altina
alinan alacagin tamamindan sorumludur. Bu bakimdan taginmazlar tizerindeki
rehin hakki bir biitiinliik tegkil eder ve boliinemez®. Nitekim TST m. 32/1/a
hiikmii geregince rehin konusu tasinmazlarin hepsinin tapu sicillerine alacak
miktarnin timii yazilir.

Toplu rehin sahibine taninan alacak hakki, yeknesak nitelik arz ettigi
i¢in farkl kisilere devredilemez®. Benzer sekilde rehin hakki sahibinin, devir
hakkini sadece bazi tasmmmazlar bakimindan kullanabilmesi de miimkiin
degildir”’. Su halde toplu rehnin alacaklisi, alacak hakkini bir biitiin olarak
devredebilecek ve toplu rehne konu tiim tasinmazlar iizerindeki rehin hakk1

¥ YHGK, T. 27.11.2002, E. 2002/12-823, K. 2002/1020 (“Toplu rehin yalmz bir alacakit
yararina kurulabilir ...”); KOPRULU/KANETI, s. 293; OZER, s. 34.

50 DURR, Art. 798 N 70; GURSOY, s. 14; OZER, s. 34; CETINER, s. 200.

SUBGE 126 111 34 E. 2 (“Les 49 lots PPE litigieux appartiennent au méme propriétaire et sont
grevés de la méme cédule hypothécaire en garantie d’une seule et méme créance. ... on se
trouve donc en présence ici d'un gage collectif au sens de 'art. 798 al. 1 CC.”); DURR, Art.
798 N 67; SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 2; SCHMID-TSCHIRREN (2015),
Art. 798 N 2; LEEMANN, Art. 798 N 6 vd.; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, N 1519;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1036.

52 KURSAT, s. 413; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1040.

3 FASEL, Art. 798 N 6; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 12; HELVACTI, s. 213. krs.
OZER, s. 64.

3 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 12; LEEMANN, Art. 798 N 39.

55 SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 2; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 2;
LEEMANN, Art. 798 N 6 vd.; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, N 1519; DURR, Art. 798 N
67; GURSOY, s. 8; ACAR, Rehin, N 95; CETINER, s. 203.

56 FASEL, Art. 798 N 6; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 12; HELVACI, s. 213. krs.
OZER, s. 64.

7 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 12; LEEMANN, Art. 798 N 39.
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TBK m. 189/1 hilkmii uyarinca kendiliginden alacagi devralana gececektir.
TMK m. 891 hiikmii, alacagin fer’isi olan rehin hakkinin alacagin devredildigi
yeni alacakliya intikali acisindan tapu kiitigline tescilin sart olmadigim
diizenlemistir®®. Bu durum, rehin hukukuna hakim kamuya agiklik ilkesinin
istisnalarindan birini teskil eder®’.

D. Toplu Rehin Sozlesmesi

Toplu rehin soézlesmesinin taraflari, TMK m. 855/ hiikkmiinden
anlagilabilmektedir. Bor¢lu tarafta; rehinle yiiklenecek taginmazlarin, maliki
ya da miiteselsil bor¢lu malikleri yer alir. Alacagi temin edilecek kisi ise toplu
rehin s6zlesmesinin alacakli tarafini olusturur. Toplu rehin s6zlesmesi, TMK
m. 856/11 hitkmii uyarinca resmi sekilde yapilmalidir.

Toplu rehin; birlikte rehnin istisnai tiiriinii teskil ettigi i¢in, taraflarin
toplu rehin tesis etmek istediklerinin agik¢a anlasilmasi gerekir®®. Bu sebeple
toplu rehnin sartlar1t mevcut olsa dahi, taraflarin resmi yazili sekilde yapacagi
toplu rehin sozlesmesi ile bu husus agikca kararlastirilmadikca tasinmazlar
iizerinde toplu rehin kurulamaz®'. Bdyle bir anlasmanin mevcut olmamasi
halinde, TMK’de kural olarak 6ngoriilen payli rehin hiikiimleri uygulanir®.

TMK m. 851/ diizenlemesi uyarinca toplu rehin sodzlesmesinde
temin edilen alacagin miktarinin belirli olmas1 sart degildir. Bu bakimdan
taraflarin, anapara veya tist sinir ipotegi seklinde teminati belirleyebilmeleri
miimkiindiir®.

8 OZER, s. 63-64.
% ACAR, Rehin, N 70.

¢ YHGK, T. 27.11.2002, E. 2002/12-823, K. 2002/1020 (“Bu bakimdan rehinin toplu oldugu
kurulus sozlesmesinde belirtilmelidir.”’); Yarg. 8. HD, T. 31.12.2013, E. 2013/21690, K.
2013/20428 (“Toplu rehin olgusu kurulus sézlesmesinde agik¢a belirtilmelidir.”’); FASEL,
Art. 798 N 5; SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 9; SCHMID-TSCHIRREN
(2015), Art. 798 N 10; LEEMANN, Art. 798 N 28; HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-
SIEGENTHALER/ROBERTO, N 09.70; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 762; HELVACI,
s. 218; KOPRULU/KANETI, s. 292; CETINER, s. 204; ACAR, Belirlilik, s. 253; ACAR,
Rehin, N 95.

61 KURSAT, s. 406. krs. AYDIN UNVER, s. 95 vd.

¢ YHGK, T. 27.11.2002, E. 2002/12-823, K. 2002/1020 (“Kurulus sozlesmesinde toplu rehin
olgusunun agik¢a belirtilmemis olmasi, dolayisiyla da taraflarin “toplu rehin” kurma yolunu
se¢memis olmalart halinde ikinci bir yol “aymi alacak igin birden fazla tasinmazin rehin
viikiiniin rehnedilecek tasinmazlar arasinda paylastirilp, dagitilmasi”dir”); Yarg. 8. HD,
T. 31.12.2013, E. 2013/21690, K. 2013/20428 (“A¢tk¢a belirtilmemesi ikinci bir yol olan,
ayni alacak i¢in birden fazla tasinmazin rehin yiikiiniin, rehnedilecek tasinmazlar arasinda
paylastirilp dagitilarak belirlenmesi gerektigi sonucunu dogurur.”).

6 GURSQY, s. 9; KURSAT, s. 409; CETINER, s. 200.
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Toplu rehin sézlesmesinde 6nem arz eden bagka bir husus, taraflarin
rehin tliri konusunda anlagmalar1 ve biitlin taginmazlar lizerinde ayni tiirden
rehin kurmalaridir. Bunun sebebi, toplu rehin s6zlesmesi neticesinde tek bir
rehin hakkinin dogmasidir. Su halde taraflar her ne kadar toplu rehni; ipotek
(Grundpfandverschreibung), ipotekli borg senedi (Schuldbrief) veya irat senedi
(Giilt) ile kurma konusunda serbestlerse de® biitlin taginmazlar lizerinde ayni
tiirden rehin kurmak zorundadirlar®, TMK m. 907/1 ger¢evesinde bagkasinin
borcunu irat senedi ile temin etmek miimkiin olmadigindan, taginmazlarin
maliki farkli kisiler oldugu takdirde irat senedi ile toplu rehin kurulamaz®.
Toplu rehin, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi seklinde tesis edilmisse
TST m. 42/I hikkmii geregince sadece tek bir senet tanzim edilir. Rehnin tescil
edilecegi derece her tasinmazda farklilik arz edebilir®’.

Toplu rehin, sdzlesme ile bastan itibaren tesis edilebilecegi gibi, ayni
alacaga sonradan yeni teminatlar eklenmesi sebebiyle de ortaya cikabilir. Ayn1
alacak varligimm siirdirmekle birlikte alacagin miktar1 artirilir. Uygulamada
ozellikle kredi limitlerinin artirilmasi halinde alacagi temin etmek iizere toplu
rehin s6z konusu olabilmektedir®®. Siiphesiz toplu rehnin uygulanabilmesi,
toplu rehnin tiim sartlarinin mevcut olmasina baglidir.

Ogretide, taraflarin yaptiklar1 rehin s6zlesmesinde hem toplu rehnin
hem de payli rehnin uygulanmasini 6ngorebilecekleri kabul edilmektedir®.
Bu durumda, alacagin bir kismi tiim tasinmazlar tarafindan toplu rehin ile

& fsvigre hukukunda 11.12.2009 tarihli federal kanun ile irat senedine iliskin hiikiimler,
01.01.2012 tarihi itibaryla yiiriirliikten kaldirilmis oldugu igin Isvigre hukuku bakimindan
tasinmaz rehni ve dogal olarak toplu rehin, sadece ipotek veya ipotekli borg senedi seklinde
kurulabilir. Bu dogrultuda bkz. TUOR/SCHNYDER/SCHMID/JUNGO, § 112 N 24 dn.
29; FASEL, Art. 798 N 5; SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 10; SCHMID-
TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 9; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, N 1854.

% YHGK, T. 27.11.2002, E. 2002/12-823, K. 2002/1020 (“Toplu ... rehinin tirii de rehin
kapsamindaki tiim taginmazilar i¢in aym olmahdw:”); LEEMANN, Art. 798 N 9-10;
SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 10; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N
9; SAYMEN/ELBIR, s. 584-585; CETINER, s. 201; KURSAT, s. 411; KOPRULU/KANETI,
s.293; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1037; ACAR, Belirlilik, s. 256; OZER, s. 38.

6 ()ZER, s. 38-39.

¢ MARCHAND, Art. 798 N 9; LEEMANN, Art. 798 N 11; SCHMID-TSCHIRREN (2015),
Art. 798 N 3; DURR, Art. 798 N 78; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 9; GURSOY/
EREN/CANSEL, s. 1037; WIELAND, Art. 798 N 2; SAYMEN/ELBIR, s. 585; CETINER,
s. 201.

% KURSAT, s. 409-410.
© DURR, Art. 798 N 171 vd.; LEEMANN, Art. 798 N 54; KUNTALP, s. 275 vd.
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temin edilirken geri kalan1 payli rehin ile temin edilmektedir’. Toplu rehnin
kurulabilmesi icin TMK m. 855/ hiikkmiinde aranilan sartlarin bulunmasi
gerektigi icin dzellikle taginmazlarin tamami agisindan toplu rehnin sartlar
saglanmadigi takdirde bdyle bir uygulama tercih edilebilir’’.

E. Tescil Zorunlulugu

Toplu rehin TMK m. 856/ hiikkmii uyarinca, tipki diger ayni haklar
gibi, kural olarak tapu siciline tescil ile kurulur. Tescil iglemi, her bir tasinmaz
acisindan ayri ayr1 gerc¢eklestirilmelidir’2. TST m. 32 hiikmii, toplu rehinde
tescilin nasil yapilacagimi diizenlemistir. Buna gore, rehin ile yiiklenen
her bir taginmazin sayfasinda rehinler siitununa alacak miktarinin tamami
(Pfandsumme) yazilir ve diisiinceler siitununa taginmazin, hangi taginmazlarla
birlikte rehnedildigi belirtilerek tasinmazlar arasinda hukuki irtibat saglanir’.
Ozetle toplu rehinde tiim tasinmazlar, ayn1 rehin miktar ile yiiklenirler ve tiim
rehin miktar1 ile sorumlu olurlar™. Miiteselsil borgluluk s6z konusuysa TST
m. 32/1/b hilkmii uyarinca bunun da diisiinceler siitununda belirtilmesi gerekir.

TMK m. 1000/IV ve TST m. 28/VI hiikiimleri aym1 malike ait
olan birden ¢ok tasinmazin, malikin istemi iizerine tapu kiitiigiinde ortak
bir sayfaya (Kollektivblatt, feuillet collectif) kaydedilmesine imkan
tanimaktadir”. Bu dogrultuda taginmazlarin maliki, tasinmazlarin1 ortak bir

7 KUNTALP, s. 276.
7 DURR, Art. 798 N 173; KUNTALP, s. 276-277.
2 GURSOY, s. 9.

» TUOR/SCHNYDER/SCHMID/JUNGO, § 112 N 32; SCHMID-TSCHIRREN (2015),
Art. 798 N 5; DURR, Art. 798 N 75; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 762; SARI, s. 1005;
KOPRULU/KANETI, s. 292; CETINER, s. 201. krs. GURSOY, s. 9-10; KURSAT, s. 406.
Ingaatc1 ipoteginin amac, insanin yapildig1 tasinmaz iizerinde ipotek kurulmasi oldugu icin
cok sayida bagimsiz boliim tizerinde toplu rehin olarak ingaat¢1 ipoteginin kesin tescilinin caiz
olmadig1; ancak gecici tescil serhinin yapilabilecegi yoniinde bkz. SCHMID-TSCHIRREN
(2015), Art. 798 N 6a; SCHUMACHER, N 594, 839.

MARCHAND, Art. 798 N 1, 7; TUOR/SCHNYDER/SCHMID/JUNGO, § 112 N 32;
SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 7, 8; SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798
N2, 11; LEEMANN, Art. 798 N 1, 20; FASEL, Art. 798 N 5; ACAR, Belirlilik, s. 242, 256-
257; TEKINAY, s. 74.

Anilan taginmazlarin ayni veya farkli tapu sicili bolgesinde bulunmasi bakimindan TMK’de
bir ayrim yapilmamustir. Farkl tapu sicili bolgesinde bulunan tasimmazlar agisindan ise nasil
bir usil izlenecegi belirsizdir. eTST m. 36 hiikmi, iizerinde rehin kurulacak taginmazlardan
herhangi birinin bulundugu tapu siciline miiracaat edilebilecegini 6ngérmesine ragmen
TST’de bu yonde bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu husustaki agiklamalar i¢in bkz.
LEEMANN, Art. 798 N 32 vd.; WIELAND, Art. 798 N 3; GURSOY/EREN/CANSEL, s.
1038; SAYMEN/ELBIR, s. 583-584. Miilga hiikiimde ngériilmiis uygulamanin siirdiiriilmesi
gerektigi yoniinde bkz. OZER, s. 46-47.

7
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sayfaya kaydettirmisse, o zaman toplu rehin de sadece ortak sayfaya yapilacak
tescille kurulabilir’®. TST m. 28/VI hiikmii, ortak sayfaya kaydedilmis
taginmazlarin asil sayfalari {izerinde, herhangi bir islem yapilamayacagim
acikca diizenlemistir. Bu sebeple ortak sayfaya kaydedilmis olan tasinmaz
tizerinde toplu rehin; sadece ortak sayfaya yapilacak tescille kurulabilir.

Ortak sayfaya toplu rehnin kaydedilebilmesi i¢in ortak sayfadaki tiim
taginmazlarin rehnedilmesi gerekir; zira toplu rehin ortak sayfada kayith
bulunan taginmazlarin tamamini kapsamiyorsa TST m. 32/I/¢ uyarinca ortak
sayfaya tescil yapilamaz’’. Bu sebeple ortak sayfada yer alan bir veya birkag
tasinmaz toplu rehin disinda tutulmak isteniyorsa, dnce tasinmazin ortak
sayfadan ¢ikarilmasi gerekir’®.

Ogretide, toplu rehnin tescilinde alinacak har¢ miktarinimn payl rehnin
har¢ miktarin1 gegmemesi gerektigi hakli olarak ifade edilmektedir”. Her bir
taginmaz, alacak miktarinin tamamiyla yiikleneceginden, her bir tasinmaz
i¢in alacak miktar1 lizerinden har¢ hesaplanmasi miikerrerlige yol acar. Tek
bir rehin hakki kuruldugu i¢in tapu harcina esas teskil edecek matrah, sadece
alacak miktaridir®.

TMK m. 855/ hitkmiindeki sartlarin bulunmamasina ragmen toplu rehin
tescil edilmisse yolsuz tescilden bahsedilir®'. Toplu rehne konu her tasinmazin
maliki TMK m. 1025 uyarinca yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi agabilir®.
Dava, rehin alacaklisima yoneltilir ve payli rehin uyarmca toplam rehin
yiikiiniin, rehnin konusu tasinmazlara dagitilmasi talep edilir®*. Eger toplu
rehnin tesciline iliskin yanlislik tapu memurunun hatasindan kaynaklanmisgsa

76 MARCHAND, Art. 798 N 10; TUOR/SCHNYDER/SCHMID/JUNGO, § 112 N 33;
SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 6; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 5;
DURR, Art. 798 N 74; LEEMANN, Art. 798 N 30-31; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1039;
GOKTURK, s. 1038; SAYMEN/ELBIR, s. 583; KURSAT, s. 407; OGUZMAN/SELICI/
OKTAY-OZDEMIR, N 3213 dn. 37; KOPRULU/KANETI, s. 292; HELVACL, s. 219 dn. 32;
CETINER, s. 201; OZER, s. 46.

77 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 5.
8 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N 3219; CETINER, s. 201.
 LEEMANN, Art. 798 N 37; GURSOY, s. 18; OZER, s. 47-48.

80 KURSAT, s. 408. Farkli tapu sicilindeki taginmazlardan biri i¢in harg tahsili yapilmissa,
diger tapu miidiirliiklerinden ayr1 bir harg talebinde bulunulmayacag: yoniinde bkz. OZER,
s. 48.

8 KUNTALP, s. 277; AYDIN UNVER, s. 93.

82 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 21; GURSOY,s. 11; DAVRAN,s. 27; KUNTALP,
s.277; AYDIN UNVER, s. 93. Tahvil ile ayakta tutma acisindan bkz. BENGISU, s. 1885.

8 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 21.
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o zaman TMK m. 1027 ¢ergevesinde tapu memurundan diizeltme talebinde
bulunulabilir veya mahkemeden diizeltmeye karar vermesi talep edilebilir®.

IV. Toplu Rehnin Hiikiim ve Sonuglari

Toplu rehinde, {izerinde rehin kurulan taginmaz sayisi kadar mi, yoksa
sadece tek bir rehin hakkinin m1 dogdugu ogretide tartisma konusudur.
Ogretide savunulan agirlikli goriis, toplu rehin halinde sadece tek bir rehin
hakkiin mevcut oldugu yoniindedir®. Aksi goriis ise toplu rehin halinde
taginmaz sayisi kadar rehin hakki dogdugunu savunmaktadir®. Kanaatimizce
toplu rehin s6z konusuysa sadece tek bir rehin hakki kurulur.

Toplu rehinde rehinle yiiklii tasinmazlardan biri veya birkag¢ tanesi,
teminat altina alman alacagin tamami karsilamaya yeterse rehin yiikii
diger taginmazlar izerinde maddi olarak sona erer®’. Ayrica toplu rehnin, tiim
taginmazlar tizerinde ayni1 rehin tiiriinde kurulmasi gerekliligi de tek bir rehin

# DURR, Art. 798 N 181; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 21; LEEMANN, Art.
798 N 57-58.

85 SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 1-2; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798
N 2; LEEMANN, Art. 798 N 6 vd.; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, N 1519; FASEL, Art.
798 N 1; DURR, Art. 798 N 67 vd., 73; HELVACIL, s. 213; AKIPEK/AKINTURK/ATES,
s. 762; WIELAND, Art. 798 N 2; SIRMEN, s. 587; SARI, s. 1005; KURSAT, s. 410-411;
CETINER, s. 201; OZER, s. 26-27; DAVRAN, s. 27; GURSOY, s. 8; KUNTALP, s. 271;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1036; KOPRULU/KANETI, s. 291.

% Yarg. 8. HD, T. 31.12.2013, E. 2013/21690, K. 2013/20428 (“... birden fazla tasinmaz
iizerinde kurulu rehinler arasinda hukuki baghhk vardir ...”"); OGUZMAN/SELICI/OK TAY-
OZDEMIR, N 3224; ACAR, Rehin, N 97; ACAR, Belirlilik, s. 257 vd.

 YHGK, T. 27.11.2002, E. 2002/12-823, K. 2002/1020 (“Bdylece rehinli tasinmazlardan
birisinin paraya ¢evrilmesi halinde rehinli alacakli alacagini tahsil etmigse artik diger
tasinmaz tizerindeki rehinin konusu kalmayacak ve sona erecektir”); Yarg. 8. HD, T.
31.12.2013, E. 2013/21690, K. 2013/20428 (“Bdylece rehinli tasinmazlardan birisinin
paraya ¢evrilmesi halinde rehinli alacakli alacagim tahsil etmisse artik diger tasinmaz
tizerindeki rehnin konusu kalmayacak ve sona erecektir.’); Yarg. 12. HD, T. 23.11.2001, E.
2001/17448, K. 2001/19796 (“Bu gibi halde alacakl, rehinli tasinmazin birisinin paraya
cevrilmesi ile alacagini elde ederse diger tasinmaziar iizerindeki rehin sona erer.”);
SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 16; LEEMANN, Art. 798 N 6-7; OGUZMAN/
SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N 3225; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1037; DAVRAN,
s. 27; HELVACI, s. 222; KOPRULU/KANETI, s. 291; KUNTALP, s. 272; OZER, s. 26;
GURSOY, s. 8-9; SIRMEN, s. 587; AYDIN UNVER, s. 91. Nitekim payl1 rehin ile toplu
rehnin temel farki, toplu rehinde alacak elde edilince diger tasinmazlar {izerindeki rehnin de
sona ermesidir. Bu dogrultuda bkz. YHGK, T. 27.11.2002, E. 2002/12-823, K. 2002/1020:
“Her iki rehin bi¢iminin arasindaki en temel fark da burada ortaya ¢ikmaktadir.” Rehnin
diger tasinmazlar lizerinde maddi olarak sona ermesi halinde malik, TMK m. 883 uyarinca
alacaklidan rehnin terkin edilmesine riza gostermesini talep edebilir. Bu dogrultuda bkz.
SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 15.
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hakkinin kuruldugu fikrini desteklemektedir®.

Toplu rehin hakkinin sahibi, TMK m. 1014 diizenlemesi ¢ergevesinde
tiim maliklerin ya da miiteselsil bor¢lularin onayini alarak bazi tasinmazlar
rehnin kapsamindan ¢ikartarak sorumluluktan kurtarabilir®®. Keza rehin hakki
sahibi, yiiklii tasinmazin maliki ile anlasarak rehin hakkindan sonra gelen bir
sinirli ayni hakki rehin hakkinin 6niine gecirebilir; boyle bir sira degisikligi
icin de diger miiteselsil sorumlu maliklerin rizasi gerekir®. Tim taginmazlar
ayn1 rehin ylikiiyle yiiklendigi icin sonradan sadece tasinmazlarin birinde
veya bazilarinda yiik degisikligi yapilamaz®'.

Bununla birlikte rehin hakk: sahibi; toplu rehin hakkini, rehin yiikiini
—elbette rehinle yiiklii tasinmazlarin malikleri ile anlasarak— arzu ettigi gibi
taginmazlara dagitarak ve bu durumu tapu sicilinde rehin siitununa tescil
ettirerek miinferit rehin haklarina cevirebilir”. Boylece hak sahibi, artik
alacagi her bir kismindan sadece tek tasinmaz sorumlu olacagi igin rehin
hakkindan kismen feragat etmis olur®. Keza alacakli, her bir rehin borglusu
ile anlagarak ve rehin yiiklerini tasinmazlara dagitarak toplu rehni payli rehne
de gevirebilir®™.

V. Toplu Rehnin Paraya Cevrilmesi

Toplu rehinde her bir tasinmaz tim meblag ile sorumlu oldugu igin®
alacaklinin, TMK m. 873/I1I hilkmiine gore toplu rehinle yiiklii tasinmazlarin
tamaminin paraya ¢evrilmesini talep etmesi gerekir®®. Alacaklinin tim

% MARCHAND, Art. 798 N 9; DURR, Art. 798 N 76; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1037;
SAYMEN/ELBIR, s. 584-585; WIELAND, Art. 798 N 2; KUNTALP, s. 272; CETINER, s.
201.

% FASEL, Art. 798 N 6; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 12; LEEMANN, Art. 798
N 39 vd.; CETINER, s. 203-204; KURSAT, s. 414.

% SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 12; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1040;
KUNTALP, s. 272; KURSAT, s. 414.

9 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 13; KURSAT, s. 414; GURSOY/EREN/
CANSEL, s. 1040. Farkl1 goriis igin bkz. LEEMANN, Art. 798 N 41 vd.

92 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 14; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1040;
KURSAT, s. 414.

9% SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 14; LEEMANN, Art. 798 N 44-45.
% CETINER, s. 204.

% FASEL, Art. 798 N 5; SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 2, 11; SCHMID-
TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 7; LEEMANN, Art. 798 N 1.

% BGE 138111 186; BGE 13611134 E. 2 (“... on se trouve donc en présence ici d 'un gage collectif
au sens de l'art. 798 al. 1 CC. En pareil cas, le créancier doit poursuivre simultanément la
réalisation de tous les immeubles ...””); TUOR/SCHNYDER/SCHMID/JUNGO, § 112 N

76 Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXIII, Y. 2019, Sa. 1



Fahri Erdem KASAK / ipek GUVENC

taginmazlarin paraya ¢evrilmesini talep etme mecburiyeti, alacaklinin rehinle
yiiklii tasinmaz maliklerinden bazilari ile anlasip digerlerinin zararina olacak
sekilde paraya gevrilecek tasinmazlari segme tehlikesine karst ongoriilmiistiir®.
Bununla birlikte icra dairesi; alacagi karsilayabilecek, yani sadece gerekli olan
taginmazlarin satigina karar verir®®. Bu bakimdan toplu rehnin konusu olan
tiim tasinmazlarin paraya ¢evrilmesi zorunlu degildir®. Ancak icra dairesinin
toplu rehin konusu taginmazlardan hangilerinin satisina karar verecegine dair
herhangi bir kistas ongoriilmemistir'®.

Ogretide tasinmazlarin kime ait oldugundan hareketle, tasmmazlarin
paraya cevrilmesine iliskin cesitli oneriler yapilmaktadir: Tiim taginmazlarin
maliki ayn1 kisi ise icra dairesi, malike asgari zarar verecek sekilde paraya
cevrilecek taginmazlari belirler'”. Tasmmmazlarin malikleri farkliysa ve
taginmazlardan en az bir tanesi bor¢luya aitse dncelikle bor¢lunun tasinmazinin
paraya ¢evrilmesi gerektigi, ancak rehinli alacagin tamaminin karsilanamamasi
halinde bor¢lunun borcunu temin etmek iizere tasinmazlarini rehneden
ficiincii kisilerin tasinmazlarinin paraya ¢evrilecegi savunulmaktadir'®. Ote
yandan bu durumda tasinmazlar farkli kisilere ait oldugu i¢in taginmazlarin

34; LEEMANN, Art. 798 N 16; HRUBESCH-MILLAUER/ GRAHAM-SIEGENTHALER/
ROBERTO, N 09.71; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 17; AKIPEK/AKINTURK/
ATES, s. 762-763; TEKINAY, s. 75; WIELAND, Art. 798 N 1; DAVRAN, s. 29; SARI, s.
1006; ACAR, Belirlilik, s. 261; KURSAT, s. 424; HELVACI, s. 220; GOKTURK, s. 1039;
KUNTALP, s. 289; SIRMEN, s. 587; AYDIN UNVER, s. 87. Anilan hiikkmiin emredici
oldugu yéniinde bkz. BGE 100 III 50 E. 2; GURSOY, s. 12; HRUBESCH-MILLAUER/
GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, N 09.71.

YHGK, T. 27.11.2002, E. 2002/12-823, K. 2002/1020; Yarg. 8. HD, T. 31.12.2013, E.
2013/21690, K. 2013/20428; LEEMANN, Art. 798 N 16.

Yarg. 12. HD, T. 23.11.2001, E. 2001/17448, K. 2001/19796 (“... hangi taginmazin énce
satilacagr konusunda segimlik hak icra miidiiriine aittir.””); HRUBESCH-MILLAUER/
GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, N 09.71; TUOR/SCHNYDER/SCHMID/
JUNGO, § 112 N 34; KOPRULU/KANETI, s. 294; GURSOY/EREN/ CANSEL, s. 1040;
TEKINAY, s. 75; SARI, s. 1006; ACAR, Belirlilik, s. 248-249; GOKTURK, s. 1039;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 763; HELVACI, s. 220-221; SIRMEN, s. 587; KURSAT,
s. 424; KUNTALP, s. 289-290; AYDIN UNVER, s. 87. Takipte yetkili icra dairesinin K
m. 148 uyarinca belirlenecegi; buna gére IIK m. 50 gergevesinde genel yetkili icra dairesine
veya rehinli tasinmazlarin bulundugu yer icra dairesine basvurulabilecegi yoniinde bkz.
GURSOY, s. 22; KURSAT, s. 425.

* TUOR/SCHNYDER/SCHMID/JUNGO, § 112 N 34.
100 KURSAT, s. 424-425; GURSOY, s. 22-24.

101 DAVRAN, s. 29; HELVACI, s. 223 vd.; KOPRULU/KANETI, s. 294; GOKTURK, s. 1039;
KUNTALP, s. 290; KURSAT, s. 424-425; GURSOY, s. 23.

12 GURSOY, s. 23; GOKTURK, s. 1040; KOPRULU/KANETI, s. 294; HELVACI, s. 225-226.
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tamamimin paraya gevrilmesi gerektigini belirtenler de vardir'®. Ornegin;

toplu rehnin konusunu olusturan bazi tagimmazlar lizerinde baska rehin
haklarinin bulunmasi halinde bunlarin alacaklilarinin zarara ugrayabilecegi,
bu nedenle de tiim taginmazlarin paraya c¢evrilmesinin daha isabetli olacag:
belirtilmektedir'*.

VI. Rehinli Tasinmazin Sonradan Birden Fazla Tasinmazla Teminat
Altina Girmesi

Rehin kurulurken toplu rehin kararlastirilabilecegi gibi, rehinle
yiiklenmisg bir taginmazin sonradan boliinmesi veya kat miilkiyetine ¢evrilmesi
hallerinde de toplu rehin ortaya ¢ikabilir'®. Burada s6z konusu olan boliinme;
TMK m. 868 uyarinca tasinmazin kiigiik bir par¢asinin ayrilmasi degil, TMK
m. 889 hikkmii uyarinca taginmazin boliinmesidir. Bu bakimdan taginmazin
boliinerek fiilen bagimsiz taginmazlar héline gelmesi ve tapu siciline ayr ayri
kaydedilmesi gereklidir'®.

Taginmazin bolinmesi halinde TMK m. 889/, rehin yiikiiniin
taginmazlara degerleri oraninda paylastirilmasini, yani payli rehin kurulmasimi
ongormiistiir. Eger taraflar arasinda tasinmazlar tizerindeki rehin yiki
paylasimina dair bir anlagsma bulunmuyorsa, tapu miidiirii dagitimi re’sen
yapar. Rehinli tasinmazin boliinmesi sonucunda toplu rehnin s6z konusu
olabilmesi toplu rehnin sartlarinin saglanmasina baglidir'®”. Bu bakimdan tek
bir malike ait olan rehinle yiiklii tasinmaz, TMK m. 889 uyarinca boliiniirse ve
tlim yeni taginmazlar da ayn1 malike aitse veya malikler miiteselsil bor¢luysa
toplu rehin s6z konusu olur'®. Sartlar1 olusmamasina ragmen toplu rehnin
tescili, yolsuz rehin teskil eder ve TMK m. 1023 hiikkmiiniin uygulanabilmesine
imkan saglar'®. KMK m. 5/V hiikmii de tipki TMK m. 889/1 hiikmii gibi payli
rehnin kurulmasini 6ngérmiistiir.

TMK m. 889/II hiikkmii uyarinca, yapilan rehin yiikii dagitimini kabul
etmeyen alacakli, alacagin bir yil iginde 6denmesini talep edebilir. Alacakl;
bu tarz bir yazili bildirimi, dagitimin kesinlesmesinin kendisine tebliginden

13 KUNTALP, s. 291; KURSAT, s. 424-425; DAVRAN, s. 29; GURSOY, s. 23. krs. HELVACI,
s. 225.

104 KUNTALP, s. 291; GURSOY, s. 23-24.

105 KURSAT, s. 394.

106 KURSAT, s. 415; ACAR, Belirlilik, s. 222.

107 GURSOY, s. 26; KURSAT, s. 418.

108 SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 5; GURSOY, s. 16-17.
19 GURSOY, s. 17; OZER, s. 55.
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baslayarak bir ay i¢inde yapmalidir. Yazili bildirimin yapilmasindan bir yil
sonra bor¢ muaccel héle gelir. Rehinli alacagin vadesi bir y1ldan sonra dolacak
olsa bile alacaklinin yapacagi bildirim ile alacak bir y1lin sonunda muacceliyet
kazanir''’.

VII. Rehinli Tasinmazlardan Birinin veya Birkac¢inin Devri

TMK m. 888/1 hikkmii, taraflarca aksi kararlastirilmadik¢a rehinle
yiiklii taginmazin devrinin, bor¢lunun sorumlulugunda ve teminatta bir
degisiklige yol agmayacagini diizenlemistir. Uzerinde toplu rehin tesis edilmis
taginmazlarin tamaminin bir ii¢lincii kisiye veya bu taginmazlarin bir kisminin
ayni1 borgtan miiteselsil borglu kisiye devredilmesi hallerinde toplu rehin igin
aranan sartlar varligini siirdiireceginden, tasinmazlar iizerindeki toplu rehin
de devam eder'".

Buna karsilik TMK m. 855/1 hilkmiinde 6ngdriilen toplu rehin sartlarini
tasimayan bir devir gergeklesirse tasimnmazlar iizerindeki toplu rehnin
muhafaza edilebilmesi miimkiin olmaz'?. Bu durumda, TMK m. 889/1 hikmu
uygulama alan1 bulur ve taraflar arasinda aksine bir anlagma yoksa rehin ytiki,
tasinmazlarin degeri oraninda tapu idaresince re’sen paylastirilir'".

Eger toplu rehinle yiiklii tasinmazlardan biri devredilirse ve yeni malik
borg¢tan miiteselsil sorumlu degilse TMK m. 889 hiikmiine gore rehin ylikiiniin
dagitilmas1 zorunluluk arz eder. Eger taraflar aralarinda anlagamazlarsa o
zaman tapu memuru re’sen rehin ylikiinii dagitir. Rehin alacaklisi, eski malik
ile yeni malikin yaptig1 rehin anlagmasini kabul etmek zorunda degildir.
Yapilan dagitimindan memnun kalmayan alacakli, TMK m. 889/II uyarinca
bir aylik siire igerisinde yapacagi bildirimle alacak hakkinin bir yil igerisinde
O0denmesini talep edebilir''*. Alacaklinin talebi {izerine rehin yiikii dagilmis
olmaz ve toplu rehin devam eder'.

10OZER, s. 57.

M OZER, s. 71.

12 OZER, s. 71; ACAR, Belirlilik, s. 254-255; KURSAT, s. 415.

113 ACAR, Belirlilik, s. 254-255; KUNTALP, s. 280; KURSAT, s. 415; OZER, s. 71.

4 BGE 114 II 328 E. 3c: “Diese haben sich nicht gegen ihren Willen jede Neuaufteilung
gefallen zu lassen; es kann ihnen vielmehr einzig das in Art. 833 ZGB vorgezeichnete
Ergebnis aufgezwungen werden, wobei gemdss Art. 833 Abs. 2 ZGB jeder Pfandgliubiger
immerhin binnen Monatsfrist verlangen kann, dass seine Forderung innerhalb eines Jahres
getilgt werde.”

115 KURSAT, s. 415.
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§ 2. PAYLI REHIN
I. Genel Olarak

TMK m. 855/1I-1I1 ve TST m. 32/I/c ¢er¢evesinde birden ¢ok
tasinmazin, her birinin sorumlu oldugu rehin yikii gosterilerek rehinle
yuklenmesine “payli rehin” (Pfandhafiverteilung, Teilpfandrecht, Aufteilung
der Pfandhaft, répartition du gage) denir''s. Ogretide bu minvalde “rehin
yiikiiniin tasinmazlar arasinda paylastirilmast suretiyle kurulan rehin™'V,
“rehin yiikiiniin birden fazla tasinmaz arasinda paylasimast”™'®, “giivence
boliinerek olusturulan rehin™"V, “miisterek rehin”'*, “kollektif olmayan
rehin”'?' ve “teminatin boliinmesi”'* kavramlar1 da kullanilmaktadir. Toplu
rehnin sartlart mevcut degilse ya da mevcut olmasina ragmen taraflar toplu
rehin yerine payli rehin kurmak isterlerse her tasinmaza rehin yiikii dagitilarak
payli rehin kurulabilir'?,

II. Payh Rehnin Konusu

Toplu rehnin konusunu teskil edebilecek tasinmazlar {izerinde paylh
rehin de kurulabilir. Tekrardan kaginmak adina, toplu rehnin konusuna iliskin
aciklamalarimiza burada sadece gondermede bulunmakla yetiniyoruz.

II1. Payh Rehnin Sartlari

Toplu rehinden farkli olarak payli rehinde, rehne konu taginmazlarin
aym malike veya miiteselsil borclulara ait olmasi gerekli degildir'>*. Ote
yandan yine toplu rehnin aksine, payli rehnin kurulabilmesi i¢in TMK m. 855/
II-1IT geregince her bir tasinmazin sorumlu olacagi rehin ylikiiniin belirlenmesi
gerekir.

115 DURR, Art. 798 N 10, 113 vd.

17 SIRMEN, s. 587.

18 KOPRULU/KANETI, s. 294.

1" ACAR, Rehin, N 92; ACAR, Belirlilik, s. 244.
120 BENGISU, s. 1881.

121 GURSOY, s. 19.

12 KUNTALP, s. 267.

123 SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 12; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N
18; DURR, Art. 798 N 116-119; MARCHAND, Art. 798 N 11; KUNTALP, s. 267; SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, N 1520; HELVACI, s. 218, 227; SIRMEN, s. 587; CETINER, s.
205; AYDIN UNVER, s. 94, 98.

124 ACAR, Belirlilik, s. 245.
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A. Rehinle Yiiklenecek Her Bir Tasinmazin Alacagin Ne Kadarini
Temin Ettiginin Belirtilmesi

1. Taraflarin Belirlemesi

TMK m. 855/I1 hiikkmiine gore payli rehin kurulurken taraflarin, her
bir tasmmmazin, alacagin ne kadarlik kismini temin ettigini belirlemesi
esastir'®. Taraflar, rehin s6zlesmesinde rehin yiikiiniin tasinmazlara nasil
paylastirilacagini serbestge kararlastirabilirler!?e.

Taraflar rehin yiikiiniin nasil dagitilacagini kararlagtirmamiglarsa TMK
m. 855/I1 diizenlemesi g¢erg¢evesinde tapu idaresi rehin yiikiinii paylastirir.
Bununla birlikte 6gretide; rehin sozlesmesi ile tescil talebinin birbirinin
pesi sira yapilmasi sebebiyle, taraflarin payli rehnin kurulmasi hususunda
anlagip rehin yiikiiniin dagiliminda anlagamamalarinin ¢cok miimkiin olmadigi
belirtilmektedir'?’.

2. Tapu Idaresinin Belirlemesi

Rehin sozlesmesinin taraflar1 arasinda rehin yiikiiniin nasil
paylastirilacagina iligskin bir anlagma bulunmuyorsa tapu idaresi, TMK m.
855/I1 uyarinca rehin yiikiinii her bir taginmaza degeri oraninda re’sen dagitir.
Buna mukabil TST m. 32/I-c hitkkmii ise “Her bir tasinmaz veya payin ne miktar
icin rehnedildigi belirtilmezse istem reddedilir.” diizenlemesini igermektedir.
Anilan tiiziik hiikmiiniin, TMK m. 855/I11 hiikkmiine aykir1 oldugu agiktir.

Taraflarin anlagamamasi1 halinde tapu idaresinin rehin yiikiiniin
dagilimini nasil gergeklestirecegi Ogretide tartismalidi,. TMK m. 855/111
hiikmiinde tapu memurunun, rehin yikinl “tasinmazlarin her birine degeri
oranminda” dagitacagi diizenlenmistir. Su halde, tapu memurunun dagitimi
yapabilmesi i¢in payli rehne konu tasinmazlarin degerlerini biliyor olmasi
gerekir'?®., Bu durumda tapu memuru, taginmazlarin degerlerini gozeterek
rehin yiikiinii, payli rehne konu taginmazlara dagitir'?. Siiphesiz tasinmazlarda

125 ACAR, Belirlilik, s. 246; KUNTALP, s. 268-269; AYDIN UNVER, s. 89.

120 MARCHAND, Art. 798 N 13; SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 15; SCHMID-
TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 19; DURR, Art. 798 N 133; LEEMANN, Art. 798 N
52; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N 3216; SIRMEN, s. 587; SARI, s. 1003-
1004; KOPRULU/KANETI, s. 295; CETINER, s. 206; GUNEL, s. 248. Isvi¢re hukuku
bakimindan tarimsal taginmazlarin yik sinirinin dikkate alinmasi gerekliligi hakkinda bkz.
SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 19; HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-
SIEGENTHALER/ ROBERTO, N 09.72.

127 KUNTALP, s. 270; KURSAT, s. 401.
128 STRMEN, s. 588; ACAR, Belirlilik, s. 247.
129 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 20; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, N 1520.
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halihazirda mevcut olan rehin haklar1 bu asamada dikkate alinarak tasinmazin
degerinden indirilir ve tasinmazin geriye kalan degerine gore yiik dagilimi
gerceklestirilir'°,

Bununla birlikte tasinmazlarin degeri, tapu kayitlarinda bulunmayabilir
veya bulunmakla beraber tasinmazlarin ger¢ek degerini yansitmiyor olabilir'!.
Bu durumda tapu memurunun nasil hareket edecegine yonelik olarak 6gretide
dort goriis ileri siiriilmiistiir: ilk goriis; taraflar paylasim konusunda bir
belirlemede bulunmamis ve tapu memurunu da tasinmazlarin degeri hakkinda
bilgilendirmekten kag¢inmislarsa, tapu memurunun TST m. 32/I/c hikkmii
cercevesinde payli rehin tescil talebini reddedecegini savunmaktadir'*. Diger
bir goriis ise TST m. 32/I/c hiikmiinlin son ciimlesinin, TMK m. 855/11I
diizenlemesine aykir1 olmasi sebebiyle uygulanamayacagini belirtmektedir'*>.
Ugiincii  goriis; tapu memurunun, taraflardan tasmmazlarin degerlerini
kendisine bildirmelerini isteyebilecegini ve taraflarin tasinmazlarin degerlerini
bildirmemeleri halinde payli rehin talebini reddedecegini belirtmektedir'*.
Bu hususta ileri siiriilen son goriis ise, tapu memurunun tasinmazlarin
vergi degerlerine gore rehin yiikiinii paylastirmay1 taraflara Onerecegini;
ancak taraflarca bunun kabul gérmemesi halinde rehin yiikiiniin eTST m.
45/11 hilkmiinde benimsendigi iizere hakim tarafindan dagitilacagini ileri
stirmektedir'*.

3. Mahkemenin Belirlemesi

Taraflar yiik dagiliminda anlasamazlarsa, tapu memurunun yaptigi
paylasimi taraflar kabul etmezlerse ya da tapu memuru tasinmazlarin
degerlerinin eksik olmasi nedeniyle yiik dagilimmi gerceklestiremezse son
care olarak her ilgili mahkemeden yiik dagiliminin tespit edilmesini talep
edebilir'**. Mahkeme, —varsa 6n siradaki rehinler ve taginmaz yiiklerinin

130 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 20.
131 KURSAT, s. 401.

122 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N 3217; KOPRULU/KANETI, s. 295-296;
SARI, s. 1004. krs. MARCHAND, Art. 798 N 14; DAVRAN, s. 27.

133 SIRMEN, s. 587-588; HELVACI, s. 231 dn. 61; AYDIN UNVER, s. 99. eTST hiikiimleri
cercevesinde aym dogrultuda bkz. KUNTALP, s. 269. Bu bakimdan krs. KOPRULU/
KANETI, s. 295-296.

134 S[RMEN, s. 588. krs. KOPRULU/KANETI, s. 295-296; KUNTALP, s. 270.
135 KURSAT, s. 401.

136 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 19; SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N
16; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1034; OZER, s. 53; ACAR, Rehin, N 93; LEEMANN,
Art. 798 N 55; DURR, Art. 798 N 151-152; CETINER, s. 207; WIELAND, Art. 798 N 5.
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degerini diiserek— her bir taginmaza toplam rehin yiikiiniin bir kismini yiikler'?’.
B. Alacagin Ayni Olmasi

TMK m. 855/I1 hitkmiine gore payli rehin, ayni alacak i¢in kurulabilir.
Bir bagka ifadeyle payli rehinde her tasinmaz, alacagin yalnizca belli bir
miktarini teminat altina alir; ancak temin edilecek alacak tektir. Dolayisiyla,
taginmazlar lizerindeki rehin yiikiiniin toplami, teminat altina alinan alacagin
miktarindan fazla olmamalidir'3,

C. Teminatin Boliinmesi

Payli rehinde temin edilen alacak hakki bir tanedir; ancak giivence
boliinmektedir'®. Bu bakimdan toplu rehnin aksine payli rehinde, her
bir taginmaz alacagin sadece bir kismini1 temin eder. Bu sebeple alacakli
bakimindan birden ¢ok tasmmmazin bagliligi, toplu rehindekine gore daha
mithimdir'®. Zira alacaklinin tamamen tatmin olmasi, tiim tasinmazlarin
paraya ¢evrilmesine ve her bir tasinmazin paraya ¢evrilmesinden rehin yiikii
kadar meblagin alacaklinin eline gegmesine baglidir. Oysaki toplu rehinde
tasinmazlarin sadece bazilarmin paraya cevrilmesi ve elde edilen satig
miktarinin alacagi kargilamasit miimkiindiir. Bu sebeple payli rehnin, toplu
rehne kiyasla rehin alacaklisinin daha aleyhine oldugu agiktir'*!.

Payli rehinde teminat boliindiigii i¢in rehin alacaklisinin, toplu rehnin
aksine, alacaginin tamamini devretme zorunlulugu yoktur. Aksine sadece
arzu ettigi taginmazlar iizerindeki rehin hakkinin temin ettigi alacak miktarimi
devredebilir. Alacagin devri halinde alacaga bagli olan rehin hakki, TBK m.
189/1 hiikmii uyarinca kendiliginden alacak hakkini devralana geger. TMK
m. 891 hiikmiine goére rehin hakkinin, alacagin devredildigi yeni alacakliya
intikali agisindan tapu kiitiigiine tescil sart degildir'*?. Bu bakimdan 6gretide

7 MARCHAND, Art. 798 N 16; SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 16.
133 KURSAT, s. 399; HELVACI, s. 228; SIRMEN, s. 587.

3 YHGK, T. 27.11.2002, E. 2002/12-823, K. 2002/1020 (“Burada alacak tiimliigiinii korur,
ancak tagimnmazlardan her biri alacagin yalmz belirli bir béliimii i¢in sorumlu olur.”);
SCHMID/HURLIMANN-KAUP, N 1520; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N
18; DURR, Art. 798 N 121; LEEMANN, Art. 798 N 48; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, N 3216; SAYMEN/ELBIR, s. 582; KOPRULU/KANETI, s. 295; HELVACI, s.
228; ACAR, Rehin, N 92; ACAR, Belirlilik, s. 244; CETINER, s. 205; AYDIN UNVER, s.
88.

140 DURR, Art. 798 N 124.
141 GURSOY, s. 21.

142 OZER, s. 63-64. Bu durumun, rehin hukukuna hakim kamuya agiklik ilkesinin istisnalarindan
birini teskil etigi yoniinde bkz. ACAR, Rehin, N 70.
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yiiklii taginmazlarin her birinin tapu kiitiigii sayfasinin diisiinceler siitununa
alacagin temlik edildiginin kaydedilmesi gerektigi belirtilmektedir'*.

D. Payh Rehin Sozlesmesi

Payli rehin sozlesmesi, tasinmaz maliki ya da malikleri ile rehin
alacaklis1 arasinda yapilir. Payl rehinde, tasinmazlarin ayni kisiye veya farkl
kisilere ait olmasi miimkiindir'*. Keza farkli maliklerin miiteselsil borglu
olmasi da gerekli degildir. TMK m. 856/I1 diizenlemesine gore payli rehin
sOzlesmesi, resmi sekilde yapilir.

TMK m. 855 hiikkmii uyarinca birlikte rehin halinde payli rehin kural
oldugu icin payl rehnin agik¢a kararlagtirilmasina gerek yoktur. Taraflar
birlikte rehin kurmak istemekle birlikte toplu rehin kurmak istedikleri
anlagilamiyorsa payli rehin s6z konusu olur.

TMK m. 851/I uyarinca taraflar, ister anapara ister iist sinir ipotegi
seklinde payli rehnin teminatini belirleyebilirler. Payli rehinde birden ¢ok
rehin hakki kuruldugu i¢in farkli rehin tiirlerinde rehin hakki kurulabilir, toplu
rehindeki gibi rehin hakkinin ayni tiirde kurulmasi zorunlulugu yoktur'®.
Rehin haklarmin, her bir tasinmaz iizerinde farkli derecelerde kurulabilmesi
mimkiindiir'4®.

E. Tescil Zorunlulugu

TMK m. 856/ hilkkmii uyarinca payli rehnin tapu kiitiigiine tescil
edilmesi gerekir'¥’. Taraflarin tizerinde anlastigi veya tapu idaresinin ya
da mahkemenin tayin ettigi rehin yiikleri, TST m. 32/I/c uyarinca her bir
taginmazin tapu kiitiigii sayfasindaki rehin siitununa iglenir'#.

TST m. 32/1/a-b uyarinca toplu rehinde diisiinceler siitununda diger
taginmazlarin belirtilecegi acik¢a diizenlenmistir. Boyle bir diizenleme payli
rehin bakimindan 6ngoériilmemis olsa da tasinmazlarin tamaminin paraya
cevrilmesi s6z konusu oldugu igin rehin konusu diger tasinmazlarin, her bir
taginmazin tapu kiitiigii sayfasinda yer alan diigiinceler siitununda belirtilmesi

143 OZER, s. 64.
144 ACAR, Belirlilik, s. 245.

145 SAYMEN/ELBIR, s. 583; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1035; ACAR, Belirlilik, s. 249.
Aksi griiste bkz. CETINER, s. 205; DURR, Art. 798 N 122.

146 DURR, Art. 798 N 130.

147 Tapu memurunun, tescilin yolsuz oldugunu anladigi anda TMK m. 1007 gergevesinde
devletin sorumluluguna gidilmesini engellemek icin, TMK m. 1027 uyarinca tapu sicilini
re’sen diizeltecegi yoniinde bkz. LEEMANN, Art. 798 N 59.

48 SARI, s. 1004; KURSAT, s. 402; BENGISU, s. 1881.
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isabetli olur'®.
IV. Payh Rehnin Hiikiim ve Sonuglar:

Payli rehinde temin edilen alacak hakki bir tanedir; ancak giivence
bolinmektedir'®. Giivencenin boliinmesi neticesinde, payli rehinde her
taginmaz toplam rehin miktarinin sadece belirli bir kismindan sorumlu olur
ve birden fazla rehin hakki kurulur’!. Payl rehin halinde, rehin yiikii her
bir taginmaz iizerinde ayr1 ayr paylastirildigindan tasinmaz adedi kadar
rehin hakki mevcuttur'®. Payli rehin her ne kadar ayni rehin sézlesmesi
uyarinca tesis edilse de taginmazlar tizerindeki rehin haklari birbirlerinden
bagimsizdir'®. Bu baglamda her tasinmaz iizerinde rehin hakkinin farkli
tiirlerde kurulabilmesi de miimkiindiir'**. Bagka bir anlatimla, toplu rehinden
farkli olarak, bir tasinmaz lizerinde ipotek ile rehin tesis edilirken bir bagka
taginmaz tizerinde ipotekli bor¢ senedi ile rehin kurulabilir.

Paylirehinde sadecerehin yiikiiboliinir, rehin alacaklisinin bolinemeyen
ve sadece tamamui tizerinde tasarruf edilebilen bir hakki vardir'®. Nitekim

149 KURSAT, s. 402-403.

130 Yarg. 12. HD, T. 23.11.2001, E. 2001/17448, K. 2001/19796 (“Bu tiir ipotekler de alacak
béliinmeyip biitiinliigiinii korudugu halde rehin yiikii tasinmazlara dagitilmigtir.”); Yarg. 8.
HD, T. 31.12.2013, E. 2013/21690, K. 2013/20428 (“Burada alacak tiimliigiinii korur, ancak
tasinmazlardan her biri alacagin yalniz belirli bir béliimii i¢in sorumlu olur.”); SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, N 1520; DURR, Art. 798 N 121; LEEMANN, Art. 798 N 48;
SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 18; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
N 3216; SAYMEN/ELBIR, s. 582; KOPRULU/KANETI, 5. 295; HELVACI, 5. 228; ACAR,
Rehin, N 92; ACAR, Belirlilik, s. 244; CETINER, s. 205; AYDIN UNVER, s. 88.

MARCHAND, Art. 798 N 1, 12; TUOR/SCHNYDER/SCHMID/JUNGO, § 112 N 31;
SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 13; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798
N 18; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, N 1520; DURR, Art. 798 N 120-121; LEEMANN,
Art. 798 N 48-50; KUNTALP, s. 268; DAVRAN, s. 26; SIRMEN, s. 587; HELVACI, s. 227-
228; ACAR, Rehin, N 94; ACAR, Belirlilik, s. 249; AYDIN UNVER, s. 89. Aksi goriiste
bkz. CETINER, s. 205.

Yarg. 12. HD, T. 23.11.2001, E. 2001/17448, K. 2001/19796 (“Bu halde alacakl: birbirinden
bagimsiz ipotek hakkina sahip olup, diledigi tasinmazin satisi ile paraya gevrilmesini
isteyebilir”’); AKIPEK/AKINTURK/ ATES, s. 762; KURSAT, s. 401-402; KOPRULU/
KANETI, s. 295.

153 GURSOY, s. 21.
154 KURSAT, s. 401-402; SAYMEN/ELBIR, s. 583; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1035.

155 Yarg. 12. HD, T. 23.11.2001, E. 2001/17448, K. 2001/19796 (“Bu tiir ipoteklerde alacak
béliinmeyip  biitiinliigiinti  korudugu halde rehin yiikii tasinmazlara dagitiimistir.”);
SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 14; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798
N 18; LEEMANN, Art. 798 N 48; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, N 1520; OGUZMAN/
SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N 3216; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 761; DAVRAN, s.
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paraya ¢evirme talebinin tiim taginmazlara birden yonetilmek zorunda olmasi
da bunu dogrular'®.

Toplu rehin bakimmmdan TST m. 32/I/a-b hiikiimlerinde agikca
ongoriilmesine ragmen, payli rehinde rehne konu tasinmazlar arasinda
irtibat saglanacagi diizenlenmemistir. Buna ragmen Ogretide payli rehne
konu tasinmazlar arasinda da baglanti saglanmasi gerektigi ve bdylece
taginmazlarin tamaminin paraya ¢evrilmesi gerekliliginin yerine getirilmesini
kolaylastirilacagi savunulmaktadir'®’.

V. Payli Rehnin Paraya Cevrilmesi

TMK m. 873/III hiikmii uyarinca rehin hakki sahibi, payli rehinle yiiklii
tiim taginmazlarin paraya ¢evrilmesini talep etmelidir'*®. Alacakli, icra dairesine
basvurarak 11K m. 145 vd. hiikiimlere gére “rehnin paraya cevrilmesi yoluyla
takip” baglatir'>. Toplu rehinden farkli olarak payli rehinde icra dairesi, rehin
konusu tiim taginmazlari paraya cevirir'®. Yine toplu rehinden farkli olarak
payli rehinde, taginmazlardan birinin veya bazilarinin paraya ¢evrilmesi, diger

taginmazlar tizerinde rehin hakkinin sona ermesine yol agamaz'¢!.

Tasinmazin paraya cevrilmesinden elde edilen deger rehin yiikiinii
asarsa fazlalik, o tasinmazda arka siralarda bulunan rehin hakki sahiplerine,
eger arka siralarda rehin hakki bulunmuyorsa ya da bulunmakla birlikte onlar
da tatmin edilmisse tasinmazin malikine verilir; diger rehinli taginmazlar
iizerinde rehin hakki devam eden alacakliya verilmez'®2. Bu sebeple de

26; KURSAT, s. 399; KOPRULU/KANETI, s. 295; SIRMEN, s. 587; SARI, s. 1003.

156 SCHMID-TSCHIRREN (2016), Art. 798 N 13; SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N
18; AKIPEK/ AKINTURK/ATES, s. 762; SIRMEN, s. 588; SARI, s. 1004.

157 KURSAT, s. 402-403.

18 DURR, Art. 798 N 124; LEEMANN, Art. 798 N 51; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, N 3216 dn. 39; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1035; KOPRULU/KANETI,
s. 296; HELVACI, s. 232; KUNTALP, s. 288; KURSAT, s. 423; ACAR, Belirlilik, s. 248;
AYDIN UNVER, s. 87.

159 GURSQY, s. 22 vd.; KURSAT, s. 422. Borglu iflas etmisse IIK m. 185 uyarinca icra dairesi
yerine iflas dairesinin taginmazlari paraya gevirecegi yoniinde bkz. KURSAT, s. 422-423.

160 STRMEN, s. 588; SARI s. 1004; KOPRULU/KANETI, s. 296; AYDIN UNVER, s. 88.

11 YHGK, T. 27.11.2002, E. 2002/12-823, K. 2002/1020: “Burada alacak tiimligiinii korur,
ancak tasinmazlardan her biri alacagin yalniz belirli bir boliimii igin sorumlu olur. Bu
durumda, rehinli tasinmazlarin her biri alacagin ancak bir boliimiiyle sorumlu oldugundan
tiimiiniin karsilanabilmesi i¢in rehinin paraya cevrilmesinde rehinli tiim taginmazlarin
birlikte satilmasi gerekir.”

12 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 18; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 762;
KUNTALP, s. 268; HELVACI, s. 232; CETINER, s. 205.
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taginmazlardan birinin paraya ¢evrilmesinden rehin yiikiinden az para elde
edilir ve rehin alacaklis1 tam olarak tatmin olmazsa, eksik kalan miktar i¢in
diger rehinli tasinmazlara bagvurulamaz'®.

VI. Rehinli Tasinmazin Sonradan Birden Fazla Tasinmazla Teminat
Altina Girmesi

Rehin kurulurken payli rehin kararlastirilabilecegi gibi, rehinle
yiiklenmisg bir taginmazin sonradan boliinmesi veya kat miilkiyetine ¢evrilmesi
héllerinde de paylirehin ortaya ¢ikabilir'®. Taginmazin boliinmesi halinde TMK
m. 889/1, rehin yiikiiniin tasinmazlara degerleri oraninda paylastirilmasini,
yani payli rehin kurulmasini 6ngdrmiistiir. Rehinli taginmazin miilkiyetinin
kat miilkiyetine donlismesi durumunda KMK m. 5/V uygulama alani bulur ve
bagimsiz boliimler {izerinde, arsa paylari oraninda payl rehin tesis edilir'®.
Rehinli taginmazin sonradan birden fazla taginmazla teminat altina girmesi,
payli rehnin kurulmast ve rehin yiikiiniin tasinmazlara dagitilmasi bakimindan
tekrardan kaginmak adina toplu rehin kisminda ilgili baglik altinda yapilmis
agiklamalara yollama yapmakla yetiniyoruz'®.

VII. Rehinli Tasinmazlardan Birinin veya Birkac¢inin Devri

Her ne kadar toplu rehin halinde taginmazlardan biri veya bazilar
TMK m. 889 hiikmii uygulama alani bulsa da payli rehnin arz ettigi 6zellikler
bakimindan anilan hiikiim uygulanmaz. Bir baska ifadeyle, payli rehin konusu
tasinmazin devri halinde TMK m. 888 hiikmii uygulanir. TMK m. 888/I
hiikmii, taraflarca aksi kararlastirilmadikea, rehinle yiiklii tasinmazin devrinin
bor¢lunun sorumlulugunda ve teminatta bir degisiklige yol a¢cmayacagini
diizenlemistir.

SONUC

Ayni alacagi teminat altina almak amaciyla birden ¢ok tasinmaz
tzerinde rehin kurulmasi, “birlikte rehin” olarak adlandirilmaktadir. TMK
m. 855 uyarinca, birlikte rehin iki farkli sekilde tesis edilebilir. Istisnai tiir
olarak dongdriilen toplu rehin, TMK m. 855/I hilkkmiinde diizenlenmistir. Toplu
rehinde, birden ¢ok tasinmaz alacak miktarinin tiimiinii teminat altina almak
amaciyla rehnedilir. Bu durumda, rehin konusu birden fazla tasinmaz olsa da
sadece bir rehin hakki dogar. Toplu rehin; sadece rehne konu taginmazlarin

163 SCHMID-TSCHIRREN (2015), Art. 798 N 18; LEEMANN, Art. 798 N 49-50; DAVRAN,
s. 26.

164 KURSAT, s. 394.
165 GURSOY, s. 31; KURSAT, s. 419; OZER, s. 61.
166 By hususta bkz. §1/VIL.
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malikinin aynmi kisi olmasi ya da maliklerin bor¢tan miiteselsil olmasi
hallerinde kurulabilir.

TMK m. 855/II-1I hitkmiinde diizenlenen ve birlikte rehin hélinde
kural olarak s6z konusu olan payli rehinde, teminat altina alinan alacak miktari
rehne konu tasinmazlar {izerinde paylastirilir. Bu durumda, her bir tasinmaz
iizerinde bagimsiz birer rehin hakki olusur. Dolayisiyla her tasinmaz, kendi
rehin yiikii ile sorumludur. Payli rehinde taraflar, tasinmazlar tizerindeki rehin
yiikiinlin paylasimi konusunda anlagma yapmalidir. Bdyle bir anlasmanin
bulunmamasi durumunda, tapu midiirii rehin yiikii dagitimini tasinmaz
degerleri oraninda re’sen yapar. Taraflar rehin yiikii dagitimi konusunda
anlagamadiklar1 veya tapu memurunun dagitimini onaylamadiklar1 takdirde
mahkemeye basvurabilirler.

Birlikte rehin tiirleri karsilastirildiginda toplu rehnin alacakli
bakimindan payli rehne gore daha yararli oldugu goriilmektedir. Zira payh
rehinde alacakli, her bir taginmazdan sadece yiikli oldugu rehin miktar
kadar alacak elde edebildigi i¢in alacaginin tamamini elde edebilmesi biitiin
taginmazlarin paraya ¢evrilerek yliklenmis olduklari rehin yiikii kadar meblagin
elde edilmesine baghdir. Oysaki toplu rehinde tek bir taginmazin paraya
¢evrilmesiyle dahi alacaklinin tiim alacagini elde edebilmesi miimkiindiir. Hig
siiphesiz toplu rehnin alacakli bakimindan arz ettigi bu yararli durum, borglu
bakimindan tam tersi bir 6zellik tasir. Bu ¢er¢evede rehin borglusu bakimindan
payli rehnin daha faydali oldugu sdylenebilir. Zira payli rehinde, tasinmazin
paraya gevrilmesi neticesinde rehin yiikiinden fazla bir meblag elde edilse
bile alacakli sadece rehin yiikii kadarimi elde edebilir ve fazla miktar, rehinli
tasinmaz malikine iade edilir.
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