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ONSOz

Bu ¢alisniarun temehni. IManbul Universitesi Sosyal Qilimlcr Ensiii0so
<.">-1d Hu>.\Ik Anabilim nali ncldinJe hal Irlarnis oldugum ve 23.J0.2013 ta-
nhmd€: I'rof. Ot Hotil Alckanal Prof, Pr. Zufcr 7.cytin ve Oog. Dr. Zckcri-
y11 Kugy-dao olusan jOri 6nOndc savunularak, oy birtig.i ite b@anli bulue
tinn ynksek 1i nns tc,i olusttmnaktadir.

Ayni alacagi teminat altina almak icin birden fazla tasinmazin rehni,
Ozellikle ylksek meblagl krediler s6z konusu oldugunda. 6nemi yadsina-
maz bir komidur. Buna ragmen Turk doktrininde, konu ile ilgili yazilmis
olan birka¢ makale disinda, genis capli bir inceleme yapilmamustir. Biz ise
calismamizda bu hukuk kurumunu aynotilan ile ele alarak. ilzerlerinde fikir
birligi olmayan konular ile ilgili hem doktrindeki farkli goriisleri inceledik
hem de ilgili konulara iliskin kendi fikirlerimizi sunduk.

Bu calismanin yazim slrecinde yardimlarini ve destegini benden esir-
gemeyen ve bu galismaya temel teskil eden tezimin danismanligini yapan
Sayin Doc¢. Dr. Zekeriya KURSAT'a saygilarimi sunarim. Ayni sekilde
akademik hayatta her zaman bana destegini sunan ve benim icin bir rol
modeli olusturan Sayin Hocam Prof. Dr. Halil AKKANATa kars1 minnet
duygum sonsuzdur. Tez yazim surecinde daima yanimda olan ve yardimla-
rin1 benden esirgemeyen Sayin Dog. Dr. Bilgehan CETINER'e de tesekkii-
ri bir borc bilirim.

Calismamin yaymlanmasini saglayan Filiz Kitabevi ¢alisanlarina, 6zel-
lik.Je Sayin Oguzhan ORUC a tesekkiirlerimi sunarim.

Bu ¢aJismanin tamamlanmasinda bana en biylk destegi sunanlar ise
stiphesiz ki ailemdir. Hayatimda karsima ¢ikan tiim zorluklar1 agmamda
bana yardimci olan annem, babam ve kardesime her an yanimda oldu.klan
i¢in tesekkiir ederim.
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GiRiS

Ayni1 alacagi teminat ahina almak icin birden fazla tasinmazm
birliktc rchni. Medeni Kanun'un 855. maddesinde dClzenlenmis olan
bir hukuki kunimdur. Ozellikle rehinli 1.asinmazlann boliinmesi du-
rumunda. rehin yikdndn akibetinin ne olacagi diisiincesi. kanun ko-
yucuyu birlikte rehin kurumunu diizenleme ihtiyaci igerisine sokmus-
tur. Bu sayede rehin, alacaklinin sahjp oldugu teminat miktan azal-
madan. birden fazla bagimsiz tasinmaz tizerinde varligimi sirdire-
bilmektedir.

Birlikte rehin. rehinli t.asinmailann boliinmesindeki islevinin ya-
ninda, 6zellikle tasinmaz maliklerinin yiksek meblaglh kredi ihtiyac-
lannin karsilanmasina da yardimei olmaktadir. Cogu zaman tek ta-
sinmaz, bankalarm verdikleri ytiksek meblagl kredilerin teminati
ol@aya yetmemektedir. Iste béyle durumlarda, tasinmaz malikleri.
sahip olduklar1 birden fazla tasinmaz Gizerinde bir birlikte rehin, 6zel-
likle de birlikte rehnin teminat yikindn bélinmeden olusturulan bir
iti€polan toplu rehin kurarak, ihtiyaclar: olan yliksek meblagl kredi-
len alabilmektedirler.

Biz ¢alismamizda konuyu, birlikte rehnin tarihi, uygulama alan.
kurulusu. sonradan meydana gelen degisikliklerin rehne etkisi ve
reh.nin sona ennesi ana basltklar1 altinda inceledik. Bu incelemeyi
yaparken de, her baslik ahinda, birlikte rehnin iki farklJx tiirii olan top-
lu rehni ve payli rehni ayr1 ayr1 mercek altina aldik ve birlikte rehinle
ile !lgili hukukw1luzda var olan bosluklar1 tespit ederek, bunlarin gi-
derilmesi ile ilgili doktrini ve mehaz kanunu temel alarak. Onerilerde
bulunduk.



BiRiNCi BOLUM
BIRLIJKTE REIfl 13\ RAN1 TARLI(CESI EUYGULAMA
ALANI

J. BIRLIkaE REHI KAVRAMI (PAYLI VE TOPLU
REHI 'KAVRAMLARY)

TOrk tasinmaz re.tin1 hukukuna biikim olan belirlilik ilkesi gere-
gincc tzerinde rchin kurulacak olan tasinmazin agikca.@li':11€c1;1
gerekmektcdir. Bu nedenle, Roma Hukuku'nda oldugu gibi. bir kim-
senin sahip oldugu Ve olacagi bUt'OJ1 tasinmazlar nzcrinde genel bir

rchin €'":11:113:S"- b!zim hukukumuz agisindan mumlciln degildir. A€-
cak beltrlilik 1lkes.1. ayni nlacak i¢in birden fazla tasinmaz rehncdil-
mesine engel degildir. Tasinniazlann ayr1 ayn ve agikg¢a belirli olma-

lan durumunda. bu tarz bir rehirn miiinkiio olabilmektedir. Birden

fazla tasinma.7 lizerinde kurulan bu rehin tiri birlikte rehin olarak
adlandinimaktadir.?

Uygulumada bankalar verdikleri kredileri genellikle tasirunaz
rchni ile teminat altina almak istemektedirler. Bazen verilen kredi
milciarlan Oyle ylksek meblaglara ulasmaktadir ki, sadece tek tasin-
maz kredinin teminati olarak yeterli olamamaktadir. Bu gibi durum-
larda ayni alacak icin birden fazla tasinmazin rehnedilmesi. diger bir

! Kenuil Ogwman / Oter Scllgr 1 Saibc Okrny  Oidcinir. Esye Huikuku. Fili.t K-
1J1pcu, Ltonhul. 2014, s:N9R; 13lllcnt llavrnu, Rehin Hukuku Ocrslrri. Ist:iibuil,
1972.,24-25: Fcyi,1 fey710glu f Omit Dug:may / Aydin 1\ybuy. Ee)'s llukukn
Dtrslcri. l€nanbul, 19fi8. s*2J 1. Aydin Aybay / Htiscyin Haicmu. E.f}'s Uulwku.
Vedut Kitnpeilik. btanthul, 2012, s:27:S-279; Seref En€p: F.sya llukuku. Ran€
Y3yirilan, 11..niir. 2011. $:527: Ron:1 Serol,an, Tu@nmu Rehnl, Isuinbul Onivers
Jite,1 llukuk Fukllltcsi Mecmuasti, Cili 64. Suy1 2. 1006, €:319: Biilein Kupr111'l
Scltm 1<:ancu, Smirli Ayni Haklar. Ist:inhul, 1982-83, 5,290-291', Jale G Akipuk
' Turgu1 Akintiltk. EsyR Hukuku, Oeta Yayinlari, Isianbul, 2009. $:76t; Mehmet
Aywn. Etya Hukuku 111 Sinirlt \yni lluklar. Muioozu Yuyuilon, Konya. 2-01Z
,.149-1S0: 11. Soymen / IL K. ti bir,-rork Esya Hukuku Dersleri. Filiz Kuopc-
v1. Is1aobul. 1963. 5:535, Faruk Acur. Rehin Hukukunila Taginm11:2 K:1.-raun
ve Oicllikle Bellrlllik Tikrsl, Turhun KJtohcvi, Anliorn, 2008.s-205
7ck.ciiyu Kursat. Blrllkte Rebin, Ozer Seligi'ye,, Annagan. Sc€kin Y3yintihk,
Anknru. 200C1.5,31)3
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1ULJr 1ft birhiltle rthm 1t'si,1 }ten:ktbihnekte<lir t,ic hu scher, It Me-
N1 >-1mun ‘ftr.,mmui: birdrr\":1-t 1L.H' .. Kertt\r bnghkli 855. maddMine
Ur hirhktc €@hni 1101:cnkmustr.

fli1 hOI..Om uyanni:n birlikte rehin 1ki farkli sekilde kurulubilir
uu,il:irdan illi, alocok miki@hmn rehinli tasinmel,lar Uzcrindc bOIUN-
dil@payh r't'hindtr. Digcn 1sc rehinli t@nmazlarin hepi.inin, alaca€
©mn 1aninmu 1¢in 1c-minnt olusiurdugli, diger bir ifade ile rehin yOkU-

nOn 1a¢nmnZlar 01.crindc pay edilmedigi toplu rchindir.”

Belinmeml7 gerekir ki1 ayn1 aJacak i¢in birden fazla tasinmazin
rt-hnindc. nna kural rehin ylikinun paylastinlmasidir. Rehin yiku
paylastInlmadan kurulan toplu rehin ise istisnadir. TMK. m. 855,
"Awt: alarok icin birden ¢ok tasinmazin rehnedildigi diger hcillerde.
rirr rasminazin alacagin ne m,/,'tart icin giivence olusturdugu rehin
hini/urken belirtilir. " diyerek, birlikte rehin durumunda, payl reh-
nin esas oldugunu acgtk¢a vurgulamaktadir.

Toplu rehin ise TMK. m. 855 uyarinca ancak iki istisnai durumda
kurulabilmektedir. Buna gore toplu rehin sadece, tizerinde rehin ku-
rulacak tasinmazlarin ayni1 malike ya da borgtan mateselsil sorumlu
olan maliklere ait olmalar1 durumunda kurulabilecektir. Bu sartlann
var olmasi halinde bile, toplu rehin kurulabilmesi icin taraflarin bu
konuda acikca anlasmis olmalan gerek:mektedir.”

! Erden Kun'alp, Ayo1 AlaC1lk i¢in Birden Cok Tasinmazin Rehni, Yigit Okur'a
Armagan, Isianbul. 1998, s:265.
Doktrinde tasinmazlarin hepsinin alacak miktannin Lamamui ig¢in 1emioat olustur-
dugu rehin tiru, genellikle toplu rehin olarak adlandinlmaktadir (Oguzman | Se-
lici/Oktay-Ozdemir, age., s:900; Kunialp, agin.. s:266; ilhan Helvaci, Turk Me-
©¢eni Kanununa Gore Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakki, 12 Levha Yayinlan,
Istanbul, 2008. s:212; Ertas, age., s:527; Koprull/ Kaneti, age., s:291). Bununla
birlille, bu rehin tarini Kolektif Rehin (Kemal Tahir Girsoy, Birden Ziyade
Gayrimenkuliin Aym Bor¢ i¢in ipotek Edilmesi ve Uygidamada Ortaya Ci-
kan Sorunlar, Tirkiye Bankalar Birligi Yayinlan, 1978, s:21: Yazar aym za-
manda Muteselsil Rehin terimini de kullanmaktadir), Ortak Rehin (Akipek /
Akiotiirk, age., s-762) ve Miiteselsil Rehin (Kursat, age., s:393; Acar, age.,
5:243) olarak adJandiran yazarlar da bulunmaktadir. Ancak doktrinde teselsul
kavraminin ayni haklara degil, bor¢lulann durumuna iligkin bir kavram olmasi
nedeniyle, Miiteselsil Rebia teriminin kullanilmasmin dogru olmadigi goriisiinde
olan yazarlar da bulunmaktadir (Kop1illl / Kaneti, age., s:291; Hans Leemann,
Sacbenrecbt 11. Abteiluog, 1925, Art. 798, Nr:8; Davran, age,, s:28). Biz dokt-
rinde genel kabul gorrnUS olan toplu rehin terimini kullanacagiz.
Aynnbli bilgi i¢in bkz. "Taraflann Toplu Rehin Kurulmasi1 Konusunda Anlasma-
lan".



11. RIRLh<TERF.t1 iN I RIICF.SI

@lodem huku€ sisi@uniciindc mygul:imn oloni b\uiltirt birlikle rehin.
iemelletin1 Romnrt Hu.kuku'ndn buhnaktadur.

Roma"da ilk zainanlard:1 rehin kunil:ithilmcsi i¢in, (Izerinde rehin
kuroliicak malin uJ:icakliy:1 teslim edilmesi diger bir ifade ile malin
iilyc-1ligin,in alacakliya devri sartti. Bu tat7€p zilyetligin devn ile ger-
ceklesen rehin iliskisi Roma-da PIgNUS olarak adlandirilir€.® Daha
sonrali., don@m]@rdc, malin zilyetliginin gecirilmeden de r:hin hakki-
nin tesis erdilebilecegi Roma'da kabul edilmis’ ve bu rehin tOrU hy-
potheca olarak adlandinlmistir'. Belirtmeliyiz ki ipotek kelimesi mo-
dem hukuk sistemlerinde sadece tasinmaz rehninin bir tiri igin kul-
lanilan bir terimken, Roma'da hypotbeca kelimesi hem tasinirlann
hem tasinmai.lann rehni icin kullanilmistir.®

. _Ro!'11la da. zilyetlik devrine gerek olmadan da rehin .Igurulabilmesi,
kisilenn tdm malvarbgmin, tek bir niuainele ile rehin altina alindigi
bir genel rehne de imkan tanimistir. Bu rehin tirinde borclu halen

6 Ziya Umw-, Ronn Hukuku Ders Notlan, Beio Yayim Oag.thm AS., 1€tanbul,
1999. s:494; 8olgin Erdogrnus, Roma, Hukukunda Borcun Ayni Teirunithna
Genel Ba@. Doginay'a Armagan, Fakulteler Matbaasi. Istanbul, 198'1, s:2(;
Havva Ayyildiz. Roma Hukukunda Ayni Teminat, Yaymlanmnmis Yuksek Li-
sans Tezi, Istanbul. 1989, s:33.

" Belgin Erdogmus, Roma Esya Hukuku, Der Yayinlan, Istanbul, 2006, s:122;
Ayyildiz., agt., s:37.

1 a Marca, Die Gesamthypothek im schweizerisclien Zivilrechl' unier vergleic-
bender Berllcksichtigung des deutschen BGB, Leipzig, | 929, s:4, Umur, age.,
s:496; Ayyitdiz. agt., s:34. Hypotheca ilk olarak kim iliskilerinde uygulama alani
bulmustur. Ozellikle hasilat kiralannda, kiracinin tasinmaza araziyi islemek icin
getirdigi arac ve gereclerin, zilyetlik devri gerekmeden, sadece ,yapilan bir an-
lasma ile kiraya veren icin teminat ol@turacag kabul edilmistir. ilk zamanlarda
sadece kira iliskilerinde uygulama alani bulan bu kurum. daha sonr.alar1 Idra ilis-
kileri haricinde de kullanilmayn baslartmistir (Erdogrtius, agm., s:264-26S).

Umur. age,, s:469. Ancak, hypotheca'nin tasidigi 6zellik nedeniyle, esas olarak

tasinmaz. rchinlcrinde kullanildigi diisiincesinde olanlar da bulunmaktadir (Ay-
yildu, age., s:46-47). Bunun yaninda doktrinde, Roma'da teslimin $,ift oldu€
rehin tlrtine pignus, teslimin sart olmadigi rehin tiirilne hypotlier..-a dendigi sek-
lindeki ayrimin kesin olmadigimi Savunan yazarlar da vardir (Erdogmus, agm.,
5:264). Hypotheca kelimesinin tam olarak ne zaman ve nasil Romu Hukuk KaY-
naklanna girdigi tam olarak bilinememektedir (Max Kaser, Das Romische Pri-
vlltrecht Erster Abscbnitt, C. H. Beck'sche Verlagsbuchhandlung, Mnnih,

1955, s:398), ancak bunun Yunanca'dan gelen bir tabir oldugu diisilnDImektedir
(Erdoginus, age., s: 122).




11)(\n1t ,e 1lmdc elde nITIC't muhlCTTid bOtOn m.,\.atlignu alacakli-
fi rehn@tmc-kic}th " Jiclirlmem11 ,irrckar ki bu tar? bir genel rchnin
keiffiNfflll. borclunun ,1d«c t&1inmat1 mallan degil, tasmir mallan da
t,h@rumiiktayd: '

T3ra0ar :mnlasarak uluc::l. linin hi'HUn malvarhgini rehin konusu
)""2r,a.h1leccklert gibi”. bart kanuni rehin hnllcrinde de bu tarz bir ges
nel rchm Irurulahilmekteydi. Ornegin: h:11.incnin. vergilerden dogan
al3C11Uanna icminnt olarak. bor¢lunun bOli.In malvarlig1 07.erinde gee
nd hir kanun, @in  hakki bulunmaktaydmn. Gene vesayet altinda bu-
hma3nlann. vasilenndcn, vesayet iligkjsi sebebiyle olusan\ alacaklari-
n1 tcmnat altia alan genel bir kanuni rehin haklan vard: 4 hatta da-
ha onraki donemlerde bu rehin bakkJ genisletilmis ve annenin bir
daha evlenmesi durumunda. ilk evlilikten olan ¢cocuklann. babalann-
dan kalan mallann1 teminat altina almak i¢in, annenin ilk evliligin-
den elde ettigi bitiin malvarli€pilzerinde bir kanuni genel rehin hak-
lannm oldugu kabuJ edilmistir °>. Bunlann yaninda evli kadinlann da
evlilik nedeniyle getirdikleri dos'u'® teminat altina almak icin, koca-
Jannin tim malvarligs uzerinde kanuni genel rehin haklan bulunmak-
taydl - kadina verilmis olan bu rehin hakki rehinli malJn paraya cev-

lI‘{IIngieSI durumunda sira agisinda da ayricaligi bulunan bir rehin hak-
1ydu®

Roma'da da, alacaklinin bittin malvarhigl izerinde kurulan genel
rehnin yaninda, taraflarin aralarinda anlasarak, sadece belli tasinmaz-
lar lizerinde, ayn1 alacagi teminat altina alan bir birlikte rehin kura-
bilmeleri de miimkindi. Ancak belirtmeliyiz ki Roma'da, hem tasi-
mrlann hem de tasiunazlarin rehni icin ayni hikimler uygulama

10 Kascr, Erster Abschnirt, 5:390; Ayyildiz, ugt.,s:47: 6zcan Karadeniz - Celebi-
can, Roma Esya Hukuku, Turban Kitabevi, Ankara, 2000, s:301.

11 A Marca, agc., s:4.

12 Max Kaser, Das Rémjsche Prlvatrecht Zweiter Abschnitt,, C. H. Beck'sche
Verlagsbuchhandlung, Milnih. 1959, s:229.
¥ Aydinli, age., s:44.

<Kaser Zwelter Abschnitt, s:230; Ayyildiz, age., s:44.
u Kaser, Zweiter Abschnitt, s:230. Justiniin déneminde bu bak babamn tekrar ev-
lenmesi durumunda da tanimugtir (Kaser, Zweiter Abschnitt, s:230).

16 Dos, kadmin veya onun yerine baska birinin, evlenme nedeniyle kocanimn malvar-
ligina getfrdigi mallarin toplamioa verilen isimdir (Ziya Umur, Roma Hukuku
LUgab, Fakillteler Matbaasz, fstanbul. 1983, s:61).

17K aser, Zwelter Absclmnitt, s: 230 Ayyildiz, agl S:44-45.

1w Kaser, Zweiter Abschnltt. s:231.



alani h,1ldu81111du,. msuunnllirur blrliktc rdinin1 dOzcnlcyen 62cl
htlg@nmici butunmninukiny<h O1Qcr hir ifa ile tas_1mmazlarin birl! @ic
rizhni 1li;, rchnt- th@kin 1,1enc-1 hllkOinler ¢ergevesinde gergeklcstiril-
mckic-vdi *-

Romi llukuku'niliin 1.ourn ilk oluruk Alman llukuku'nda, 18.
}I1lylldnn ittharcu. nyru olncak igin birden /il7Ja wisinmuzin rcline-
Jilme!>inc mikiin nnglayon 1JO,cnlcincler yupilmilya basinnmistir.*°
Ou@ltirdan 1ll1.1 Prusya Modcni J<nnunui'dur. ilgili kanunun 467. mad-
dcr.indc. alucnkhnin, birden fnzln tnsinmol lI;,,erindc rehin kurulmasi
veyn rchinli tasinmazin n,iras veyu herhangi bir nedenle béliinmcesi
durumunda. bu tasinmazlar Uzcrindc olocagmin iamomini Itarsllayan
bir rehin hak€una sahip olacag df.llcnlenniistir. Birlikte rchnc i.lin ve-
ren benzer bir duzenleme daba sonra. 1822 tarihli Baycm lpoiek Ka-
nunu-nun 147. maddesinde de yer almuslir.

Isvigrc'de ise, tasinmazlarin birlikte rehninc iliskin ilk dUzenle-
mclerc baz1 kanton kanunlannda rastlanmaktadir. Ornegin; SL Gallen
Kantonu Kanunu'nda, her ne kadar birlikte rehnin acikg¢a nasil kuru-
lacag1 belirtilmese de, "para borcu alan ve karsiliginda rasinmaziari
lizerinde rehin tesis ettirmek isteyen kisi” denilerek. birden fazla ta-
sinmaz lizerinde ayni alacak ic¢in rehin kurulabilecegi belirtilmistir.
Daha actk bir dizenleme ise Glanis Kantonu Kanunu'nda yer almak-
tadir. Buna gore ilgili hiikkiimde agik¢a, ayn1 malike ait birden fazla
tasinmazin. bir ipotekli bor¢ senedine konu olabilecegi belirtilmekte-
dir. Solothurn Kantonu'nda ise birden fazla tasinmazin_ birlikte, axn1
alacak icin rehni acikca yasaklanmistir.?? Daha sonra Isvigre'de, 1s-
vigcre Medeni Kanunu'nun olusturulmasiyla birlikte, ayDJ alacak icin
birden fazla tasinmazin rehni, 1lgili kanunun 798. maddesinde diizen-
lenmistir.

Turk Hukuk"U'na ise birlikte rehin ill< olarak, Isvicre Medeni Ka-
nunu-nun iktibas edilmesi ile olustunilan 743 sayili Turk Kanuni
Medenisi ile birlikte girmistir.

10a Marca, age., s'.4.

1% Belirtmemiz gerekir ki Roma Hukuku'nun iktibasindan énceki eski Alman Hu-
kuku'nda birlikte rehnin uygulama alani bulduguna dair bilgi bulunmamak'tadi.r.
Benzer sekilde Roma Hukuku'nun iktibasi sonrasindaki ilk yuUzyil ig¢inde de,
Alman Hukuli.,i'nda, Roma'da kinc benzer bir birlikle rehin uygulamasinin var

| é)Mgr%gmgglgl gamglarak kanitlanmis. degildir (a Marca, age., s:5).

‘U'a Marca. age., s:5.




111 BIRLIKIf.. Rf, 1INI, t.\ GI 1 \\NIJA 1\LANI
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n,rh\t<' rchnin dO.,C"Olc-ulign Tf'- m R, <le HIrJ" @oAiasw
M:r.in ""ni Ly, N FAnultlimy dm hlh,.e<lilmt'kte(J1f Ou du-
nimd-1 hOl.mOn uy1nlama Alaninin 1c. pit edilmr.-., 1¢in 1lk olilrnk 1a-
©  @u'mmndan ne anlasilina€y, gerektign tc,pit cdilmelidir

I'-fK m. R@J). 'R1,;,1ImM,1. inraA i<ipum ku,rlr |t @utma, lur
icl'rmdt @urolahi/;r .. diyerek, 1asinmai rchninin uygulama alanini
upuyil ka)Hh tasiinallar ile sinirlamis gibi gorOnmektedir Bu du-
rumda tapuya kay1 111 olmayan bir arazi her ne kadar maddi anlamda
bir tasinmaz olarak kabul edilse de bu arazi (izerinde bir raginmai
rehn!@rulmasi milmkin olarnayac@lctir. TMK. m. 998 nelerin tapu-
ya sicil@nc tasin_maz olarak kaydedilebilecegjni hilkme bag!amustir
Buna go@e; a_raziler, tasmmaz (izerindeki bagimsiz ve siirekli haklar,
kat miilkiy:tin: konu b@msiz bolumler tapu siciline tasinmaz .ola-
rak kaydedilebilecektir.? TM.K. m. 998'de sayilmis olan bu obJele-
rin, TMK. 855 baglaminda birlikte rehnin konusunu olusturabilece-
ginden kusku yoktur.

Uzerinde durulmasi gereken mesele ise TMK. m. 998'de sayilmis
bu objeler disinda baska objelerin de TMK. m. 855'de diizenlenmis
olan tasit I;I11azlann birlikte rehnjn konusunu olusturup olusturamaya-
cagidir. Omegin payli milkiyet paylarmm veya Medeni Kanun d€)-
sinda baska kanunlarda, renni durumunda tasmmaz rehni hiikiim.ler1-
nin uygulama alani bulacagi belirtilmis objelerin birlikte rehni veya
tapu siciline kayith bir tasinmaz ile birlikte rehni durumunda Medeni
Kanun'un tasinmazlann birlikte rehnine iliskjn hiktmlerinin uygu-
lama alam bulup bulamayacaginin incelenmesi gerekmektedir. Asa-
g1da bu dogrultuda bir inceleme yapilmustLr.

B.PAYLIMULKIYET PAYLARI

Medeni Kanun'da payli miilkiyetin diizenlendigi temel bikim
688. maddedir. Bu hiikiim uyarinca, "Payl: mulkiyette birden cok
kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli

22 TMK. m. 998'de belirtilmemis olmasina ragmen, mehaz isvicre Medeni Kanu-
nu'nun aym maddeyi karsilayan 943. maddesinde taginmazlar tizerindeki payl
mulkiyet paylarinin da tasinmaz olarak tapu siciline kayit edilecegi bukme bag-
lanmustir.



tv'<inl mrthl. 11,, P\ Lis/111liru lu'r 1>tn @endl paici fiakimiiclor
m, 114 hald. vt ul1..iimh1lukirrt s,iliip ilir- I\U-cltsvr, «ulibelilly. rchnf!-
Sfildnlir 1€ nin<'<iUilnmi tnrofmdtin huc:,wwil, *hilir ... 1)ukir-indc bu
hOkflm ¢cree,-c1-hid€@,ayl millkiyer. “h,«hfi /iw._.€yal11:ciludki mill-
Ly he.ilil armu 141v1 o/ar @l ™ C'sVAI/1111 111111111111110 wivg lir  fekilil, »
Lot 1l g o0 mi olmtw Iwh' ohtmk tunimlnnniakiadir. 2

Yuk:inda do hehrtnl1s olliugumuz ilzcrc TMK m. 681</ f, 3'dc
p:iyh mOlkiyciin vnrllgl durumwida piydnslann her birinin kends
piiylinni ayn ayn rchnedcbilecegi hikme baglanmistir. Bllnun yn-
nindu TMK. m. 857 / f. I'de de payli mUIkiyet durumunda her pny-
dasin kendi payini rchncdebilccegi hOknle bug,larunigtir. Bu nedenle
tasinmaz paylar1 da tosinniaz rehninin konusunu olusturnbilmekic ve
ayn1 alacok i¢in birden fazla taginmaz payinin veya bir taginmaz ve
bir tasinmaz payimnin birlikte rehni d\inimunilu TMK. m. 855 uygu-
lomu tilnn bulmnkia<lir.,

Ancak burada bir nynm yupinanliz gerekmektedir. TMK. m. 692
1 f. 1 uyannea payl maliklerin birlikte hareket ederek payli malin
nunanini rehnedcbilnleleri de mUmkUndUr. Payh maliklerin birlik.le
liarckci ederek payli mnlin inmainini rehnetmeleri duruinunda. birlik-
te rchnc iliskin TMK. m. 855 uygulama alani bulinnyocukur.|€©Bu
dunimdn rehne konu olan ayn tasinmaz paylan degil. 1ck bir tasin-
mazdir.2” Omc@in; bir tasinmaz izerindeki dort pay sahibinden ikisi-
nin paylar1 Uzerindc bir toplu rehin kurmak istemeleri durumunda bu
payli maliklerin borg¢lan n1Uteselsil olarak sorunilu olmalnn gerekir-
ken, payli maliklerin tumaininin birlikte hareket ederek, tusinmazin
tamami Uzerinde bir rehin kumiak istemeleri durumunda. paydaslarin
borgtan miltesclsil sonunlu olmithirt arunniayacaktir.'r

C.ELBIRLIOI MULKIYETi

Tork Medeni Kinunu'nun clbirligi mtilkiyctini dOzcnlcycll 701.
mnddcsi su sekildedir; "Keiniun veya laiminda llng(Jriilen s(Jz/e,sml'ler

>eZekeriyn Kursii, Puylt MUIKIyerinSuni Ermieni, \nkiu. htuliul, 2008. s:1J.

1iGlIrsoy, agc., s:6-7: Kut. ngnr.. $:3'95,

b Leenimnn, nge., s:696. Art. 798, Nr:27: Ouvid Dirr, Kommenir zum schwcl:ie-
rlschen ZIVIT't'<'hl (Zllrchur Konimt'ntar), Dus GrundpfandreCm Art, 793-
804 ZGB und Sysicnuullschrr Teli. Schulthess Jurisiische Mcdicn AG. 2009.
1\n. 798, N. 54: Gursoy, 11g€., s:7: Kursnt. agni..s:396,

b Kursot, 11gni.,s:396.
n  OUrr, Zllrdicr Konmnmtur, 1\rt. 798, N.54.




J

ti\'n"=t nlu\ st FyelrllnAa/ pewaaltt myil/, i, 0 /AL mi/dA ri/,111/,11111

rn,, Jhu>J,  lhiwli€ mt/Auetddn 111,10 mu/Mittt, 1, AL, 1,,,
LEL...,,...,, "1, XM 00, 1111 WA AL it Al timim, i,

1 hO\..Aitkn ninlusilin: i@ izire il Al ifllkry, sn thirmmnmmlin
hct mnhlun !>uhihi , ldim\il @it 1itisurnilln hulnrinhileieejl helirh
aif Pyt hnlinmuningitidir. I'MK. 111, 1Ol | f. 1 vicerug J | r. \uyniriri
en onuldnr );nilc<:c hnhktc hieker 1.:dcrck hi@tunim 111,11111m - Ihic:iti
Ik tnc.rinOn huluohihr va: lntinmlt rehinedchilirler. 1Ju diunnncl>i,
iherin,2cdbitli@ willlki -1 hulurn e ti@minuzin rehni luilinde bir
I\t 1,-hucilis\..in IMK — @i@uypnlimu ulini I>ulmnyncnknr. Ancak
illennck -Ihi-li@ inllikiycii bulumm  hirdcti linlin mi;nntiozin, nyni
nlic-nQi leniinut nlinn nhimak igln rehinl dinumundu inc ortaya bir hir-
hktc rchin \:ikiicn@tin-.

il. \LAI>It: NLI€Ht

74 snyih millgn Tlirk K Medcnini'nin <311, innddcnindc
madciilcrin de tosinum..- olurnk 1:1pni siciline kiydi.:dilcccgi yer ulirkcii
-1721 suyith T(Irk Mcdcnl Kunnnu'nun, cHki knniwuini 011. irinddciiini
kirsilnynn 998. mn<ldcsindc nindcnlcrin (1ipu Hir.:ilinc tnsinrmuz oluruk
kAydcdilcccgt yer nlininnktadir.2" | lcr nic kudiir tu@nmaz rchii imdc-
cc 1apnyu knyilli tngintnziur Oicrindc kunilnbili-ic do, 3213 1-1ayili
Mndcn Knnuniriai111 45. mu<ldcsi gei-cginice mudcii ipoteklicrin<ic cfo
Mou..lcni Kiinun'un ipotege iliskin hakllinlcri uygulinnu alani bulacuk-
tir. Hu ytlzdcn mndonlcr de konumuzun kupiuimmu girnicklcdir.

Miuden Kanuii'nin 4. innddcsindce “"Mwleuler De-vi<!tin hilklln ve
lev.,-orri!/Iv oltinclcr olup, Irinde /milunduklart arzin 111/1/klyetine tuh/ de-
.Qildir." denilerek mn<icnh.:r ile ilgili olanik urzin yOzcyj ile altinin

sMchin Isvicre Medeni Kiinuiin'min ise licni <i55. nnnildciinde huni du 94 J. mude

llcsinile imitlenler wusininuz olurnk kuhul cilihiniglir. \ncuk huruthr Hipuyin uisin-
m111 ,,iurak knytledilen nindculn maddi virhigr de(lil sadece mudcn Ih. tilinosl ile
iiglli olurnk verilen imtiycizdir (tlrg Sclimld, llonNcll / Vogt / Gdurr (lirng.)
Uusler Konimentur - ZIviigesutihuchi il ij:2J:17, i\rl. <)4:1, Nr:21). Benter @e-
kilde Ttirk I lInkukn'nictu clu, intligu T\rk Kununi Mci.lonlil illincmindo lopu Hicili-
nc tusininu;, olurnk knydi yupilin ushntln mudcnin t:ismunl varligi degil: Hui.lecc
ninlenislenne hikkiydi (Solnhntiin Sulhi Tekintiy / Sormct \kinnn / HulOk nur-
cuo@hi / Atilla \ltop, Tuklnny 1I’,0y11 Hukuku Cilt 1, fliliz Kliubcvl, IHtinbul,
1989, s:248; Kcinnl Tnhir CJUrimy / llikrci Eren/ Erol C'unscl, Tlirk F:gyii lln-

kuku, \nkiirii, 1984, s:200).



turfonnd n -@Tildtii ,C maldenlt'r nzc-nndc I\teden:1 Kanun littkOm-
lenrit' @h  bar 1'A"T mOlk)"lll kurulamuyaca.U belirtilmckiedirl*-
© 1\1t12@@C"itnhun} @l  \nj1ya<;4;\'$1'nin 168. maddci.itidC' de "Ta-
Ly UovsrernIftr . ka,ncitlur Dt-1-Itefin hi1kilr,1 1 tu..,<1rni/1r aluridoclir. "
dcoil@k bir tahn scrvct \¢ kavnuk olnn madenlerin 61el mOlkiycie
l:onu olamayac:1.§1 vurgulanrn;kindit.'| J\.fadcnlcr. 61:e-1 mOtkiyctin
koTTU5U olamasalar da bir ipotc@in konusu olabilirler. Maden Kanu-
ou-nun 42. maddesinin birinci fikras1 bu hususu "Afadcri...i$lcime
nthsot sahibinin maden i(‘in yapmis oldugu borcu,ur w2)u ileride hi,
madJ.saila bor¢lanmasinin temini Icin maden 1cerin.de bir veya miite-
addit derece \'e sirada ipotek tesis oluwiabi/ir... «- diyerek agik¢a be-
lirtmekteciir”. Gene Maden Kanunu-nun 45. maddesinde "Tlrk Me-
deni Kanununun ipotege air hiikimleri maden ipoteklerine de uygu-
lanir,.- denilerek.. maden ipotekleri ile ilgili olarak TMK.'nio tasin-
maz rehnine 1liskin hikidmlerine yollama yapilmaktadir. Bu durumda
TMK.'nin birlikte rehne iliskin 855. maddesinin de rnadeo ipotekleri
ile ilgili olarak uygulama aliru bulacagma kusk'11 yoktur.®*

Ancak belirtmemiz gerekir ki Maden Kanunu'nun 42. maddesinin
birinci fikras1 uyannca madenler sadece maden icin yapilmis veya
yapilacak olan masranar icgin ipotek edilebileceginden, iki madenin
ayni alacagi teminat altina almak icin birlikte rehnedilmeleri mim-

j0Erdogan Goger.€- 1nden Hukuku. Ankara Uoiversitesi Hukuk Fakiiltesi Yayin-
lan. Ankara., 1979. s:118.

“ Tekmay / Akimm | Burcuoglu / Altop. age.. s:248.

1 Ancak €unu belirtniemii gerekir ki yatagindan koparilmis olan madeo aslinda
Medein Kamm baglaminda bir taginir maldir ve maden hakki sahibi ¢ikanlmis
olan bu maden cevherinin malil<l olabilmektedir. Madenlerin 6icl mulkiyete ko-
nu olmayacag ile belirtilmek istenen ise kaynagindan ¢ikanlmamais yani ycral-
unda bulunan madenin durumudur (Goger. age., s:115).

' Burada so1 konusu olan madenin maddi varliginin rehni degil sadece bir bak
rehnidir. Maden Kanunu'nun ipotegin paraya ¢evrilmesi ile ilgili 43. maddesinin
birinci fikrasinda dn " ..alacakli alacagimin tahsili icin ipotegin taalluk ettigi
Jiladim On isletme ve isletme nihsaun genel /iikiiu/er dairesinde sattirabilir..
denilerek maden ipoteginde, ipotek edilenin aslinda maden isletme ruhsati yani
bir hak oldugu belirtilmektedir (Helvaci, age., s:33, dn:4).

"Kursat, age., s:14. 6309 sayili milga Maden Kanunu'nda maden ipotegi ile ilgili
Medeni Kamin'un hangi hiikilmlerinin uygulayacaginin sayilmis olmasirur ve bu
hOlctlmler icinde birlikte rehni duzenleyen 855. maddenin (743 sayili milga
TMK. ni. 770) yer almamasima ragmen doktrinde eski Maden Kanunu dénemin-
de de maden ipoiekleri ile ilgili olarak Medeni Kanun'un birlikte rehne iligkin
hOkniOnOn uygulama alani bulacagi kabul ediliyordu (G@oy, nge., s:5-6).



21

1.tin t:k1,11dir Dig-@r hir nnlstirnla hir madenin 1slctilme-.i igm alinmrs
ul3.ll @rcu 1@n,ina1 altina almik nmaci)lo. hir buslw maden 0Ye'riridc
ux.1tck kurulamayac:1gioJan. 1kt ma<lcnin hir birlikte rehnc konu edi-
Icbilmc,1 mUrnkiln olamayacaktir. Bu nedenle madenler ancak ma-
dCfl11m y.1ipilmis veya yapilacak olan masraflan icminat altina ,ilmak
1 111bir t@uul lal 1lc, 6rnegin tapuya kayith bir arazi ile. rehncdilme<u
durumunda, hirliktc rchne konu olabileceklerdir.

F.. GEMILER

,--rK. m. 102 | ayn1 alacagi teminat altina almak icin birden ¢ok
gem1 veya @mi pay1 lzerinde ne sekilde ip@tek kuru.lacagini hiige
baglamistir. TUrk Ticaret Kanunu'nda gecmi ve gemi paylannin bir-
likte Ipotegi 6zel olarak diizenlendigi i¢cin Medeni Kanun'un tasin-
mazlann birlikte rehnine iliskin 855. maddesinin bu hususta uygula-
ma alan1 bulmayacagina stiphe yoktur.*

1

‘Do@@n_de kanunda kullanilan gemi ipotegi terimi, ipotegin 1asiM?az relin!n€.@ir
cesidini karsilayan bir kavram olmasi ve sadece bir rehin tlrtioU ifade etlJgl icm
elestirilmis ve ipotek yerine ayni ieminatlann tamamii karsilayan rehin kavra-
minim kullanilmasinin daha dogni oldugu ifade edilmistir (Kursat, agm.. s:396-
dn; 6). TUrk Ticaret Kanunu'nun gemi ipotegini dUzenleyeo 1014. maddesi
(6762 sayili eski TTK. m. 875) SchRG.'nin 8. maddesi temel alinarak hazirlan-
mis ve burada kullanilan gemi ipotegi 1erimi aynen terclime edilerek kanl:111a
alinmigtir. Belinmemiz gerekir ki biz de yapilan elestiriye katiliyor ve gemaler
[I7.crindc sicile kayit yolu ile kurulan rehnin tanimlanmasi icin Alman
@ch_R@.'sinden aynen tercilmc yolu ile alinan gemi ipotegi yerine gemi rehni te-
riminin kullanilmasini daha isabetli buluyoruz.

16 Kursat, agm., s:396-397. Belirtmemiz gerekir ki Turk Ticaret Kanunu'nun gemi
ve gemi paylarmin birlikte rehninc iliskin hllkiimlceri Medeni Kanun'un tasin-
rnul.larin birlikte rchnine iliskin hOkUmlerinden farklilik arz etmektedir. Ticaret
Kanunu'ndu, Medeni Kanun'dan farkli olarak, ayn1 alacak i¢in birden fazla gee
mi veya gemi paymin 07..crinde ipotek kurulmasi dunununda kural bunlann bor-
cun tamamindan sorumlu olmasidir. ancak alacakli her gemi veya gemi pay1
alacagin belirli bir kismindan sorumlu olacak sekilde bir paylastirma yapabilir.
Bu sistem Mc<leni Kanun'da yer alun iasioniazlarm birlikte rchni sisteminden
cok Alman Mc<lIcni Kanunu'nda yer alan birlikte rehin sistemine benzemektedir.
Bunun nedeni Ticaret Kanumu'nun ilgili hOkn:1iiniin Alman Hukuku'ndan -
SchRG. rn. 28'dcn- iktibus edilmis olmasidir. Ancak belirtmemiz gerekir ki ka-
nun koyucu birlikte gemi relminin paraya ¢evrilmesi durumunda, AJmao Huku-
ku'ndaki alacaklinin istedigi tasinmazi paraya gevirme yetkisine sahip oldugu
sistemden ayrilmis ve TTK. m. 1383'dc sicile kayith gemilerin paraya ¢cevrilme-
siile ilgili olarak fcra Itlas Kanunu'nun tasinmazlarm salimina iliskin, sicile ka-
yitl olmayan iemller i¢in ise ayn1 kanunun tasinirlara iliskin hOkilnilerine yol-
lama yapmistir. Ancak 6762 suyili eski Ticaret Kinunn déneminde ipotekli ge-



Acal '<'m1 brr untnmv ile Lt gemi v")-1 giitni rayinin birlikte
I'\'hncdilmcl. 1.s1¢:nme. d11n1mw1d& TMK. m. ft55-rn uygulama alani
IY1uJup hulmuync-€na 111slund1r

TTKm. 9.16, ;1e1le kayith olup olmadiklarina bikmaksil.in bOIOn
gcmilenn bem TOrk Tit'al'lT Kanunu-nun hem de diger kununlann
uygulanmasindu tagimir esya olarak degerlendinleccgini h@mc bag-
lami}1lr. Bu nedenle biltiin gemilere TOrk Ticarci 1<.nunu nda 61..eJ
hnJc1im bulunmtyan ha_llerde taginir esya hukukuna 1lis€X.n hi€@Omlcr
uy@Janac:aktir. Gemilerin tasinmaz olarak degerlendiril ecegi 1s!ls,
néx hallerise T TK.. m. 937-de belirtilmistir. Aocak Meden1 Kanun un

Qt!'glen cok tasmmmann rehnine iliskin 855. maddesi bu siraJamanin
1¢inde bulunmamaktadir.

ItK. m. 23-de ise gemu siciline kayitli olan gemilerin 1.as1@n€
olarak kabul edileccgi yer almaktayken. 14.01.2011 tarihinde 1lgJh
maddede yapilan degisiklikle birlikte. sicile kayitli olan veya olma-
yan bii@n gemiler ile ilgili olarak, agik¢a 6éngorilen istisnalar disin-
da. icra iflas Kanunu-nun taginJTlara al hidktmlerinin uygulama alani
bulacagi hilkkme ba.glanmistlr.

Yukaridaki acgiklamalar dogrultusunda. sidie kayith olsun Y_€da
olmasin bitin gemilerin hukuki niteliginin 1asirur olduguna s€phe
yoktur. @u nedenle bir gemi veya gemi payi ile birlikte tapu siciline
kayith bir tasinmazin rehni durumunda Medeni Kanun'un iasiimaz-

lann birlikte rehnine iliskin 855. maddesi uygulama alanl bulamaya-
caktir.*®

milcrin paraya cevrilmesi 1le ilgih olarak IiK.,'nin 1agmmailanu paraya ¢ev_nlme--
@inciliskin hOkilmlerine yollama yapan bir hOkiim bulunmadigindan. dokmec
birlilcte gemi 1poteklerinin par.iya ¢evrilmesinde. iaginmal !ann birlikte rehniodem
far.kir olarak, alacaklioin biitiin gemilerio paraya ¢evnlmesini talep
7,0runJulugunun bulunmadigi gorilsiinde olanlar bulurunukiayd: (Sami AKinci,
Tirk Hukukunda Gemi Ipotegi. Ankara. J958.5:201). Belittmeliyi:1: ki 616!
sayili yeni Turk Ticaret Kanunu g_emilerin paraya cevrilmesi ile 1lg.ili olarak icra
iflas Kanunu'nun 1lgili bU.kOmlcrine yaptigi yollama 1le birlikte bu goriisiin ka-
bulO amk miimkiin degildir.

., Kerim Alalller. Gemi ve Ucak Ipottiginin Hukuksul Temelleri. Oo Ik1 Levha
Yayincilik, Istanbul. 2012. s;J 19.

166762 sayili mOlga Tiirk Ticaret Kanunu doneminde 1se kanunda gemilerin hu@u-
ki nit.eliginin tasinir e.sya oldugunu bclirtco bir hUktim bulunmadigmd€ ve ilK.
m. 23'de yapilan degisiklikten once sicile kayitli gemiler bu kW)UIl @ilkrnOnc_e
tasinmaz sayildigindan, gemi sioilinr kayuli bir gemi veya gemi pay: ile ta_Pu si-
ciline kayith bir tasinmazin birlikte rehni durwnunda Medeni Kanun-un birlil:1¢c
rchne iliskin )iiik1 Imlerinin uygulama alant bulup bulmayacagi youonde dokinn-




F.HA'A R LARI

T5HK m 72'dc ayn1 ahu:.a€x teminal altina almak i¢in birden ¢ok
h8va sr,icinin birlikte ne 5ektlde ipotek alima alinacagi hOkme bag-
landi@ndan, Medeni Kanim ‘un tasinm.azlarm birlikte rehnmc ilislun
hOkth'ntcnnin hav::t araglannin birliktc ipotegi durumunda uygulama
ulan1 bulabilmest mOmKIIn dcgildir.*

Bir hava araci ve tapu niciline kayitl bir tasinmazin birlikte rehni
durumunda i, ¢ T&HK. m. 65'dc. kanunda aksine bir hiikiim bulun-
madikga, hava araglannir1 tasinirlara iliskin hiikiimlere tabi oldugu
belirtildiginden ve kanunda Medeni Kanun'un birlikte rehne iliskin
hikOmlcri ile ilgili bir istisna bulunmadigindan. TMK. m. 855 uygu-
lama alan1 bulamayacaktir.

de farkli goriisler bulunmaktaydi. Bir goriise gore Turk Ticaret Kanunu, Medeni
Kanuo-un mi.ltemmiz ciiz'i oldugundan, isin mahiyetine uygun diistiigii 6l¢iide
TMK.'n1.n ilgili hikiimleri gemi ipotegine iliskin olarak da uygulama alani bula-
©-ve bir tasu:1''1@in sicile kayitli gemi ile birlikte rehni durumunda T€@ @
birlikte rehnc 1liskm hiikiimlerine basvurulacakti (Girsoy, age., s;€). Diger bir
goriise gore ise eski Ticaret Kanunu déneminde, degisiklik oncesi IfK. m. 23'de
oldugu gibi, gemileri tasinmaz sayan bir hiikiim bulunmadigindan ve eski kanu-
nun gerekcesinde sicile kayitli gemiler hakkinda Medeni Kanun'un ayni haklara
iliskin hukimlerinin kiyasen dahi uygulama alani bulmayacagi belirtildiginden,
ayn1 alacak igin sicile kayitlJ bir gemi ve bir tasinmazin birlikte rehni durumunda
Medeni Kanun'un birlikte rehne iligkin hiikiimleri uygulama alani1 bulamayacak-
u (Turgut Kalpsuz, Gemi Rehni, Ankara, 1999, s:170. dn:272). Yeni Turk Tica-
ret Kanunu ve UK. m. 23'deki degisiklik ile birlikte doktrindeki bu tartisma sona
ermis ve kanundaki istisnalar hari¢ olmak Ozere gemilerin hukuki niteligi taginir
olarak belirtildiginden Medenj Kaoun'un birlikte rehne iliskin hiikiimlerinin hig-
bir sekilde gemi ipotegine uygulanamayacagi kesinlesmistir,

Tuark Sivil Havacilik Kanunu'nun hava araglarinin birlikte ipotegine iliskin 72.
maddesi hazirlanirken Tiirk Ticaret Kanunu'nun birlikte gemi ipotegine iliskin
hukmi temel alinmistir (Atamer, age., s:318). Bu nedenle hava araglannin bir-
likte ipotegi durumunda da kural, tasinmazlann birlikte rehnioden farkli olarak,
hava araclannm liepsinin ipotek ylkinin tamamindan sorumlu olmasidir€y ancak
aksine yapiJacak bir sdzlesme uyarinca her biT hava aracmm alacagin belli bir
miktan ile yiikli olacag: sicilde belirtilebilir.
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DIRLIKTF.rtt:U.NiN KURUIIM Si

t TOP(, Nr.Ul....

A. TOPL REHiIN DURU@IUNDA OLUSAN REHIN
HAKKI ADETi iLE tLGIiLI TEORILER

Toplu rehin durumunda. tek bir rehin hakkinin mi1 olustugu yok.-.a
oh.isan rehin hakki adetinin birden fazla m1 oldugll doktrinde tart15-
malidir

Toplu rehinde. rehin konusu 1.as-inmaz adeti kadar rehin hakki bu-
lundu€ go€@Uni savunanlara gore. esya hukukuna hakim olan@ral
geregince. bir ayni hakkin konusuiu sadece tek btr esya olusnirabile-
ceginden. toplu renin durumunda. Uzerinde rehin kurulan tasinmaz
adet1_kadar rehin hakk: ineydana gelecektir.l Bunun yaninda. '?Piu
reh@n @'a?ilmesi i@in tapuda ayn ayn bitin tasinmelar tGzennde
rehin tescilinin gerekti olmasi ve tizerlerinde toplu rehm kurulmus
olan tasinmazlarin hukuki olarak bir kader birligi i¢inde olmamalan.
baska bir ifade ile toplu rehnin konusunu olusturan tasinmazlardan
binnin Uzerindeki rehin yukuntn, digerlerinden bagimsiz olarak ter-
kin edilcbilmesi de. doktrinde bu goriisii savunanlar 1arafindao, toplu
rehin durumunda olusan rehin adetinin birden fazla oldugunun karimi
olarak gosterilmektedir.” Ancak belirtmemiz gerekir ki, toplu rehin
durumunda birden fazla rehin olustugu goriisiinii savunanlara gore
de. bu rehinler birbirlerinden tamamen bagimsiz degildirler: aralann-
da kanuni bir amag birlikteligi bulunrnaktadir.®

Bizim de katildigimiz aksi goriise gore ise toplu rehinde. @lacak-
liruo. tasinmazlann birinden, alacaginin tamamini elde etmes1 diJ:U-
munda. diger 1asinmazlar Uzerindek.i rehin hakki da sona erecegu€-
den. diger bir ifade ile rehjn yuki tasinmazlar Uzerinde boliinmed-

- Oguzman Selici/ Oktay- Ozdemir, age.,S:90t: Acar. nge..s:251.
* Acar, age., s:2SI-252.
3 Oguzman/ Selici | Oktay 0zdemir. uge..s:901.
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O111,1" 11\O)it\mimlin111 tumumat Ihterfntk, hllln rihirnAsr hmlinat nhim
nhim  Hh"H' Id, hh ,;1-11111 hod. ke ol ikl )

Ikhitnwini, Ititl-@s, ki, hli nvif lin@lun ki nunn Ttnder:e 1ck hir
2@ 1 1hthih- e knrnle 1Yyvin ik 'unn hOkhin urnd hir kirnl nlninkin
"I11"I\N. bu kumlin @il 1 ulithel11wkaleilir Ouepi,, hir luSuimin
vk t\-lun 1111111111141 ,hin 1nadir. I ichln, ukin knrnrlnstinihnu-
ihivil, tn@urnrnim I'ldleiithmu 1k knp@in111iktndir. \ncnk eklentinin
J..milisi dt- n@i111dn tu@uHr hir c$yn4hir-. Bu utiiumdu rehin ilc hirliktc
IH'\\ msmmu, hl'tl1tlc hii- m@uut' csyn olnu eklenti, oyrin rchnin, diger
hn 1thdC' ik nyn1 sinirli nyni htikkin kow1Ht111u oluslurmuktiruirlar
1riphirehin de, hu Onli.@Ac bcii,.cr sekilde. 1.:syo lukukunri hlUdm ulan
©c-ncl kurulin bir istisno, idn\.

Tl,plu n:hin durumunun. 11yr1 nyri bOHIN insinmnilnr U;icrinde tcs-
dlin gerekli olmasi do. iddia edildigi gibi. rehin 1:1dciinin birden falla
oldugu anltiminu gelmemektedir. COnkU toplu rehin durumunda, la-
smmazlar Uzcrinc tescil yapilirken, bunlarin hangi 1asinniazlar ile bir-
likte rehin yiikii altina girdigi de bclirilmektcdir. Giger bir ifritle ile
1asinn10zlar arasinda baglanti kurulmaktadir. | lulta kanun koyucu
miisterek tapu kitiigtl sayfasina kayith tusinmazlar Uzerinde sadece
tek bir tescil ile toplu rehin kurulmasma da olanak vermektc<lir.°

Kanun huikminin lafzindan hareket edilmesi tlurUJnuntla ise her
ne kadar Medeni Kamin'un toplu rehni diizenleyen 855. maddesinin
birinci fikrasinda, toplu rehin durumunda olusacak rehin adeti ile il-

» Lecmnmi. Sachcurecht 11, Art. 798, Nr:6; Dun', ZOrchcr Komincntar, Art. 798,
N. 73; Gorsoy, ngc.. s:8; Ocmhard Trauffcr / Chrisiino Schi:tii<l - Tschirrcn. Bn$-
II'r Kommentur - Zivllgesctibuch il, Art, 798, Nr:2; KoprOIU/ Kancti, ngc,,
5:291; Davran. uge., s:27; Gilrsoy / Eren / Cansel. ngc., s:974: Helvaci, nge..
1.:213; Kuntalp, Aym Alucak icin Birden Cok Tusinmazin Rchni, s:271; Erta€:
agc., s:527; Nazif Kagak, ipotek ve ipotegin Puruya Cevrilmesi, Scckin Yayn-
cilik, Ankara, 2009, 113; Hcmiann Amnim / Heriinnn Ricdcl / Theo Mayer-Maly
/ Wolfgang Ring/ Gunler Prombcrgcer / Frunz Scherllbl / Wolfgang Wicgnnd, J.
Yon Staudingers Kommmentar zum BUrgcrlichen Gesetzbuch mit Elnfiili-
rungsgesctz und Nebengcsetzen Drittcs Buch Srichcnrccht, J. Schweitzer Ver-
Ing Wultcr de Gniyicr & Co., Berlin. 1981. Art. 1132, Nr:2; & Morca, agc., s:24:
Akipek / AkiitOrk, ngc., s:762; Dnnicl Bonornnd, Ansgewllhlte Frngen zum
Gesumtpfiwdrecht nn GrilndtOscken, Helbing & Lichtenhan, Buse! / Frankf\trt
m Muin, 1982, s:16; Oguz Bozkurt, Banka Kredilerinde Gayrimenkul (liloe
tek) Teminati, Seckin Yaymovi, Ankara. 1998, s:293.

L1 Mnrca, nge.. 5:22.

© Ayritil bilgi icin bkz."Toplu Rchnin Tupu Siciline Tescili",



I<ili hir 1surct rokex do. inchar Isvigre Medeni K:nunu'nun ilgih
hOJ..mO karsilayan 78-11. modtksmin birinc:i fikrasinda, "Auf mehreren
Gruridut,cA.e /.unu fiir nue Feudt!ruul{ ein GHuulpfuudre'lit erricict
""'rden-. e« yani "bir aluc,ik 1¢in birdcn fiii:la tnginmuz. 07.cnndc bir
13.)inmaz rchni kurulabilir" denilerek, toplu rehindc. tasinmO7lar iuc-

nnde olusacak rehin,atletunn tek olacagina vurgu ynpilmuktadir.*

Belirtmenl!z gerekir Ki. tasinmaz ozerindeki rchin hakki alacakli-
ya. aJ acagmi elde edememesi durumunda, rehinli tasinmazin satim
bedelinden alacagini elde etmesini saglayan bir hakur. Bu hak deger
acisindan belli bir miktan -alacagi- yansitmaktadir. Nasil ki tek bir
tasinmaz Orennde bir rehin kuruldugunda, bu rehin, deger acgisindan
tek ve belli bir alacagi yansitmaktaysa, toplu rehin durumunda da or-
taya sadece tek bir rehin hakki ¢ikacak ve iasinrnazlar ilzerindekj bu
rehin hakk: gene deger agisindati tek ve betli biir alacagi yansitacak-
tir. T@QK fa@k toplu rehinde bu hak.kin daha genis bir tabanaii diger bir
ifade 1lc birden fazla taslnmaz Uzerine yayilacak olmasidir.

Pratikte ise toplu rehin durumunda olusan rehin adeti ile ilgili bu
tanismanin bir 6nemi bulunmamaktadir. Clnki olusan rehin adetinin
birden fazla oldugunu savunanlara gore de, bu rehin t,aklarinin sahibi

sadece tek bir kisi oiabilecektir.®

8. TOPLU REHNIN KURIJLABIiLM.ESI ICIN GEREKLI
SARTLAR

I. Rehin ile Yuklenen Tasmmuzlarm Aym Kisiye veya
Borctan Muteselsil Olarak Sorumlu Kisi.lere Ait Olmasi

a. Tasinmazlarin Malikinin Aym Kisi Olmasi

TMK. m. 855 / If. | 'de birden cok tasinmazin ayni bor¢ icin reh-
nedilebilmesi, tasinmazlarin ayn1 malike veya borgtan mtitcselsil ola-
rak sorumlu olan maliklere ait olmasi sartina baglanmistir."

Bu durumda toplu rehin kunilabilrnesi icin ilk alternatif Gzerle-
rinde rehin kurulacak olan tasininazlann tamammio malikinin ayni

1 Benzer bir gorils icin bkz, Bonarand, age., s: | I-12.
© Bonorand, age., s:13.
° Franz Scherubl, Staudinger 8GB Kommentnr, Art. 1132, Nr:1.
10 Belirtmeliyiz ki bu smirlama mehaz isvigre Medeni Kanunu'nda da bulunurken.
Alman Med<!ni K,inynu'ndu benzer bir sinirlnmii yer ulrriamaktadir
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keI ollll\(udin  Bu kast hir gergek kisi olnbilecegi gihi bir 10zel kisi de
oltihulir

I<imunumu, hir kirnscnim sohibi oldu€i tr.isinman tilerinde rehin
@uruhilmci;i 1i¢in rehin ile tciriinAt altina almacttk olun borgtan Ki,isel
olurnk '1t)itilu olmnu.1 St\rtin1 anirnarnaktadir. TMK. m. R55'de de,
furkll ki@llcrin sahlr olduAu 10$itimitilar Ozcrindc kurulacak olan hir
1ophi rl-hindcn farkli ohirnk, ayni kiginin sahip oldugu tusinmazlar
(11,erinde bir toplu rehin kurulabilmesi icin bu tarz bir smirlama geti€
rilimemistir.** Ancak borctan kisisel olarak sorumlu olmayan bir kisi-
nin tasinmazlar1 Gzerinde toplu rehin kurabilmesi sadece ipotek ve
ipotekli borg senedi tlrtinde bir rehin ile mUmkUn olabilecek, irat se-
nedinde ise miimkiin olmayacaktir. Bunun nedeni irat senetlerinde
sadece taginmaz YUkl seklinde (TMK. m. 903/ f. I) ve tasinmazin
degeri ile sinirlt bir bor¢ dogmasi, bunun yaninda kisisel bir borcun
s0z konusu olmamasidir (TMK. m. 903/ f. 3). Dolayisiyla irat sene-
dinden kaynaklanan borcun borc¢lusu her zaman tasinmazin/tasm-
mazlarin maliki olacak (TMK. m. 907 / f. 1), bu nedenle bir t¢tncu
kisinin borcu icin irat senedi diizenlenmesi mimkiin olmayacaktir.

b. Tasinmazlarin Borgtan Muteselsil Olarak SorumJu OJan
Maliklere Ait Olmasi

TMK. m. 855/ f. J tizerlerinde toplu rehin kurulacak olan tasin-
mazlarin maliklerinin farkl kisiler olmas: durumunda, bu kisilerin
borgtan miteselsil olarak sorumlu olmalari sartin1 aramaktadir.

Kanun koyucunun bu tarz bir sinLrlama getirmesinin nedeni, kisi-
lerin borgtan miteselsil sorumlu olmamalarina ragmen, tasinmazlari-
nin rehin yikud ile miteselsil olarak yiklenmelerini 6nlemek ve bu
kisileri toplu rchnin ekonomik sakincalanndan korumaktir.

Mtlteselsil sorumluluk kavraminin icerisine muteselsil borcluluk
kurumunun girdigine siiphe yoktur. Alman Medeni Kanunu'ndan
(8GB. m. 421) farkJ1 olarak, ne bizim kanwlUmuzda ne de mehaz Is-
vicre Medeni Kanunu'nda tam bir miiteselsil bor¢luluk tanimi bu-
lunmaktadLr. Ancak TMK. m. 162 ve 163 temel alinarak yapilacak
olan bir tanimla mditeselsil borcluluk, birden fazla kisinin bir alacak-

Y Farkh kisilere ait tasinmazlar tzerinde bir toplu rehini kurulmtist durumunda,
Oc¢Umicii kisinin borcunu teminat altina almak icin bir rehin kurulamayacaktir.
Maliklerin borgtan kisisel olarak sorumlu olmalar1 gerekmektedir. (Durr. Zirc-

lier Konuricutar, Art. 793, N. 8),



hya kars1 borcun taman,indan ns-il borg¢lu sifatiyla $Ontmhi oldugu.
aJacaklinin borcun ifusini bor¢lul:inn tamamindan veya bir kismin-
dan talep edebildigi. ancak borcun bir kere 1fa edilmcsi 1le btrliktc

sona erdigi bir borcluluk tirti olarak tanimlanabilir.'! Bu dunimda
birdcn fazla kisinin ayni alacagin tamamindan asil borglu sifatiyla SO-
rumlu olmasi halinde, bu k.isii@rin lasinmailar1 Qzerinde il@ili alacag

tcminai altina alabilind,. i¢in bir 1oplu rehin kun.ilabilecektlr.

I\!Otcselsil borcluluk disinda hangi hukuki kurum veya kurumla-
nn muoteselsil sorumluluk kavramtoin igerisine girecegi cevaplanmeh
gereken bir diger sorudur. ilk ak.la gelen kefalet iliskisini€y muteselsil
sorumluluk kavramunn ic¢inde degerlendirilip degerlendinlmcyece-
gidir.

Belirtmemiz gerekir ki adi kefalet iligkisinde. kefilin borcu tali
(ikincil) bir bor¢ oldugundan, diger bir ifade Ile alacakli. ancak asil
borcludan borcu tahsil edememesi durumunda kefilden talepte bulu-
nabileceginden, burada muteselsil bir sorumlulugun varligindan bah-
sedemeyiz.

Muteselsil kefalette 1se talilik unsuru adi kefaletten daha zayiftir.
TBK. m. 586 / f. 1 uyannca borclunun ifada gecikmesi ve borcluya
yapilan ihtann sonugsuz kalmasi veya borclunun agikga 6deme gU€)-
ligii i¢inde olmasi durumunda. borgluyu 1akip etmeden de miiteselsi €
kefile bagvurulabilecektir. Diger bir deyisle miiteselsil kefaletle. adi
kefaletten farkli olarak, kefile basvurulabilmek icin asil borc¢lu hak-

- @Her ne kadar dis iliskide borclular alacakliya kars1 borcun mmnnundan sorumlu
iseler de, i¢ iliskide her borylunun borcun sadece belli bir kismindan sorumlu
olmasi rnOmldIndOr {Turgu1 Akmnt(Irk. MQteselsil Borcluluk. Anknr.1. 1971,
5.208: Murat Canyiirek. Muteselsil Borclulukta i¢ ve Ons iliskiler. Vedut Ki-
1apeilik, Istanbul, 2003, s:110; SclilhattinSulhi Tckinny / Sennci Akman/ HalOk
Burcuo@lu / Atilla Altop, Borclar Hukuku Genel Hikiimler. Filiz Kitabevi. Ise
1anbul, 1993, 5:296: Alinict Kiligoglu, Beirghtr Hukuku Genci HUkUmlcr, Tur-
han Kiibcvi, Ankarn, 2012, s:743). Borglular, bum, 1,milurinda yapmis olduklari
bir sozl@me 1le tespit edebilecekleri gibi, ber borclunun borgtan n€erondi soe
nunlu oldugllnun tespiti bir kanun hUkmUne de birakilmis olabilir. T13K. m.
167/f. 1'dc ise, "Aksi kararlasui-iluadikca veyo bor¢lular arasuidnkl huks,kl ilise
k/11/11uitcligiuden anlasilmadik¢a, bor¢lulordnu Lier biri, ulacakliya )'typr/mi i/ti-
dall, birbirlerine karst esit priylririn :sorumludur.”. denilerek, i¢ iliskide borg¢lue
lordan her birinin borgtan ne oranda sorumlu oldugunun tespit cdilincdlgi die
rumlnrdi, her birinin borgtan esit olarak sorumlu olacagi belirtilmistir. Doktrinde
buna "esit pay karinesi” denmektedir (AkintUrk, ege.. s: 209; Cun)'llrck, ngcee
s: 110),




uhin I-1lirn@r11u1 kalan hir 10kibln ynpilmis olmnsima gerek yokiuf.t
tlu nNtcnle doklrindc, mOtcsclsil kcfillct dun.ununda. kefilin de borg-
tim mtlle@clsil olarak sorumlu oldugu ve onun tosnmazlnri O.zerinde
de tt! {1l horclularin veya diger miiteselsil kefillerin tasinmazlari ile
birlil<ic toph1 rehin kunilabilecegi kabul edilmektedir.*4

2. Toplu Rehin KurulabilmesJ igin Aranmilan Sartlarm inangh
Temlik Vasitasiyla Dolanilmasi

Bilindi@i gibi karma inancli islemler ¢ogu zaman teminat amaciy-
la yapi1lmaktadirlar.® Tasinmazlarin teminat maksadi ile inangh ola-
rak devrinde borc¢lu ya da U¢lincO bir kisi, tasinmazinin mulkiyetini
bir al_acagyx teminat altina almak icin inanch olarak devretmekte ve
miilkiyet: devralan da borcun édenmesi durumunda mulkiyeti iade

etme ve tasmnmazi teminat maksadi disinda kullanmama borcu altina
ginnektedir.®

Toplu rehnin sartlarmin var olmamasi durumunda, ayni alacagi
teminat altina almak i¢in birden fazla tasinmazin milkiyetinin ala-
cakliya bir inanch islem ile devredilmesi durumunda, bunun sonucu-
nun ne olacagi sorusu guindeme gelmektedir.

Doktrinde 6zellikle inangli islemler ile tasinmaz rehnine ait kui:al-
lann dolanilrnas1 konusu, teminat maksath inanc¢l islemlerde lex
commisoria yasaginin uygulama alani bulup bulamayacagi ile ilgili
olarak incelenmis ve baskin goriis, lex commissoria yasaginin kiya-
sen teminat maksath inanch islemler i¢in de uygulama alani bulacagi
sonucuna ulasmisti.r.t’

13 Burak Ozen, 6098 sayih Tirk Borclar Kanunu Cercevesinde Kefalet SozJes-
mesi, Vedat Kitapgilik, [stanbul, 2012, 5:297.

4 Kuntalp, Aym Alacak icin Birden Fazla Tasinmazin Rehni, s:275; Leemann,
age., Art. 798, Nr:22; Giirsoy, age., s:15; Davran, age., s:28; Acar, age., s:249.

> Ergun Ozsuoay, Turk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta inangh Muame-
leler, Istanbul Universitesi Yayinlari, Istanbul, 1968, s:134.

16 lhan Helvaci, Medeni Kanuna Gore Lex Cornissoria (Miirtehinio Merhunu
Temelluk) Yasag, Alfa Basim Yayim Dagitim, istanbul, 1997, 5:111.
" Helvaci, Lex commissoria, s:123; Ozsunay, age., s:141; Kuntalp Lex commi-
soria Yasag Kavrami, Kosullar1 ve Uygulama Alam, inan Kirag'a Armagan,
fstanbul, 1994, s:160; Ismet Sungurbey, Medeni Kanun Ontasarismin Nesne-
ler Hukukunun Elestirisi, Istanbul Universitesi Yayinlan, Istanbul, 1972,
5:204. Buna gore alacakh ya teminat maksad: ile kendisine millkiyeti devredilen
tasinmazi paraya cevirecek Ve alacagmi asan kismi tasinmazm eski malikine ia-
de edecek ya da tasinmazin mulkiyetini mubafaza edecek, ancak yine de tasin-



J

Kanaatirruzce benzer sekilde. ayni uliicagi ieminat nJtina almak

i¢in birden fnz.1u tnsirunanin mOLKiyetinin bir inancli islem ile alac:1.k-
liya devredilmesi durumunda. Medeni Kanun-un toplu rebne iliskin
hlikiimlerinio kiynsen uygulama alani bulmasi gerek'tDekiedir. Temi-
nat icin milkiyeti devredilen insirunazlann malikinin ayni kisi veya
borctan mOteselsil sorumlu kjsifer olmamas: durumunda. alacak mik-
winnin tasinmazlar Uzeriude b6lOnmesi 8 ve borcun 6denmemecs.i du-
rumunda alacakhnin tasinmaz.lan paraya cevirip. her tasinmazin Oze-
rine disen alacak mikta.nni asan kismi maliklerine iade etincsi ge-
rekmektedir. Alacaklinin uisini:riazlann mulkiyetini muhafaza etmek
istemesi durumunda ise her t.asinm02a disen alacak miktarini 0s:1.n
kismin 1asinmuzin eski malikine iadesi gerekecektir.

Toplu rehin icin gereken sartlann var olmas1 durumunda ise taraf-
larin toplu rehnin sonuclanoa teminat maksathi bir inancli temlik iJle
ulagsmalan mumkin olacaktir. Alacaklinin taginmazlardan hangisini
paraya cevirecegi veya muhafaza edebilecegi ile ilgiJj olarak ise
"Toplu Rebnin Paraya Cevrilmesi” baslikh b6lOmde ardigimiz so-
nuglar uygulama alani1 bulacaktir.

C.SOZLESMEDEN DOGAN TOPLU REHIN

Toplu rehnin kurulabilmesi i¢in diger ayni haklarda oldugu gibi
bir kazanma sebebinin buluniasi gerekmektedir.'® Bu kazanma se-
bebi ¢ogunlukla. TMK. m. 856 / f. 2 uyannca resmi yazili sekilde
yapilmasi gereken, bir tasinmaz rehni sozlesmesi olmaktadir. Biz bu
baslik altinda lasinmaz rehni sdzlesmesinin konusunu biitiin aynnti-
lan ile degil, sudece toplu rehin igin 6zellik arz eden unsurlar1 yo-
ullnden inceleyecegiz.

111::un ulucu81 usun degerini, tnginmir.zin eski nialikme Odeycccktir (Helvaci. Lel
Comuulnorlu, s:123). Yargitay do ieminor mnksaili inang¢li icmliklcrin Ic:x
romimisoriu ynKngina ny'kinhk teskil elligi gO€@OndedIr. Konu 1lc ilgili kararlar
icin bkz, SOmu:1" Altny / Ali Eskiocuk, Turk Medeni Hukukunda Tasinmaz
Rrtiul, Vednt Kimpeilik. Issnnbul. 2007. s:907-931.

*Tur.nut-, uynt puyh rehinde oldugu gibi. burada da rehin yUkOnnn nasilOnic-
ccal konuNuniJu nulasnbilirler. Bir anlasmnom buluniruimmn.." dwumn.ndA rchin
yOkt1 10s1nn1azlori Jcgeil temd alinarak duguilabilir

@ lIclirtmemil. gerekir ki 111nlik oilim1. vc7-ahiuniline y:1"l hir iporckli bnrg "11:1Cdi
veyn 1 @emedi scklmde bir toplu re.hin kunilmus: 1¢ln icaz.anina ;cbebine gerek
)'111itur vo bu dunint 10plu rehuin kurnlmO11 1¢1n bi.r lca2anmit scbebinin buluiun.a
& gerektiQr I;umlunm hir iMi@nMior ol@tirmi:ilm,dir. (a Marcit. ljtt...5.J9)

1
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1. Toplu Rehin SGiJesmesinin Taranan

Resmi sekilde yapilan bu rehin s6zlesmesinin taraflan, tzerlerin-
<lIc rehin yuku kurulacak tasiomazlann maliki/malikleri ve teminat al-
tina almacak alacagin alacakJisidir.?°

Rehin kurulmasina dair s6zlesmenin taraflanndan biri olan ta-
sinmaz maliki, toplu rehin durumunda genelde birden fazla kisi ola-
cak iken, sdzlesmenin diger tarafi olan rehin alacaklisinin kural ola-
rak belirli ve tek kisi olmasi gerekmektedir. Aksi durumda toplu reh-

Dagp age., s:39; Oguzman / Selig1/ Oktay - dzdemir, age..s:903; Feyz.ioglu
/Doganay | Aybay. age., s:217; Ali Haydar Karahacioglu/ M. Edip Dogrusoz /
Mehmet Altin, TUrk Hukukunda Rehin, Aukara, 1996s:121; Yavuz Setim $e-
ner, Turk Hukukunda ipotek ve Uygulamasi. Adalet Yayinevi. Ankara. 2010,
s:73. Alman doktrininde toplu rehin kurulmasi ile ilgili s6zlesmenin rehin ala-
caklisinin iradesindeki sakatlik veya yokluk nedeniyle gecersiz olmasi duru-
munda tasinmaz maliki/maliklcri lehine bir rehin kurulmus olacagmi savunanlar
bulunmaktadir (Franz Scherllbl, Staudinger 8GB Kommentar, Art. 112,
Nr:6). Buna gore taraflar arasinda hukuki etkiye sahip bir sézlesme olmasa bile.
1aginmaz malikinin rehnin kurulmas ile ilgili gegerli bir irade beyani bulunuyor
1se onun lehine bir tasinmaz rebni kurulmus olacaktir (Wolfgang Wiegand, Sta-
udioger BGB Kommentar. Arl. 1196, Nr:11). Alman Medeni Kanunu'nun
1196. maddesi uyarinca tasinmaz maliki lehine bir nihnin tescili (tasinmaz mali-
ki kendi tasinmazi (izerinde, tapu idaresine yaptig1 irade beyani1 ve tapu idaresi-
nin tescili sonucunda, bir rehin baklu kazanacaktir) mimkin oldugUndan, yuka-
nda belirtmis oldugumuz goériis Alman Hukuku ag¢isindan isabetlidir. Tlrk Hu-
kuku acisindan ise sadece ipotekli borg ve Irat senetleri tasinmaz maliki adina
diizenlenebilmektedir, malik seneru kendi adina veya bamiline yazarak kendi le-
hine diizenleyebilecektir (Oguzman | Seligi / Oktay - Ozdemir, age_€, 5:987). Bu
nedenle Alman doktrininde savunulmus olan yukaridaki goriisiin bizim huku-
kumuz agisinda da, ipotekli borg ve irat senetleri ile ilgili olarak kabull bizce
mOmkindir. Ancak Tirk Hukuku acisindan her ne kadar bazi 6zel dunimlurda
tasinmaz maUld lehine bir ipotegin olusabilmesi miimkiinse de (Ornegin, Giglincii
bir kiginin bir bagkasiin borcu igin tagioinazini ipotek verdigi ve borcu 0deye-
rek alacaklinin yerine gectigi veya rehinli alacaklinin bngkasmin borcu i¢in ipo-
tek verilen bu tasinmazin mOlkiyetini kazandig1 durumlarda tasmmaz maliki le-
hine bir ipotek olusacaktir. Oguzman / Sel!ci / Oktay - Ozdcmir. age., s:768.),
bastan itibaren 1aginmaz maliki lehine bir ipotegin tescili biz.cc miimknn degil-
dir. Turk. Hukuku'na gore ipoiegin tescili igin bir kazanma sebebi ve bir alacagi
doguran temel bir iligkinin varligi gerekmektedir (Oguzman / Sclici / Oktay -
6zdemir. age., $:903), Kisinin, bWitan itibaren kendisinin alacaklis1 olmasi
mOmkiin olmadigindan, malik lehine bir ipotegi bastan itibaren kurulmast mOm-
kiin olmayacak, bu nedenle de Alman doktrininde savunulmus yukandaki goril-
stin bizim hukukumuz agisindan, ipotekler ile ilgili olarak, uygulama alani bul-
mas1 milmkOn olmayat:akur



nin lrunilobilme:al i¢in screkh olan “tcmin.it alunn ulinmn olncggr n tek
olmasi kosulu-- yerine gcllnlniemis olacaktir. Birden follu kisinin re-
hin alaC'akhsi olarak kabul edilcbilme.'-1. anc-uk bu kisilertn inmominin
tek alaca_kh gibi gOn'Inmc.-sl durumunda mUmkOndUru MOtcsclsil
1lac:ikhhiktn, her ne kadar alut'akb adetince borg iliskisinin var oldu-
gu kabul cdili.c dc.u bor¢lunun nlocnklilanlan binnc ifuiide bulunmak
suretiyle borgtan k\lrtulinasi mllmktin olduQundan. bu kosulun sag.
landig1 kabul c<lilmc:ktcdirl}.

2. TarOmrin Toplu Rehin Kurulnlas: Konusunda Anlasmasi

TaraOonn toplu rehin kutabilmclcri i¢in knnunun aradigi sanlarin
yaninda. bunun taraflarca agik¢ca kornrlostirilmis olmasi da gcrek-
mcktcdir,?* Kanunun aramis oldugu surtlar vnt olmasma riugmen. 1_a-
raflar toplu rehin seklinde: bir birlikte rehin kunnak z.orunda degildir-
ler. Toplu rehin yerine puyli rehini de tercih edebilirler.¢ Bunun nC'e
deni hem Medeni Konun'un toplu rchni payli rehin karsisinda ditha
istisnai bir rehin ¢esidi olarak dU:r.enlcnmis olmasi?s henl de toplu ¢t

1 8ellt1incmiz gerekir ki uygulamada birden fazla banka bir nniyn €eltrc€ ick uln-
cnkh sif'atiyla miisterilerine krcul kullundirmiikto ve bOyli.-ec kullnndirdiklInri
kredi tek ve ayni1 ulocak 11bi kabul edilerek bu kredinin icminnt1 igii toplu rchin
tesis edilmektedir. Toplu rchnin pamya cevrilmesi durumundJl da elde edilen be-
del, her bankanin verilen kredi miklannu kntilmn ornni 1iemi:I alinarak, boJtkolor
urasindu bOIOstiirtilmcktedif. Uygulama do ortnyn ¢ikan bu rehin 10ril gun\me
Ipotc8lolarak adlin:adiriimoktadir (Altny / Eskiocak. age., s:60),

Il M. Kemal 08umnn / TtIfIPIl Oz, Oor¢lur Hukuku Genrl HOkOniler Cilt 2.
Vedai Kitapgilik, Isionbul. 2014, s:483; Fikret Eren. Oorglur Unkuku Genel
HQkOmler. Yetkin Yaymlari, Ankara, 2012, s:1220.

111 Mar1J4, agc., 5:40: O0rsoy, e1c,,s:14.

1* Horiorand. une., 1:19; Lccinnrin, Sachenretlu il, Ar1. 7' )€ N1:28. DIIIT, 1.1lrelicr
Kommeinar, Art. 798. N, 170: Kuntnlp, Aym \lncek I¢lr1 Ulrden Cok -ra,ine
iniin Rehnl. s:273; AkJ(Ick / Akinttlrk, 1114r., s;761: Acar, 111,c.. ;146

Y Kuntalp, 1\ym Alacak icin Birden Cok Tusmmazinn Rchnl. e:266< nrguay
Hukuk Genci Kurulu 1ln, toplu rehin igin gerekli satlarin bulunninsinn rugnion.
tnninann, 1cniinnt yUktin gesitli tustnniazhir nnisinda pnylnsumbikcecl!i, bu nc-
ilenle toplu rcliln kurtilinnk Isteninesi durumunda, bunun kurulus sOrlcsnicslnilo
belfrtflmls olmasi gerckiigi, gortisOndedlr (YIIOI<. P. 2002112-823 K
200211020 liglll @arnr metni igin bkz. Ko.zuncg.

& Honorand, agc., s:19; Bemhard Trnuffcr / Chri@ilnnSchiniil ¢ Tsi:hl1tci, Ha@lrr
Koinrnentrir-ZIvllgesetzluch il, Art. 798, Nr;10: Ogui.ioi 1 Schigi / Okiuy
Ozdemlr, -ue., €:900; Altny | Eskiocal<, u1: €, s:55: Acar, an(., ,:24S; DDrr,
'Z.Urcher Kommenhir. Art.798, N. 170




hinin. payl rehinle ke@ulastirilinco, Uzerinde rehin kurulan tosinma-
urt maliki i¢in cok daha yogun ve a€pr bir yik igcresidirl

Taraflar rehin sdzl€mesinde, birlikle rehin kurulmas: yOnOndc
b.irrrdd@hclinmis olmalarina ragmen, kurutmak istenen rehnin toplu
r1'h@n mu yoksa payli rebio mi oldugu anlasilumlyorsa, bu durumda
rehin yUkO tasinmazlar t.izeiinde boliinerek bir payli rehin kurulmasi
gerekmektedir.?®

3. Taraflarm Toplu Rehin ve Payh Reholo Birlikte Uygulama
Alam Bulmas1 Konusunda Anlasmalari

Taraflann toplu rehin veya payli rehin kunnak yerine bu iki rehin
tlrundn birlikte uygulama alan1 bulmasi konusunda da anlasmalan
mimkindur. Asagida bu durum gesitli basliklar altinda inceleme ko-
nusu yapilmis ve bunun yaninda taraflarin kademeli bir toplu rehin
kurulmasi konusunda anlasip anlasamayacak.lan da incelenmistir.

a. Payb Rehinde, Aym Malike Ait Olan Tasinmazlarin, Bor-
cun Uzerlerine Diisen Kismindan, Toplu Rehin Esaslanna
Gore Sorumlu Olmasi1 Koonsunda Taraflarca Anlasilmasi

Mehaz Isvicre Medeni Kanunu'nun, TMK. m. 855 / f. 2'yi karsi-
layan, 798. maddesinin ikinci fikrasi hazirlanirken, komisyonun yap-
hgl goriismelerde, fikra metnine kurulacak olan bir payli rehinde, ay-
n1 malike ait olan tasinmazlann borcun Uzerlerine diisen kisminin
tamamindan birlikte sorumlu olacaklar1 yonunde bir ek yapilmasi
giindeme gelmistir. Bu ekin kabulli durumunda, malikleri ayni olan
bu tasinmazlar izerinde payli rehin ¢ercevesinde bir toplu rehin ku-
rulmas1 zorunlu hale gelecekti.

Bir ornek ile agiklayacak olursak; bir alacagin teminah igin dort
farkli tasinmazin Uzerinde, her biri borcun ¥s'inden sorumlu olacak
sek.ilde bir payli rehin Iguruldugunu ve bu tasinmazlardan ikisinin
mali.kinin ayni kisi oldugunu varsayalim. Bu durumda malikleri ayni

2" Bonorand, age., s;19; Leemann, Sachenrecht il, Art. 798, Nr:28: ; Bemhard
Trauffer / Christina Schmid - Tschirren, Basler Kommentar - Zivilgesetzbuch
N, Art. 798. Nr:10; Davran, age., s:29; Kuntaip, age., 5:272; Akipek/ Akintiirk.
agc., s:762; Altay/ Eskiocak, age., s:56.

28 Yargitay da benzer sekilde bir birlikte rehin kurulmak istenmesi durumunda, bu
kurulmak istenen rehnin toplu rehin oldugu s6zlesmeden anlasilamiyorsa, rehin
yikOnUn tagmmazlar arasinda dagihlmasi gerektigi gorils Wldedir (YHGK. E.
2002/12-823 K. 2002/1020 ilgili karar metni igin bkz. Kazanct).



olan ilci tnsinma? borcun Y',sinin tamamindan, Gzerilerinde bir toplu
rehin kunilin\is gibi, birlikte !.orumlu olacaklardi. Komisyonda yapi-
lan gt1rO$mclcr sonunda fikra metnine boyle bir eklemeye gerek ol-
madii sonucuna variimis ve hu konu rehni kuran taraflarin iradesine
hrl’akllml$tll’iw

Her ne kadar Isvigrc Medeni KrutUnu'oda ve ondan iktibas edil-
mis olan Turk Medeni Kanunu'nda yukanda aciklamis oldugumuz
taT?da bir ek yapilmamuis ise de, taraflarin bu tarz bir rehin kurulmas:
konusunda anlagmalan her zaman mumkuindir. Kanunda buna engel
olan herhangi bir hikim bulunmamaktadir. Diger bir jfadeyle bir
payli rehin cergevesinde farkli kisilere ait olan tasinmazlar ile ayni
kisinin malik oldugu tasinmazlar birlikte rehin verildiginde, ayni ki-
slye ait tasinmazlarin, alacagin belli bir kisminin tamamindan birlikte
sorumlu olmasi miimliindiir. Ancak bunun igin taraflarin bu konuda
acikca anlasmis olmalan gerekmektedir.®® Bu durumda alacagin ayni
malike ait tasinmazlar ile teminat altina alinan kisml Gzerinde bir
toplu rehin kurulmus olur.3?

b. Payh Rehinde, Farkh Maliklere Ait Tasinmazlarn, Bor-
cun Uzerlerine Diisen Kismindan, Toplu Rehin Esaslarina
GOre Sorumlu Olmasi1 Konusunda Taraflarca Anlasilmasi

Sadece ayrn malike ait tasinmazlarin degil, bor¢gtan muteselsil
olarak sorumlu olan kisilere ait tasinmazlarin da birlikte, payli rehin
cercevesinde, alacagin belli bir miktarinin tamamui i¢in teminat olus-
turmast mumkandur.*?

Ornegin, borctan mteselsil olarak sorumlu olan iki kisinin, borg-
tan muteselsil olarak sorumlu olmayan bir kisi ile birlikte tasinmazla-
11 Uzerinde, her biri borcun 1/3 'line teininat olacak sekilde, payl re-
hin kurmus oldugunu ve borgtan muteselsil sorumlu olan kisilere ait
tasinmazlarin Uzerlerine diisen rehin yiki miktanmn tamamidan
birlikte sorumlu olacaklarinin taraflarca kararlastinldigirin varsaya-
Iim. Bu durumda miiteselsil olarak sorumlu kisilere ait olan tasin-
mazlar borcun 2/3'Unden toplu rehin hikumleri dogrultusunda so-
rumlu olacaklar ve adeta payli rehin ve toplu rehin kunimlan i¢ ice

29 Bonorand, age., s:19-20

30 Leemann, Sachenrecht il. Art. 798, Nr:54; Bonorand, age., s:20.
31 Leemann, Sachenrecht il, Art. 798, Nr:54,

%2 Bonorand, age., s:20.
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gcemis oloc;iktir. Ozellil(le toplt: rehin igin gerekli sunlann tasinmaz.-
I3rrn her,si 1¢in degil de sndece bir bol!linU i¢in bulundugu durumlar-
&. 1aratlunn bu inrz bir rchnin uvgulnmn alnni1 bulmas1 konusunda

unlusnia yoluna gitTneleri olustdir..N

r. Taraflarin Kademeli Bir Rehin Kurulmas1 Konusunda An-
lasmalanr

Turaflnrin rehinli tasinmazlardan birinin veya birkaginin, digeri
veya digerlerinin paraya ¢evrilmesi dunimunda, alacagin tahsil edi-
lemeyen 1-.,smu ile sonimlu olacagi seklinde kademeli bir toplu rehin
kumialan mOmK, In dcgildir.J* Clinki bu tarz bir rehinde tasmmazlar
alacak icin ayn1 anda birlikte teminnt olustunnamakta sadece kade-
meli olarak teminat olusturmakladirlar. Taraflarin kendi aralannda
anlasarak birden fazla tasinmazin ayni1 alacak i¢in ayni anda teminat
olusturmasini saglayan bir ayni bak olan toplu rehnin igerigini bu se-
kilde degistinneleri miimkiin degildir.®

Bunun yaninda. TMK. m. 873 / f. 3 uyarinca toplu rehin duru-
munda, tasmmazlann paraya ¢evrilmesi talebi, bitln tasinmazlar ile
[lgili olarak ayn1 anda yapilmalidir. Ancak yukarida a¢iklamis oldu-
gumuz gibi kademeli bir rehnin kunilmasi durumunda ise paraya ce-
virme talebi butin alacaklar i¢in ayni anda olmayacak, ilk rehnin pa-
raya cevrilmesi durumunda alacagln tamami elde edilmez ise ancak
bu durumda 1kinci rehne basvu:rulabilecektir.®

%3 Kuntalp, Ayn1 Alacak icin Birden Cok Tasinmazim Rehni, s:276.

1.. Leemann, Sachenrecht il, Art. 798, Nr:12. Alniail Hukuku'ndn ise tarnflimo,
1aginmazlardan birinin alacagi belli bir aznml sinira kadar, digerinin ise alacagin
bu siin agan miktunni gene belli bir azami sinira kadar teminat allina alacagi
-Seklinde kudemeli bir ns1 meblag ipotel( Imnilmast mUmkUndOr, Ancak Alman
doktrininde de bu tarz kademeli bir ipotegin bir toplu ipotek olmayacagi belir-
tilmektedir (Paul Scbuster. Die Gesamthypothek nach den dewischen und
schwei.ierichen Rechte, Karslruhe, 1930, s:17). Doktrinde bazi yazarlar bu du-
rumda, birden fazla tek tasinmazin rehnedildigi Ust meblag ipotekleri (Eine
zelbOchstbetmghypotheken) ortaya ¢ikacagmi savunmaktadirlar (Franz
Schertbl, Staudinger 8GB Komrnentar, Art. 1132, Nr:21).

I, Leemwin, Sachenrecht IN. Art. 798, Nr;12, Ancak doktrinde bu tar1: bir rehin
kurulmasi durumunda. ayni hnklann igeriginin degistirilmedigini, yupilanin hu-
kuki oldugunu ve toplu rehin i¢in gerekli sartlann var olmasi durumunda bu tarr.
bir toplu rebnin gecerli olacagini savunan yazarlar do buluninoldadir (Gursoy,
age.,s:13).

©Kuntalp, Aym Alacak Icin Birden Cok Tasinmazin Rehni, s:277.



4. lee-uflin-in (),0 Ntc-hinll liuthijll @ 1kiluclc- lir ToJllU luotl)k
Q@urithnu_, Monuuiut" All Tl

no,ll\C'hInO lpntC'Ql @I'@limlc hir topln 1<-hhr kumhnusun cuucll€)-
\n'l hir TUk<lin @1c-cktii N\I\im\Ir.1 huhimnmuktmlir. 1 ucdeulo lue
rinur. f\nni,In nulngiwik wikturn unn olurnk holli ohniyun bir ulne

@ n@1 ttniinni \hinn nhnok i\*in1 Nl mcblu@ipoicgi bigiuinde bir turlu ""hin
kurnhilirlcr.

lh1 dunimdo ti;1ikhgn knvusttirlinost geroki:n komu inc c;iri hc@iip-
Inirtlnit doinut ninl-nklirin tist meh1n1Q ipeitcgi sC'klinde hir toplu rehinle
@minnt nltmll nlinitl nlummuyricniAiciir. <'ori hesubu yuhilon rihicuklir
mllriforit nlucuklnr dec@ildir; hesip kenimni 1;onucundt arn kulon buki-
yc nsil nlut:nktir, Ou nedenle curi heirnrInrdun do@in nlocoklur dn tek
hir nincuk oliumk knbul edilir ve hu Ost mucblugpipotcgi seklindeki bir
toplu tehlule tcniinnt nltino tilmobilirler.t’

S. Tarnnurin Rehln TfirO Konusiindn Anlugninlir

'urnOnr, ipotek, ipotekli blir€ysenedi vo i senedi seklinde bir
1oplu rehin kurulmus: komisuncli nulosobilir'ler, J@Ancak toplu rehin
tilinnnimdn olugon rehin u<Icii tok oldugundun€pdiger bir ifodc ile or-
tuyn oirden tazlo rehin iliskisi ¢ik.umdigindort' , kurnlncuk olnr rehin
tllrtlnOu, llzcrindc rehin kurulun bOttln tosinmuzlardn nyni olmas: gc-
rekmcktcdir.*° Bu nedenle, 6rnegin; tosmnizinrdon birinin Ozcrindc
ipotek kurtilurken, digcrinin tzerinde ipotekli borg senedi IUrOnde
rehin kunilninst m(ImkUn olinoyucnklir.

Her ne kndur tngmnmnzlnr Uzcrinde ipotek. ipotekli borg senedi ve
inu senedi seklinde bir toplu rehin ktirulnbilmesi mOmkUnse de, rehin
ile yUklcnecck msiminaz maliklerinin forkl kisiler olmasi dunimun-
du, bu kisilerin tasinmazlar1 Ulerindc sadece ipotek veya ipotekli
borg senedi seklinde bir toplu rehin kurubilccck, init senedi seklinde
bir toplu rehin kurulumnyncoktir. Bunun nedeni konunun, irat senedi

1" GOnmy, age,, s:13: Ku@ut, ugm., s:409,

L ricmhurd TrnulTer / Chrlstino Schmitl  rschirrcn, Onsler Kommuentur - ZIvll-
R<'srtiliucli il, Art. 798, Nr:9; Lccinnn, Suchenrrclit il, Ar1. 791!, Nr:9: Ku-
cuk, ane,, S:114; Alimy / F.skiocnk, nge.,s:59

Y Leernont, Sachenredit 11, Art. 798, Nr:10.

€ Ocnihord Tniuflbr | Christinn Schinid ¢ Tschirren , Owlcr Komnwninr - ZIvll-
gentibuch il. Art. 798, Nr:9; l.ccniuun. Sncheurccht il, Art. 798, Nr:10; Altay
| Egkiocuk. 1., s:€)); Suymen / P.Ibir" nge.. 5:538,




@1u-.unun uyni 7JIIT\J\nda rehm ) UL.O tle )\lldcne(.ck olan 1a@inma.7-
IJnn ,nahiki olma,irii aramasidir (TMK n1 907 . f 11. 13u durumd.1
t("J'lu rehin @eklinde bir init serwdi cilustunilnhilme-.1 1¢1n, 1asmm11,
muilil..Ittinin h@nm ayn1 ,@unandit di@er Uisinm:vlann da maliki
lelrna,1 gerckir. Ida 1lk olarak. birdc-n ¢ok taginmaim o,crinde hir
dt,trlijli mOlkiycu bulunmasi duruinundu. bu sartin CUtglanocagl ve
(arl.h nialiklerin 1asinmazlan 07.cnnd<€: imu senedi seklinde bir toplu
rchin kurulabiccgi fikri gelse de. elbirligi milkiyeti durumunda 1a-
inma.zlar 1.anki tek bir malike aitmis gibi kabul edilecek. bu nedenle
ortaya ayn!irnalike ait tasinmazlar Gzerinde kurulmus bir toplu rchin
cikacaktir.

D. KANUNDAN DOGAN TOPLU REHIN

Asagida Medeni Kanun'da yer alan ve tescile tabi olmayan kanu-
ni rehin hakJannin toplu rehin biciminde kurulup kurulamayacagi so-
rusu ve tescile tabi olan kanuni toplu rehin haklan incelenecektir.

1. Tescile Tabi Olmayan Ka.nuni Toplu Rehin Hakki
a.@oel Olarak

[k olarak belinmemiz gerekir ki her ne kadar basltkta tescile tabi
olmayan kanuni rehin hakki tanimimi kullansak da, Medenj; Kanun
kanuni rehin haklannin sadece ipotek seklinde kurulabilmesine mi-
saade etnlekte ve bu hukuki kurumu tanimlarken de kanuni ipotek te-
rimini kullanmaktadtr. Bu nedenle biz de bu hukulci kurumu bundan
sonra kanuni ipotek olarak adlandiracagiz.

Kanun koyucu, TMK. m. 892'de rehin haklarinin dogumu ile ilgi-
li genel kuraldan saparak kanuni ipotek haklarinm dogumunun, aksi
ongorilmedikge tapu siciline tescile bagli olmadigini belirtmektedir.
Bu nedenle tescile tabi olmayan bu ipotek haklan i¢in yapilacak olan
tescil 1...--urucu degilacgiklayici olacaktir.*?

Biz bu baslik altinda 6zellikle Medeni Kanun'da yer alan tescile
tabi olmayan ipotek haklannin toplu ipotek seklinde kurulup kurula-
mayacag1 sorusunu cevaplandirmaya ¢ahsacagiz.

*! Leemann, agc., Art. 798, Nr.18.
*z Oguzman / Seli¢i / Oktay - Ozdemir, age., s:964; Ayan, age., s:19R; Koprili /
Kaneti. age.. s:342: Sener. age.. $:132: Altay/ Eskiocak. age.. s:268.



€ tNkni Knnun ‘du tesrilc mihl olmoynn Ug odct kinuni ipotek
hal,.1,.1 nn@ortlimlekicillt Tunlurm ilki "MK m1. K65 7 f J'de duv cnlc-
m-n. t"fhin hnkl-1 1.uluhinin. ,,,nickli msumumn degerinin rmulikin Ku-
sit'lt mdl'lit@k nuliust ti:h ika.-sinin :-:el/ konnsn ulmus: dunimun<la,
hitkim111 r,ui tle ve 1 I,!.Cl-tknirdc tchHke bulinn-11 durumundn ken-
dilin,linth'n, Omt |dikdhirlcri ulmnk i;in yuph@n nuwsrunur ile ilgili

filnmk I'thmlt tnsinm, 11 Ovcrinlk’ sultlp oldugu 1csdINI/ kumuni ipotek
hnkkillit

Knmindo dOi:¢nll'un,is ikincl tescllsil knnuni irotck hukkt ise
r@eK m >67 - I'. Ode yer ulun, rehin ulucukhisumn, trsmmuxn dege-
rinin malikin kusuru olmadan dusme51 ichlikesitin bulunmust durg-
munda, nlncagi Onlcyici tedbirler ile ilgili olnrnk rehinli tnsinmaz
Uzerinde sahip oldugu tescilsiz kununi ipotek hakkidir.

Kanun'da dilzenlciunis son knnuni tescilsiz ipotek hukki ise
TMK. m. 876'dn diizenlenmis olan, rehin nlncaklisinin taginmazin
korunmasi i¢in yapmis oldugu zorunlu masraflar, 6zellikle 6demis
oldugu sigorta primleri icin rehinli tasinmuz tizerinde sahip oldugu
tescile tabi olmayan kamuu;j ipotek hakkidr.

Bu durumda, Medeni Kanun'da yer alan, tescile tabi ol@eayan @ir
ipotegin kunilabilmesinin 0n sai11 6nceden kurulmus olan bir rehnin
var olmasidir. Tescile tabi olmayan bir kanuni toplu ipotegin kurula-
bilmesi igin ise dnceden kurulmus olan bir toplu rehnin varligi 6n
surttir

b. Tescile Tabi Olmayan Kanuni Toplu ipotegin Konusunu
Olusturabilecek Tasinmaz TUrleri

Medeni Kanun'da diizenlenmis olan tescile tabi olmayan kanuni
ipotek haklarinimn ilk ikisinde, rehinli alacaklinin rehinli tasinmazm
degerinin diismesine kars1 yaptigi, sonuncusunda ise rehinli taginma-
zin konminasi i¢in yaptigir masratlardan dogan alacagimi teminat alti-
na alan ve kendisine masraf yapilnlis olan taginnlazin Gizerinde kuru-
lan bir tescilsiz kanuni ipotek s6z konusudur. Bunu gore her tasinmaz
sadece, kendisinin degerinin diismesinin engellenmesi veya korun-
mast i¢in yapilmig olan nlasrafla orantili olarak bir kanuni ipotek ile
yiklenebilecektir. Bir baska deyislt! kanun koyucu, bir tasinmaza yn-
pilnuis olan masraf igin bir basku tnsinmaz tizerinde, bir tescile tabi
olmayan kanwii ipotek kurmaya cevaz vermemektedir. Bu nedenle,
uzerlerinde toplu rehin bulunan tusmmazlardan birine rehin alacaklis
tarafindan, 6regin, <lcger kaybuun énlenmesi icin, inasrf yapilmasi
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1lurtunundn. olut"nklmm ynptijli hu munt'1'111 ieminn ultinn tilon kiuin
re i, rlt. tuhi ulmuyun hir wpla Ipnic@in kurulobihnc@i uncik yurie
[AJl m@mfin U7"rlterin<lc toy,lu rehin bulunun dIScr tusminn,Inni de-
& ko) him dn (\nlcmc@i thu,uminilu mthinktm<HIr. 1ln tht wulece ik
dunimifo, ili-c-ritHIc pnyl mitllkiyut Inilunim bir thsinmnun birden 17
la riny1 O:1:rinuc v@yn nyni yupimul Knt MOIKiyctl Konunu'nu @t)r1.:
bl\pln. ;, h(INUm teskil etlen hirikn fir:1.1o hlllO1nll Uicrincle hir toplu
f\shiu huli.mmnst dm\Imin<In mtlinknn 1>Incnktir

Pn, It m(\Ikiyt-t dutimindn, pnyl.1 1110Ikiyct konusu olurt msinmn,r
fith ,lInrnk boli\nintis delli\dir. Puyuasltir sndci;c fikri. noyut puylnr:
sahiptirler."" B\1 nedenle tlzcl'indc payli m(I)kiyci bulunon ve pnydas-
Innudim iki veyir dnhA fnzlnsmin pnylarini toplu ()Inrik rchnetiigi bir
igumio.xa, deger koybinin 6nlcnmcsi ya du tusinmazin koninmnsi
1c..n mosrnr yapildiginda, bu mnsrnf sadece paylara deAil tasinmazin
tium:unma Yyripilmis olacugindan, Uzcrlerimic toplu rehin kurulmus
pnylnnn tamamu Gzerinde tescile tabi olmayan kanuni bir toplu ipote-
©in de kun.1labilmcsi mimkin olacaktir.

Benzer sekilde ayn1 yapiin Uzcrindc kat malkiyeti bulunan iki
veya daha fazla bagimsiz b61UmO Uzerinde bir toplu rehin kunilmasi
dunimunda, bu yapinin ortak yerlerine, yukarida agiklamis oldugu-
muz sebepler ile masraf yapilmasi dunununda da, tzcrlerinde toplu
rehin bulunan bu tasinmazlar tescile tabi olmayan kanuni bir toplu
ipotegin konusunu olusturabilecektir.

c. Farkh Maliklere Ait Tasinmazlar Uzerinde Tescile Tabi
Olmayan Bir Toplu ipotegin Kurulmasi

Medeni Kanun kanuni toplu ipotekler ile ilgili genel kuralin uy-
gulanmasini engelleyecek bir istisna hilkmU igermediginden, toplu
rehni diizenleyen Medeni Kanun'un 855. maddesi kanuni ipotekler
ile ilgili olarak da uygulama alan1 bulacaktir. Bu nedenle farkli ma-
liklere ait tasinmazlar tzerinde tescile tabi olmayan bir kanunj toplu
ipotegin kurulabilmesi ancak bu maliklerin borgtan mteselsil sorum-
lu kisiler olmas1 dunimunda mimkdin olabilecektir.

Yukaridaki agiklamamiza paralel olarak, borgtan miteselsil so-
rumlu olan maliklerin ayni tasinmaz Uzerinde sahip olduklar1 payh
mulkiyet paylar1 Gizerinde kurulmus olan bir toplu rehnin varhigi du-

1 GUri;0y / Eren/ Cnnscl, ngc., s:399: Akipek/ Akinitirk. ngc., s:389.



ninino,tu tehmh alaoll, hmiti hu m@unuin )n11111 ciltlitu pHier ,1flirin
Nettui 1pn 1,e,.ull' taith, 1,111,011 1111111111 har 1.l ipaier, i Kunluap
kunilrinmym .,p,, r:\Inunt rdun viee111al 1 pu cinglnrin hi inne.ni f,
L1,r@\n ne@t"l,ilili- ,,inunlin oMy, puimin 1¢,eatin.- huphidu | MK .t (,9,1
1 1 1t)1'mn, 11 FII)\lu@lnr p.1ylt nir., ri,en theuir ,¢)'n pnyl muli 1l
p,1,--n,lit'('n )'l'm, tun @ulterli:-r1, \tt@yle,n w tli@er yOLtumlOIOKK rille, 1k
@uit1 1-ut hol.ilm hulunminlike¢n, pu)eliH illHINdu @ormmlutlurlnr ile
lmin,1-11111 @1 TVLar L. hu tior.on. p.aydnglurin ic thsl,,il,-unl il@ple.:uthin:-n
hir hllkilnuf(lin Rchnil ulne:l. Ir 1p: hu 11, i@l unn il tdeil hfi
O1.-Onmi\1ki@i<lir, 1* hit m:di-ule ilgils hill.!in ile hugl 11¢gililn ®

@1l ynrinr «@hn nlucaldist - pri)ilnu rdunh paydaslor nrnsin-
dul.1 1lisl,,1 1sc bit vekalet.siz is gonne 1iligkisidir. TBK. m. 529 I. 1
uyainon vckdletsiz 1s gonlle 1:lununundn is sahibi, isin mcnfantine
)'lIpilmuis1 halinde. is S"\renin y1ipinis oluiiu niasruflirt giderniek du-
rumundadir. Bu durumdu paydaslar. O.terinde payli niillkiye1 bulunun
1gmmuza yapilan masrallardnn birliktc sonlniludurlnr. Ancak
\'ekalesit. is gOmiuc iligkisinde, ne mnrdllann muteselsil sorumluluk nl-
unn gimict. Igin herhangi bir irndcleri bulunniiktu ne de Medeni Kn-
nun 1.anuni hir niicsclsil sonimluluk 6ngdnllcktcdir. Bu nedenle bir-
lil.ic sonmiluluk altina girilmesi durt.iniunchi kismi sorumluluk esas

43 . .. . N
oldugundan - vekileisiz is gomic dununundn da pnydnshirin miitc-
selsil bir sorumlulugu oldugunun degil kismi bir sort.inilulugu bulun-
dugunun kabulli gereknlekicdir. Rehin nlicnklisin ynpimis oldugu
mnsr:illar ile ilgili olarak muteselsil bir sorumluluk bulunmadigi igin
de, nlucnl,,l1 lehine tescile 1nbi olmayan bir kanuni toplu ipotegin kKu-
rulabiliiesi mOmkiln olinnyacakair.

Benzer sekilde ilzerlerindc kat miilkiyeii bulunan bagimsiz bo-
[imleri Uzcrindc hir toplu rehin kunilinasi ve rehin alacaklisinin ta-
sinmazin dcgerinin diismesini Onlemek veya tasinmazi korunlak icin
orink yerlere nlasr:ir ynpniast dunimiinda da, bagimstz béliim malik-
lerinin alacakliya karsi sonimlulugunui temelini vckalctsi.z is gorini;:
iligkisi olusruruca€undan ve vcknleLSi.z is génllc durumunda buginisiz
boliini maliklerinin vekaletsiz is goren rebin nincaklisma karsi miite-
selsil bir sorumlulugu bulunmadigindan, bu bagimsiz bollhnlcr tize-

" Oguzman 1 Selici / Okiay - Ozdcniir, agc., s:3'.14; Chrisioph Bninner : JOrg
Wichiennonn, Basler Konime1ur- Zivilgesetzbucli il, Art.649, Nr:l
"Akiniiirk, nge.. s:106




nnd(' 1k- kaimuii ve I<'@eilc ttihi |,Itnoynn hur toplu iputc@in kurulina. 1
mOmK(in dc@ililir

d. Aym t\1Allke Alt Tosinm111Jnr U.1.crinde Kurulan Tes<'ilt
Tnhi Ohnayiln Kanuni Toplu Rthin

Mccleni Kanun niyannen. nyut inulike niil lagmmailnr Uz.erinde bir
toplu rcl@in kumlabilmesi i¢in hicrhungi hir sart aronudigindan. aym
mahkc an puyli miilkiyet paylan veya Kut Miilkiycti Kiounu'no bug.
h ba€xmsiz boltinler Uzerinde tescile 1abi olmayan bir kununi toplu
ipolcgin kurulabilmesi intimkiindiir.

2. Tescile Tabi Kanuni Toplu Rehin

Tescile tabi olan kanuni rehin haklarinin dogumu i¢in tapu sicili-
nc tescil edilmeleri gereklidir. Bu tnr kanuni rchinlerde tescil kurucu
nitelik tasir. Biz konumuz ile baglantili olarak 0zellikle iki tr tescile
tabi kanuni rehin hakki tiicrinde duracagiz. Bunlar Medeni Kanun'da
diizenlenmis olan insaatg¢1 ipotegi ve 6306 sayili Afer Riski Al tindak!
Alanlann Déniisti.iriilmes1 Hakkinda Kanun'dan dogan tescile tabi
kanuni ipotek hakkidir

a. Toplu Ipotek Seklinde Insaat¢i ipotegi Kurulmasi Mum-
kin MUdiir

Kanun koyucu emegi ile veya emek ve malzemesiyle bi€xtasin-
mazda deger artis1 saglayan yapi alacaklilarint koruma geregi duy-
mustur. Bu nedenle TMK. m. 896'da yap1 alacaklisinin alacak hak-
Kini temlnat altina alan 1cscile tabi bir kanuni ipotek hakki diizenle--
mlstlr

. Belirtmemiz gerekir Ki 10ptu ipotek seklinde bir in_saatc€p !P?|@@i-
nin 1. Irulup kurulamayacagi sorusunun glindeme gelebiliesi 1¢in on-
celikle, Gizerinde deger artis1 saglanan yapinin birden fazla taginma-
zin kapsamma girmesi gerekmektedir. Uzerinde sadece tek bir mil-
kiyet hakki bulunan tasmmazin toplu ipotek seklinde bir insaatci ipo-
legioe konu olabilmesi miinikiin degildir. Bu durumda bu baslik al-
tinda sadece ayn1 yapimimn Kat Milkiyeti Kanunu-na bagl bagimsiz

Oguzman/ Selici / Oktay - Ozdcmir. agc., $:971; Meciluni Kanun'da msa:itci 1pos
teginin diizenlenmesindeki anuicin ayrintilar: 1¢in bkz_ Safa Reisogh.1. Tiirk ve
isVicre Hukukunda Miiteahhit ve iscilerin Kanuni ipotek llakki. 1\nkam,
1961, s:2-9.




hnlomlert veyin 1,..c-rintle rayli inlllkiyct bulunon bir m,smmmnzin pay-
l1r Q7crunJ1- tnplta lpOIGk sc:J. hnll( hir 11151 1111¢1 ipcucginin kurulup k.ue
nilnmu\'nrng1 inC'cll'nN'ckuir

O<lldnndc @ctiiklc knut mlllklycungp 1oh1 hu@megxt hollimler Il:rc-
nndc-. torlu r<'hm sekhndc hir ingnt¢1 iputc@in!n kunilup kunilimayn
19X 11 mnismu konu, i1 ynpilmusin. Hir mincahhn veyn 7unruitkilrlo yii-
pilun 1ck hu s(:);,lcsiic ¢ergeveswdc, kat ihilllkiyctine ¢evrilmis bae
gimi1.17 holUnikiin hersini kapsayacak hir yapim isi ynpurilmis olaba,
I Bir birindaki hO1Un e, -Icrin halk@inlnrin onnrilniall ile 1lgll hir
d'u:rlesme buna 6inck olirak verilebilir. Uu durumda yap1 alacaklisi-
nin @uhip oldugu kanun, 1potck hakkini nasil kullanacagi, diger bir
ifnde tlc bll10n tasinmiv)ar (!zerinde bir toplu rehin mi kurulacagi.
vol.sa alacak miktarmin bCltiln bagimsiz boliimler ilzcriadc bo!Unerck
payli ipotek mi olusturulacagi 6nemli bir sonidur.

Oclirtmcliyiz ki toplu rehin seklinde kurulmus olan bir insaatci
1poteg1, insaatci potegi kurulmasinin ::1s11 amacina uygun dUsmeye-
tcldir. insaatg1 ipoieg-i, yap1 alacaklisinin tasinmaz Uzerinde sagladigi
deger artisina ragmen, alacaklarin1 alamamasi tehlikesine karsi temi-
nat olusiunnaktadir. Bu nedenle tasmmazlann (bagimsiz b6lUmlerin)
her biri ayn ayri, sadece kendileri bakimindan meydana gelmis olan
deger artis1 ig¢in (deger artis1 oraninda) sorumlu olacaklar ve alacak
miktar1 buna uygun olarak tasinmazlar ilzerinde paylastirilacaktir. Bu

d@@mda b@gmr.€?0limler @eri€xle, sadece parli ipotek seklinde bir
nsaatgi ipoiegmin kurulabilmest mimkindUr.4

Kat Mulkiyeti Kanunu'na tabi bagimsiz boltmler ile ilgili yapmis
oldugumuz bu agiklamalar, iizerinde payli miilkiyet bulunan tasin-
mazlar ile ilgili de gecerli olacaktir. Payli mulkiyete tabi bir tasinmaz
Uzerinde yer alan bir yapida emek veya emek ve malzeme ile deger
anig1 saglanmas1 durumunda, her milkiyet pay1 sadece kendisi baki-
mindan meydana gelen anls pay1 oraninda ipotek yiku ile yuklenebi-
lecektir. Diger bir deyisle ilgili paylar iizerinde toplu ipotek degil
payli ipotek seklinde bir ingaatg¢1 ipotegi kurulabilecektir.

Isvicre Federal Mahkemesi de, yukarida yapmis oldugumuz agik-

4l Elbirligi mUlkiye1i durumunda. maliklerin farkli rehin haklarinin konusunu olus-
wrribilccck ayri paylart olmadigindnn, Ozcrinde clbirligi mulkiyeti olan bir 1a-
sinma.zin bir toplu insaatg1 ipotegine konu olabilmesi mUmkOn degildir,

©' Rainer Schumacher. Das Bauhandwerkerpfandrecht, Schulthess Polygrnp-

hischer Verlag, ZOrit1, 1982, Nr::11.<9. s:99




IMnulum he-n?Cr sekilde, iusi, 1 incneginin tescllttin, ,ndccc Oicrin-
llc- ynpil@o }'"\Pt isine-, huskn bir ifnilcylc meyclnnn sclin,, olnn deger
nrusinn tligkin ninmk; helll hir ingirunnz 111.crinde yaipiliabileccgini ve
hu nedenle h)plt1 rehin suklinde bir Insuutci ipoicglnin kurulmonioin
11 Inmkfiit olmndigim beHnnicktedir. «°

b.6306 Snyih Afot RIskJAltindaki Alanlarin DHnOstiirUlmc, |
Ilnkkinda Kanun'dan Dogan Tescile Tabi Kanuni ipotek
Hukka

6306 say1li kanunun hem 3. maddesinde hem de 5. maddesinde
t,ir kanuni toplu rehin hakk: diizenlenrlstir.

Ilgili kanunun 3, maddesinin 1. fikrasi uyarinca riskli yapilarn
tespitinin, verilen stre icerisince, malikleri tarafindan yaptirilmasi
gerekmektedir. Aksi halde risk tespiti, masraflar1 bina maliklerine ait
olmak Uzere, idarece yapilacak ve bu masraflari teminat altina almak
Icin tap@mii?irligiince, bina paydaslarinin arsa paylari Gizerinde.
1dare Ichine bir miisterek ipotek kunilacaklLr.

Benzer sekilde Kanun'un 5. maddesinde de riskli oldugu tespit
edilen binalarin yikiminin, verilen silre icerisinde, malikleri 1arafin-
dnn gerceklestirilecegi diizenlenmistir. Aksi halde yikim, masraflar
bina maliklerine ait olmak Uzere, idare tarafindan gerceklestirilecek
ve masraflan teminat altina almak i¢in tapu miidiirliigtince bina pay-
daglariin arsa paylan tizerinde idare lehine bir miisterek ipotek ku-
rulacaktir.

Her ne kadar kanun metinlerinde bir miisterek (birlikte) ipotekten
bahsedilse ve kunilacak bu ipotegin bir payl1 ipotek mi yoksa toplu
ipotek mi olacagi belinilmese de. hem 3. hem de 5. maddede "binanin
paydaslarinim mateselsil sorumlu olmalarini saglamak iizere" bir mlls-
1erek ipotek kurulacagi belirtildiginden dolayi, burada kurulacak olan
miisterek ipotek tdriiniln bir toplu ipotek oldugusonucu ¢ikmaktadir.

E. TOPLU REHNIN TAPU SICILINE TESCILI

1. Tescil Islemi
Istisnalar1 oltnakla birlikte genel k-ural, tasinmaz rehninin tescille

<1 Karar Meini w¢in bkz. Schweizerische Zeltschrifl FUI' Ueurkundungs- un(l
Gruodbuchrecht, 79. Johrgang, 1998, s;182-185.



hirhlIC}1 .0,\],, nu nt'ik-nk™'ru1 rizhan ik Itipuya ICSC'tl ik birlik-

. G UG ILLAr wad, am tfttuu -.,,,,1 h('if@i"-1l1\kk1 11smnun.,linrm 10phs
"hni \(* t-Ith IAper j1ocit t-11 £t uxld.1 wi@uniatlunn t<'rhi n11111 hir-
t-1rlC'und@turt.lilik 1,r, 4--un('L.t('Ot1 Uunifi\ )atlliHIu Kimun kuyllty,
ihnt ,r,n ,,, 11 "-"@e- Jdu ul@mnnuvlonn lopht 1€y lun 1lc 1lgih olanik
it mu@kr-n:-l iapn J.aliclgil .. yia1uo It hl;immunluorm\® rehnmi ve
inrit1 mpn @Utitp,1 @ytulnnnn 1i.a)'1lh tusimnailuun N.''hni, hirbirle-
nnJro torld: @l..1l,tc Jil,<"lll<-ni€¥ir

"-nntin koyuc-u n111@ic:-N\"k mpn k<It0{?0 sayfo,ina kayitli tasummaln

nn torlu n:hni t,in hir l..olayhk @C'limustir. IJuru1 gore hi misterek

"> Yin',I\.11,1lnn hir toplu @hin \"sr1l1 1le birlikle, sayfada kayith -

@ nmivlann hc-psinin tor,lu rehin yiko ile yiklcnmcs: intimkiinuilr
"\n,-ar.. TSTm .,21f 1:Db., tiyannra. rehin. miiS1crck 1.ayfayu Kayit.
It msinmazlann tamamin 1,;npsainadikca bu sayfaya rehin tescili y:1.
pilamay:ic-ak"tir Eger tasinmazlardan biri veya bir kKag1 rchnin diginda
birnkilmuir.. 1sicniyor ise bu duninida. rehnin disinda birakilniuk iste.
ne-n tasininazlann. miisterek. tapu kiitiigli sayfasindan ¢ikanlinasi ve
hu taS1nm:ula.r icin ayn sayfalar agilmas1 gt'rekmcktedir.

Ayni tapu sicili bolgesinde yer alan ve ayn tapu kittgi sayfalan.
na kayith tasinmazlar (Zerinde 10plu rehin tesrili durunmunda ise
TST.'nin 32 maddesinin 1. fikrasinin a ve b bentleri uyannca ilgili
ros,nmazlarin rehin sitununa alacak nuiktannin tamami yazilacak an-
cak hangi tasinmazlarla birlikte toplu rehin verildigi <le belirtilecek-
tir. Tapu Sicili TUziigli'nde konu ile ilgili bir htikim bulunmamakla
birlikte Isvicre Tapu Sicili Tiiziigii m. 111 uyarinca, ayr tapu kiitiigii
sayfalarina kayitli ve ayni tapu sicili bélgesinde yer alan tasinmazla-
nn toplu rehinle yiklenmesi igin, 1aginnlazlarin rehni ile ilgili bagvu-
rulann ayni anda yaptlmasi gerekmektedir.

Farkli tapu sicil bolgesinde yer alan tasinnlazlann zerinde toplu
rehin kurulmast duruniunda, mtlga TST m. 36 uyarinca rehin yuku
ile ylklenecek tasinmazlardan herhangi birinin bulundugu tapu sici-
line bagvuru yapilabilecekken, 17.08.2013 tarihli resmi gazetede ya-
yimlanarak yiirtirliige gire yeni Tapu Sicili Tlztigi'ndc konu _ile ilgili
bir dlizenleme bulunmamaktadi€. Bizce yeni tlizilk doneminde de,

50

TST, m. 28/ f. 6 uyanm:a ayni bélge ve aym malike ai1 1..1s51mnalaricgin miisterek
bir 1apu lciitOgil sayfas1 agilmast milmkiind!ir.

Lisvigre"de ise Tapu Sicili TiizOgO'uOn 110. maddesinin 2. fikras1 uyarinca loplu
rehinle iiglli basvuru, 10plu rehin ile yiklenecek olan 1osmmazinnn en fozla alo-




1,1,lu rdiin ¢ )'ipilnc Ak hnfrunirury, m€nmollaidan herhani hirre
nin baplt hulundu@u tupu ,eli tt10<I01Uf!Om: yopilahimI™\l en uynun

@Tiltn olocuktir. J olchin )'ilpildiA1 mUdOtIOk digxit 10,inmoil:inn hu
funduP"u llpu @icili mlldOrlUKlerinden ii;,lcine konu aiitltTirvlarin 1armu

©nyu Onlcllc:ring, itcickl belse ve hilitilert isteyerek 1icmn ynpaciik.
ititha -ionru Jiger milldUtlOKlcriu de icuetli yap.abilmelert 1¢in @erckls
mmu senet ve helgelerin wisdikli dGmceklcrini bu mOdOrlliklere yollo-
vncar..ur Sunu da belirtmemil gerekir ki islein sonuclonana <Ick, tapu

mfidOrlOklcrindc ilgili 1Qsuminllar 01.crincle bir 1a@amif i1, lemimin y:1-
pilmost milmkon degildir.s:

Tapu memurunun, 1oplu rehnin tesciJj icin talepte buJunma yctki-

© ve hukuki sebebin (TMK. m. 1015) yaninda, rehiio yiku ile yOklc-
nccek tasinmazlann belirli olmasi ve rehnit1 konusunu olusturan ta-
sinmazlar birden fazla ise tasinmaz maliklerinin borctan milleselsil
sekilde sorumlu olup olmadiklar1 gibi rehnedilebidirlik ile ilgili un-
surlan da denetlemesi gerekmektedir. Ancak tapu memurunun. reh-
nin hukuki sebebinin olusumunda bir irade sakatliginin bulunup bu-
lunmadig gibi unsurlar denetlemesi s6z konusu degildir.>

Toplu rehin yapilan tescil ile birlikte hikiim doguracakttr (TMK
m. 1022 / f. 1). Ancak rehnin etkisi yevmiye defterine yapllan kayit
tarihinden itibaren geriye etkiliolacaktir (TMK. m. 1022/ 1. 2).

2. Toplu Rehnin Tescilinde Har¢ Sorunu

Toplu rehnin tescili ile ilgili diger bir 6nemli konu tapuda alina-
cak olan barcin nasil belirlenecegi sorunudur.

Doktrinde, toplu rehnin tescili durumunda. ahnacak olan harg
miktarinin, rehin yiikii tasinmazlar {izerinde dagitilarak olusturulan
payli rehinden fazla olmamas1 gerektigi, ciink aksi durumda bir hu-
kuk kurumu olarak toplu rehnin kullalummm gereksiz_ sekilde zorla-

ninin bulundugu tapu sicil miidiirliigiine yapilacaktir. Dikkat edilmesi gerekir ki
burada basvuru en biiyiik tasinmazi ya da en degerli tasinmazin yer aldigi tapu
sicili miidiirligiine degil, rehin edilecek taginmazhinn alan olarak en fazla yer
aldig1 tapu sicili mudirligiinde yapilacaktir (a Marca, age., s:44). Bu tapu mu-
dirliigiine tescil yapildiktan sonra, malik veya hak sahibi (rehin alacaklis1) toplu
rehin ile yiklenecek ve diger tapu miidUrliklerinc bagli 1asinmazlanii rehin 1cs-
ciliicin ilk tescili kanitlar belge ile birlikte bagvuracaktir (Bonorand, age., s:4J).

s1 Metin Yesil, Tapu Islemleri, Istanbul, 2010. s:144-145.

s; a Marca, age., s:43.



Jtijh @uviumhuul it lnm-1t.-nh | tuliil  dunilt b alagal, oehi
Juintin u,nt, s Inr @nnuntu . Jifin"una n)ief fier he 11191111 Linu ie-
hifi \I(\10 mitann f(Ifll@e11!1e1€p hurt-1u C@N, Ifeekil rdile:<t'li. hir 1mini,hn
ulntilm™ dop,,, hli ylhilrm ulmi>etittil.iu Owrs'ia, HIZ100 11 ik
hir olbri A irntmm iift C'N 1m1li-1 m,1minn, n,ethink 1l rin, ki
rilmuer thug,imuniln hur<on r,1" 1c-@kil 11l104+t-k niumhb 1910 100 11
t<'thn<k h@lunnmn,ulirhi- 1l dumiln enoymm ¢/uillin liziren cér:@

ic@@! rdN-r€ olnn u111tTI1lun olnmk mukinrt Mflruk kobul cdflmendu

el 1111 1o @{"rvkir ki forklt wipn €911 hAAlitclernnle yer ulan m
¢H11ttn1Inrin 1orlt rdini cJunimiindi, niqqu hurtlnrium tnh"l oidece: 19
lcmu yurin, <hijtrr hu ifirde 1l relilin I<'@eili 1¢in bosvtinilun mpu (I
11/Irlll@LInce yur,iluenk ve: <liPer inpn inOdllrlUklerince 11yr1 hir hairg
Ndenincul mll''r <'dilmcyeccktir @€

\, NI'veur lllr RI'lhne Uaskn Ta@umu.1. veyn T, uurrn:.alur EK-
Irnl'rek OlnsturulAn Hehnln Teselli

Bu@on itihurcn bir 1oplu rchnm kurulma'linin yaninda. ditha 6ne<:
kurulmus hir rchin/rchinler mcveuiken, ikinci veya U¢cOncO bir 1agime

mozin du bu rehin iligkisine dahil edilerek hir toplu rehin kurulabi9-
mcs1 de mOmKIindUr.

Uygulamada 6zellikle kredi limitlcrinin artinlmasi sonucunda ye-
ni rchinlcre ihtiya¢ duyulmakt.ndir. Uu durumda yapilan sadece mev-
cut borcun artirilmasidir, ancak gene ayni alacak s6z konusudur. Bu
nedenle Onccdcn var olan rehinli tasinmaz ile rehin yOko ile yOklcnen
yeni taginmazin, toplu rehin icin gerekli olaiu sartlarin var olmasi due
rumunda, bir toplu rehin teskil etmeleri mOmkUndUr. Ancak tarafla-
rin toplu rehin kurulil1as1 isteklerini agikca rehin sozlcsmce!>inde be-
lirtmis olmalar1 gcrekinckicdis 7

Sunu belirtmemiz gerekir ki, var olan bir rehin iliskisine baska
rehinli t@mmazlarm eklenmesi yolu ile bir 1,0plu rehin kurulmasi du-
rumunda tescilin nasil yapilacag ile ilgili olarak Tapu Sicili TfizU-
gll'ndc bir liilkUm bulunmamaktadir. Ancak Isvigrc Tapu Sicili T(i-

¥ Lcemann, SacJ.arnrecht il, Art. 798, Nr;37,

' Kursal, agu., 6:408. Ayni alacugin ilave bir ipmek ile teminut allina aluirnust du-
rumunda Harclar Kununu 4 Sayilt T1infe 7/b maddesi uyarinca bor€ miku.ir u7,e
rindcn ek bir hargihriocakir( 2014 yilr itibarlyle bu harcin or1ini binde 4.55'u)

* Yesil, mrc,, s:1.44, dn:3.

> GOrsoy, a€)C.,S:14-t S: Kursai. agm.,s:4111.




‘9

10§ . 11.2'dc daha sonradan baska tasinma7lannda rehin yOK:O 1le
> oklcnme sonucu bir roplu rehin olusturulmAk istenme€p, durumune
da, torlu rchnin tescili ile ilgili 1210. moddenlIn uygulama alani bula-
ca€y acikca belirtilmistir. Baska bir ifadeyle toplu rehin icili ile il
gi1li 110. madde toplu rchnio sadece bosion itibaren kurulmasinda des
Rul. ,;onradan kurulmasi durumunda da uygulAma alan1 bulacakuir.
Tnrk Hukuku agisindan da Topu Sicili Tozogo'nOn mOsicrck rehin
tescili ile ilgili 32. maddesinin uygulama alani1 bulma.€x bi7,ee en uy-
gun ¢6zllm olacaktir.

4. Toplu Rehlnicin Aranan Sartlann Bulunmamasina Rag-
men Toplu Rehnio Tescilinin Sonucu

Toplu rehin igin gerekli sartlar bulunmamasina ragmen bir toplu
rehin tescili yapilmasi durumunda yapilan tescil yolsuz olacak ve il-
gili herkes yolsuz tescilin dtizeltilmesi davasi acabilecektir.®® Dava
iJe birlikte tescil hukuki durum ile uyumlu bale getirilecektir.>® Diger
bir ifade ile toplu rehin tescili birlikte rehoio baska bir tiirti olan ve

kurulmasi icin kanunun 0zel bir sart aramadig1 payl rehin tesciline
cevrilecektir.®°

Bu dava rehin alacaklisina kars1 agilmali ve rehin yiku tasinmaz-
lar Gizerinde TMK. 1n. 855 / f. 2 ve 3 uyarinca dagitilmalidir.®* An-
cak, tescil duzeltilene kadar, tapudaki yolsuz tescile iyi niyetle guive-
nen kisilerin bak kazanimlan korunacaktir6? Diger bir ifade ile, yol-
suz olarak kurulmus toplu rebjnle giivence altina alinmis olan alacagi
Iyi niyetle tenllik alan kisiye karsi, tescilin yolsuz oldugu iddiasinda
bulunulamayacakhr.%

s. Kuntolp, Aym Alacak I¢in Birden Cok Tasinmann Rehni, s:277; Leema.nn;
achenrecht Ti,, Art. 798, Nr:58. s:700; Bemhard Trauffer / Cbrisiina Scomid ¢
Tschirren. Basler Kommeniar - Zlvllgcsetzbuch il, Art. 798, Nr:2l; Altay /
Esk.iocak, age., s:53.

-, Bemhard Trauffer / Chiistina Schmid - Tschirrcn, Basler Komrocntar - Zlvil-
gesetzbuchb ri.Art. 798, Nr:21.

Durr, Zircber Kommentar, Art. 793, N. JO.

1 Bernha.rd Trauffcr / Chrisiina Schmid - Tschirren, Basler Kommentar - Zlvil-

gesettbucb 11, Art. 798, Nr:21.
© Leemann. Sachenrecht il, Art. 798, Nr:58; Kuutalp, Ayn1 Alacak icin Birden
CokTasinmazin Rehni,s:277; Alay / Esk:iooak, age., s:53.

U Kuntrilp, Aym Alacuk icin Birden Cokl'asinmiii.in Rehnl, S:277.



il. PI\VVLI REul

A. GENEL OLARAK

Birden fazla tasinmaz ayni1 borca teminat olarnk rehin verilmek
isteniyor ve toplu rehin kurulmas: i¢in gerekli sartlar bulunmuyor ise
rehin yUkinin tasmmazlar arasinda béliinmesi gerekmektcdir.®* Ru
durumda bélinen sadece rehin yiikiidiir, alacak degildir.<i1°

Taraflann. toplu rchnin sartlan olusmus olmasina ragmen, bir
payli rehin kun,las1 da her zaman mumkuindir.MToplu rehnin, rchin
ile yiiklenen tasinmazin maliki igin dezavantajlar1 gbz Onlnde tutu-
lursa, tasinmaz malikleri agisindan toplu rehin yerine payl rehin ku-
rulmasi daha fazla tercih edilen bir yol olacaktir.®’

Payli rehin kurulmasi dunirnunda. rehin alacaklisi her boliinmiis
rehin yiikii icin bir adet rebin hakkima sahip olacaktir.°® Buttin bu rehin
iligkileri ayn1 rehin s6zlesmesi ile kurulmus olsalar bile birbirlerinden
@agimsizdirlar.®,Bu nedenle payli rehin konusu 1asinmazlan@irbir)e-
rinden farkli rehin tdrleri ile rehncdilmeleri miiinkiindiir.”> Omegin;
tasinmazlardan bitinin {izerinde ipotek kunilurken bir digerinin tize-
rinde ipotekli borg senedi veya irat senedi kurulmasi mimkandur.

B.REJ:!IN YUKUNUN TASINMAZLAR ARASINDA
DAGITIMI

TMK. 1n. 855 / f. 2 uyarinca payl rehin kurulurken tasmmazlano

64 Leemann, Sadieurecht 11, Art. 798, Nr:46; Bernhard Trauffer / Cliristioa Sch-
mid - Tschirren, Bnslcr Kommentur- Zivilgesclzbuch il, Art. 798, Nr:18,

¢ Lccinanii, Sachenrecht il, Art. 798, Nr:48; Glrsoy. agc., s:21; Kursut, agme.
5:399; Bcmhnrd Trauffer / Chrisiinn Schmid - Tschirrcn. Busler Kommentar -
Zivilgesetzbuch il, Art. 798. Nr:18; Dnvriin, agc .. s:26; Karaliacioglu / Dogru-
soz / Altin, agc.. s:112: Ayan, nge., s: 150; Akipek / Akintiirk. age., s:761; K{)p-
iillil / Kaneii,:agc., s:295; Aliny / Eskioeak, agc.. s:50; Bozkurt, age., s:298.

«« Lecerminn, Sacbeurccht il, Art. 798, Nr:47; Altay /Eskiocak, nge., s:52.

67 Lecmann, Sachcnrccht il, Art. 798, Nr:47.

6% Lcemonn, Suclienrccht 11, Ari. 798. Nr:49; Kl\prllli.1 / Kalleii, age., s:295: Sener.
uge., s:100. P-nyl1 rehin durumunda da, toplu rehinde oldugu gibi, birden fazla
wusimnaz Uzerinde ayni ilucngi teminat allina :1lim sadece tek bir rehin hakki ol
dugu, payli rehin ve roplu rehin ar:isinda sadece rehin konusu taginmazlar (ize-
rindeki yOkiin mlkuitimi iliskin bir farklilik bulundugu yoniinde bkz.. Diirr,
Zurcher Kol11 Inwutur, Arl. 793, N. J 13.

»¢GtIrsoy, nge., s:21: Sener, agc., s:100.
! Kursai, ngnr., 1;:401-402: Suymen / 61bii-. ngc.,s:536-537: Acar, agc., $:243,
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hri himil\ 1, €@1n ne koitun «@in temimut ulu@urni:iti\inun ht'tiruloie-
, 1t@e@UL1te\: hotlur | nmllur. rehm vnkUnOn wgmnunlur unngindn ric
QO 1\n@1 11litc3Sm M\ 1tU€:: (tucul I MK n k")9'thilir 1jlekls
ir.,A\ ,cncilen sle 1lgilic | MK m Q(14'1Jckl 1y, 1.cn1:1len 1le 1lwsh 1.
nifl@n @\, tilHlilllc huhmdumrnk) knmrlu,umbihrler *

N\ malldcnu, J fikni,1 uytinncu 10€mmailunn her birinin nt'
m,.,mr 1pn icmmnt olustnrneng.inin rchin @unilurken rn:lirtilnicme<.
Jurumundo, tnpu Hlarcs: rehin miktarini tasmmuulnrin Jeg@n or:inine
Jane' en dntitni.:tiktir. Modetit Konun'do bdyle. bir dOicnlcme yupile
nu€olmonma ragmen. TST. m. 32 7 . t 7 b. c'de her bir m@mnmmuiin
ni: miktar i in rchnedildigmio istcem<Ic: bulunanlarc:, bchrlllmcmei
dununundn, istemin ri:ddedileccg,i yonlindc bir d01lcnlcme yet olmake
idir. Dut lThirumda nygulamnnin ne sekilde olacagi bir soru 1sarcti y:1-
[1)tmoktsidir. Belinmemii. gerekir ki, Anayasa'min 1S. maddesi uyn-
rinco. tO;cilklcr, kanunlann uygulnmasini gdstennek veya cmrettigi is--
kn belirtmek U7ere. kanuna aykin olmamak sarti ite ¢ikanlirlar. Bu
durumdu TST.n. 32/ 1. 1/b. c'ninde, TMK. m. 855 /1. 3'e :tykm
sekilde yorumlanmasi mimklin degildir. Bu nedenle tnraflann rehin
kunilurken, rehin y{lkOmniin tasinmazlar arasinda ne sekilde paylastin.
lucu@ni belirleniedikkri her durumda, tapu idaresince rehnin tescili
i@tcminin reddedilmemesi gerekmektedir.

Isvicre Tnpu Sicili TUiigU'nUn payh rchnin 1escili ile ilgil 113.
ninddL--sinin 2. fikrasinda, taranurin rehin yukinin tagmmazlar ilzee
rinde nasil d:1gilil:icagr konusunda anlagsmamis olmalari halinde. tes-
cil isteminin reddedilecegi veya tasinmazlarin degerlerinin tapuda
belli olmas1 durumunda. rehin yUkii dagitimimin, taraflarla da bu hu-
sus paylusilurak. tapudaki bu deger temel alinarak. tapu idaresince
yupilabilecegi yonunde bir diizenleme bulunmaktadir. Turk Hukuku
ngisinda da benzer bir ¢cozimuin uygulama alani bulabilecegi diisiin-
cesindeyiz. Bu durumda, payli rehin li.-urulmasi i¢in istemde bulunu-
lurken, taraflarca rehin yiku{ndn nasil dagitilacag ile ilgili bir belir-
leme yapilmamig olmasi halinde, tapu idaresL 1asmmazJann tapuda
yer alan degerlerini temel alarak rehin yuka dagihmimi yapacak, an-
cak 1asinmazin degeri tapuda belli degilse talep reddediJecektir.r-

-1 Bemhnrd Trauffer / Christina Schmid ¢ Tschim:n, Baslcr Kommeotar - Zhile
gescibuch 11, Art. 798, Nr:19; Oguzman/ Scli9i /Oktay-Oz.demir, agc., s:899;
Davran. agc., s:27. .

X Ayni gorilste blcz. Oguzman / Sclig1 | Oktny - OZdemir, age., s:899; Gimnoy /
Eien/ Cansel. age., :972: Karahacioglu | Dogrusoz / Alun, age., s:112; Bot.
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niunlrn v 1+ @€-en tarli rd;/ir. Bu .Hi-t'fle tarls edlltecek. tupu ve k.a-
dasrr<> luiri:1icin. 1 1J sayili Vei"Ri Uslfl Kammiuinda yer alan vergi z/.

o, ((Gasrt>t, 25 nispetinde nryg,,/nmr ... " denilerek, tapuda tasmma-
nr1 degerinin vergi kiymetinden doha dUsOk gosterilmesi veya beyan
edilen tasinmaz degerinin gergegi yansitmamasi durumunda, bunun
yspunminin t\c olacagi dizenlenmistir. Harclar Kanunu'ndaki bu
de@isiklilder goz dniinde tutuldugunda, tasinmazlarin tapudaki degere
terinin, asgari vergi kiymetlerini yansitacagi/yansitmak zorunda ol-
dugu sonucu ¢ikmaktadir. Bu nedenle rebin yikinin nasil dagitila-
caginin taraflarca belirlenmemesi durumunda, bu yikin tapu idare-
since, tasinmazlann tapuda belirtilmis olan degerleri Uzerinden ya-
pilmas1 sonucunda hakkaniyete uymayan bir dagiltmin ortaya ¢ikma-
st ihtimali azalmaktadir.

Taraflann rehin yuki dagitimi konusunda anlasarnamalan ve tapu
idaresince de bu dagltunm yapilamadigi durumlarda. ilgililer mah-
kemeye basvurarak rehintlikii dagitmunin mahkemece karara bag-
lanmasini talep edebilirlers.

C. PAYLI REHI"N DURUMUNDA TAPU siciLINDE TA-
SINMAZLAR ARASINDAKi BAGLANTININ KURUL-
MASI GEREKLILIGI

Payli rehnin tescilinin diizenlendigi, TST.m. 32/ f. | / b. c'd¢,
1oplu rehinden farkli olarak, payli rchnin tescili durumunda, rehin
yiki ile yliklenen tasinmazlar arasinda bir baglantmin kurulmasi ge-
rekliliginin diizenlenmedigi gorubnektedir. Ancak TMK. m. 873/ f.
3'de ayn1 alacak i¢in birden fazla tasinmazin rehneclilmesi durumun-
da, rehnin paraya cevrilmesi isteminin, tasimiailann tamami hak-
kinda yapilmasi gerektigi hikme baglanmistir. Bu blikiim g6z 6n(n-
de tutuldugunda, tizerlerinde payh rehin kurulmus olan tasinmazlar
arasinda bir baglant1 kurulmas1 gerektigi cok aciktir. Ozellikle alaca-
gin bir dguincu kisiye devredilmesi durumunda, yeni alacaklinin ala-
cagini teminat altina alan tasinmazlan bilmesi gerelcrnektedir.”® Bu
nedenle her ne kadar ilgili tiizik maddesinde bu ydnde bir diizenleme

1s Leemann, Sachcnrecht il Art. 798, Nr:55; Benithard Trauffer / Christina Schmid

e Tschirren. Basler Kommentar - Zivllgesetzbuch il, Art. 798, Nr:19; Dirr,
ZOrcher Kommentar, Art. 798, N. I1S1; Knrahaciogiu / Dogmso6z / Altin, age.,

0 s:112.
Kursat, agm., s:402-403.
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o\, (:te; Il 01.a\ta\1<

Il. ulnmf.. helitmt'nin «@;ercf..i1 ki, IMK. 111 X(1R nynrinci rehnill
tn@inn,aidnn. nlunif.. nof..tin min 1/10'ninrlcn tluhi 121, cle8cerh it pire
\tinin nynlnmiji ve 1.Jevicehhnesi thimmnimdin, kuline ui@iinmn dcAc:n,
uhnme ve 'fMK m, K7S'1lc hclinilmi€y,111, yon ulucukhirt kuri,ilinmne
yit yciyor 11.c VCyt1 kolrin 111611111111 r.m tICACH hunlurt kiigiumuyin yele
INC@<- lilc, rechin nincrikliinn, ayrihm purgiin degu.iri ile or:ritih bir

Ailcini:. yuptlinmmn dunimimndn, nhicukh, m@inzclan bu purgunir ye
rilniatinn viz. devritic 1 gimernick <hirniniindndir,”’ Bit. inc hiu bai,e

lik nlhndn I MKt 1<<u<nynnmilt iu@innim1.dim kOgOk hir piire,;:l nyrils

™™ kAL, TMK in. Rk uynnuc::i rehinli msi1111111::1n héltinmesi du-
Limil inctelcytsccsii.

Rtehin nluculdi.111111tc:innt dep,clinin kurunmnsi nmuciylizi, Uic€
dinlte rvhin kunilinni€bir insnnnnz<hin purgu veya purciilurin ayrilmasi
tirrnndn rehine ylikile hiepung:nlnre O:i:erinde de vurligirn devim  chii-
rtc<.'ktir,"" llu KCticl ilko uynrincii, 111.crindc rehin bulunan bir tasin-
1111,;,m h/IOmncl'l dinnnundn, rehin hakkinin viarhigun iaginmuzinr
nicrinde nul'll sOrtlOrccck soi-nisi. TMK m. 8R9'dc ccvaplanmaklodir.

n. 1, 1IN YUKUNUN u@l,UNM@SI v TARAFLARIN
UIINIIN AKSiNi KAItAItLASTIRABI LMELER]

TMK in. HX9, " .., ipoiekll tasinmazin htdlllinmesi licilindc, aksine
hir uni<i€ma yhk.l'o, rt/iln f<tsinmazlara degerleri oraiimda tapu ido-
ne.dicc re -.,-,°1u tugitilir ... " diyerek rehinli 1asininnzin béliinmesi du-
rumundi nkiinc bir nnlisinn ynp,ilmadiysa rehin yuUkOnUn de 1asin-
niut,hir orusiindin hiNltinccogini, diger bir ifade ile rchnin varli€ini yeni

"I lcr ne kmiur madde mcmindc nyrilin purginin bir busknsinu devrinden biihscdis
llyurun da, oynhim rinrginini bir ni;linc(\ kisiye duvrcdilnieylri, tnginmni malikinin
bir hn@kn inginmn71 ile birlesilrflincgt durumunda do bu hilk!lm uyguliimn nlani
hilluc@ktir (nMnrca, nge., €:1lk-119).

LeKurnilp, Ayni Alutiik icin Dinlen Cok Tusinmui:in Rehnl, @9279; Ogitzman |
Scli¢i/ Okrny  61..clemir, ngc.,N:939,




U\Stnn"1t1.Z1Ar tlze,rindc bir payli rehin sekline.le s!lrdOrcccgini belirt-
mektedir.

1. Aksine Anlasma ifadesinden Ne 1\nlasilma:s1 Gerektigi

Kanun memindeki "Aksine anlagma" ifadcsindcti ne anlasilmasi
gerektigi t.urtismalidir. Tartisma. taraflann sadece rehin yilkUnin na-
sil dagitilacagini belirleme hakkinin i1 bulundugu. yoksa rehin yil-
kOn@n dagitilip dagitilmayacaguia, diger bir ifade ile tasinmazlar
tizerindc paylJ rehin yerine bir toplu rehnin kurulmasina da, karar
vermelerinin mimkiin olup olmadig: tizerinedir.” TMK m. 889 /f. 1
uyarinca, taraflarin her durumda rehin yukindn tasinmazlar Uzerinde
dagmlip ?'1gitilmayacagini belirleycbilccckleri goriistiniin kabuld, bir
toplu rehin, ancak TMK m. 855/ f. 1 'de belirtilmis. olan sartlarin bu-
lunmas: halinde kurulabileceginden, bizce miimkiin degildir.® Taraf-
lar sadece toplu rehnin kurulabilmesi icin gerekli sartlarin var olmax
durumunda, rehin yikinin bolundp boliinmeyecegine karar verebi-
Icceklerdir. Baska bir ifadeyle tasinmazm bolinmesi halinde, yeni
olusan parsellerin maliklerinin ayn1 kisi veya bor¢tan muteselsil so-
rumlu kisiler olmas1 durumunda, taraflar tasinmazlar tizerinde rehin
yuki béltinmeden bir toplu rehin kunilabilmesi konusunda anlasabi-
leceklerdir.8?

Taraflann toplu rehin sartlarinin olusmamasina ragmen, rehin yi-
kiiniin dagitilmasi degil de, bir toplu rehin kurulmasi1 konusunda an.
lagsmalar1 ve bunun da tapuya tescili durumunda ise bir yolsuz tescil
olusacak ve bu yolsuz tescilin duzeltilmesi TMK. m. 1025 uyarinca
talep edilebilecektir. Ancak belirmemiz gerekir Ki. tapudaki toplu re-
hin tesciline iyi niyetle glivenerek alacagi devralan kisilerin bu hakki,
TMK. m. 1023 uyarinca koruma gorecektir.?

Konu ile ilgili olarak akla gelen diger bir soru ise tasinmazi devir
alan ve devreden kisilerin, tasinmazin devir sozlesmesine, rehin yikd
dagitiminin, tapu idaresince yapilmasini yasaklayan bir hikim koy-
mas1 durumunda ne olacagidir. Ilgili hiikiim agikg¢a aksine anlasma

’9a Marca. age., s:49.

koM arca, age., s:49.

mi @ Marca, age.. s:49; Davran, age., s:52; Ayan, age., s:212; Koprilu / Kaneti,
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tay - Ozdcmir, age., s:961; Sener, age., s:152; Acar, age., s:220.
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bul@ni.n@masi halinde dagitimin tupu idaresince rc'sen yapilacagml
belirttiginden. taraflarin ana sozlesmeye bunu engelleyici bir hiikiim
koymalar: durumunda, bu da bir aksine anlasma olarak degerlendiri-
lecek ve rehin yiku, tapu idaresince. tasinmaz degerleri temel alina-
rak re'sen bolinerneyecektir. Bu durumda taraflar arasinda rehin yu-
ki dagitimu ile ilgili bir anlasma da bulunmuyor ise basvurunun tapu
idaresince reddi gerekmektedir.83

2. Aksine Anlasma Yapabilecek Taraflarin IGmJer Oldugu
Sorunu

Rehinli tasmmazin boliinmesi veya tzerlerinde toplu rehin bulu-
nan taginmazlardan birinin borctan miteselsil sorumlu olmayan bir
baskasina devri durumunda, tasinmaz devreden eski malikin ve ta-
sinmazi devralan yeni malikin, rehin yiikiiniin tasinmazlar arasinda
ne sekilde paylastinlacagi yoniindeki anlasmanin tarafi olduklarina
stiphe yoktur. Akla gelen soru ise rehin alacaklisinin da, bu anlasma-
nin tarafi olup olmadigi konusundadir.

Isvicre Federal Mahkemesi verdigi bir kararda, taraflarin isterler-
se rehin yikiinii, tasinmazlardan birinin alacagin sadece bir
Frank'indan, diger tasinmazlarin ise alacagin geri kalanindan sorum-
lu olacagi sekilde dagitabileceklerini ve anlasmanin tarafi olmayan
rehin alacakbsinin buna engel olamayacagini, sadece IMK. m. 833 /
f. 2'den (TMK. m. 889 / f. 2) dogan alacagm bir yil iginde ddenme-
sini talep hakkini kullanabilecegini belirtmistir.3* Federal Mahkeme-
nin bu goriisiiniin temel alinmasi durumunda ¢ikan sonug, TMK. m.
889 uyarinca, bir rehin yuki dagitim anlagsmasi yapilirken, alacakli-
nin, bu anlagsmanin disinda tutulacagi ve bu rehin yiikii dagitim an-
lasmasina kars1 sadece ilgili kanun maddesinin kendisine verdigi si-
lahi, diger bir ifade ile alacagin bir y1l i¢inde 6denmesini talep hak-
kin1 kullanabilecegidir.®

Federal Mahkeme'nin bu karar1 bizce hatalidir. TMK m. 889 / f.
2'de, reh.in yukl dagitimini kabul etmeyen alacakliya verilmis olan,
alacagin bir yil icerisinde kendisine 6denmesini talep hakki, Federal
Mahkeme'nin belirtmis oldugu gibi taraflarin aralarinda anlasmasi

iy Leemann. Sachenrecht il. Art. 833. Nr:14.
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cimnur:-U olus.an rehin ytlkO do@ttimima karsi degil. hir anlasma olma-
MA@ dunimundi:t t3pu idarc@inin tosmmR1 degerlerini temel alamk
©:1p11cog.1 T-ehin ytikU dttgiti,1mma karsi kullan,labilccck bir haktir.uf
A)ul.-a belirtmemiz gerekir ki. TMK. 1n. 889'un karakteri. gene ak-
sine bir anlasma bulunmadikga tapu idaresince yapilacak olan rc-scn
bir rehin yuki dagitimmi 6ngéren TMK. m. 855 ile beni.esmekte ve
bir buttnlik arz ettnektcdir. TMK. m. 855 genel olarak birlikte reh-
nin kurulmasini diizenlerken. TMK. m. 889 ise rehinli tasinmazin bo-
linmesi duruinunda olusacak olan bir birlikte rehni diizenlemektedir.
Bu durumda, TMK. m. 855 uyarinca rehin alacaklisinin rehin yukd
ile ilgili anlasmanin tarafi olduguna siiphe olmadigindan, TMK. m.
889 uyarinca da rehin yukintn dagitimu ile ilgili bir' anlagsmada, rehin

alacaklisinin da bu anlagsmanin tarafi oldugunun kabulii gerekmekte-
dir.®

3. Rehl¢ YUkl Dagitimim Kabul Etmeyen Alacaklinin Alaca-
g1n Odenmesini Talep Hakki

Rehin yukti dagitimini kabul etmeyen alacakli, dagitimin kesin-
lesmesinden itibaren bir ay icerisinde, borcluya yapacagi bir yazilJ
bildirim ile borcun bir yil igerisinde kendisine ddenmesini talep ede-
bilecektir (TMK m. 889 /1. 2). Ancak bunun icin rehin alacaklisinin,
rehjn yuki dagitimini agikca kabul etmemis veya daha 6nceden rehin
sozlesmesi ile tasinmazin bolinmesine ve rehin yikindn dagitimlna
katlanma yiikiimliiliigii altina girmemis olmas1 gerekmektedir.*'8 Ala-
caklinin TMK. m. 889 / f. 2'de bulunan bu hakkini kullanmasi ile
birlikte, muacceliyet tarihi bir yillik stireden daha sonra bile olsggya-

z1h 6deine talebinden bir yil sonra bor¢ muaccel hale gelecektir.

Akla gelen diger bir soru ise, rehin yukil dagitiminin kesinlesme-
sinden sonra, alacaklinin TMK. m. 889 / f. 2'de yer alan bu hakkini
kullanabilecegi bir aylik stre ve alacaklinin bu hakkini kullanmasi
durumunda, alacagin 6denmesi gereken bir yillik stre igerisinde reh-
nin durumunun ne olacagidir. Bu konu ile ilgili ne bizim kanunu-

s6Bonorand age.,s.24.

kJ Benzer goriis igin bk:z. Bonorand, age.,s:24,
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mui<I ne- itc nictm, """1\'@@kdcru Kiu'niln bir hOkOm bulun-
ma\.L.aear""

°"J..tundc- *@c hi1 dunin,du, @hin ylikOntirt m:,inmn.1:in btlJOnniesi
it olusan @i 1$tumuvlrir flicdutle bt\HInmeden kulucugr. yani
tas@hmnllunn hwsinin rehin ytiklinlli tninmimdnn sorrmiu Oloc@@
Ix'Til'1iimcktt'<lir, ncnk. 1 Mivefi'nin dn Isiu:ct ctmis oldugu gibi,
yazarlar rehin yikOn!ln hollinme<len yeni rusinmuzlur Gizerinde de-
vam edeccgini belinmelcrinc mgnien, roplu rchin terimini kullun-
makian, diger bir ifade ile yeni purscller Oierinde bir toplu rehin olu-
$8Cagmu sdylemekten k.ciginmnktadirlar. Bunun nedeni toplu rchnin
ancak kanunda bclirtilmis olnn sartlarin (TMK. m. 855) varligi halin-
de kurulabilecek olmasidir. B610nine sonucunda olusan bu farkl: ta-
sinmazlar tzerinde, tek tasinmaz i.lzerinde kunilmus bir rehnin var
oldugunun sdylenmesi de mUmkiin degildir. Bu nedenle, burada 6z el
bir kanuni toplu rehin cesidinin vi-ir oldugunun kabuJU gerekmekiedir.
Bu rehin ¢c@idi de, toplu rehnin bitin etkilerine sahip olacak, ancak
farkl1 kisilere ait tasinmazlar1 sorumluluk altina sokan bu rehnin olu-
sabilmesi i¢in. tasinmaz sahiplerinin borgtan muteselsil sorumlu ol-
mas1 aranmayacaktir. Her ne kadar bu tarz bir toplu rehin, Tlrk Hu-
kuku ve Isvicre Hukuku agisindan yabanci bir rebin ¢esidi olac€ksa
da. bunun kabull gerekmektedir. Clnkt bunun kabul edilrnemes: du-
rumunda, rehin alacaklisi a¢isindan bir adalelsizlik ortaya ¢ ikacak,
tasinmazin bolinmesi sonucwida alacaklinin durumu, tasinmaz bo-
linmeden onceki durum ile kiyaslandigioda, kotul@ecektir. Tagm-
mazin boélinmesi durumunda, borte adaletsiz bir sonucun olusma-
sindan kaginilmasi gcrekmelctedir. 2

Doktrinde, rehin alacaklisinin yukarida agiklamis oldugumuz top-
lu rehin hakkinin, gegici tescil serhi ile (TMK. m.. 1011) tapu siciline
glvenen iyi niyetli kisilerin ayni hak iktisabima (TMK. m. 1023) kar-

11'"1 Ancak 1898 tarihli eski isvicre Medeni Kanunu'nda acikca, alacaklinin rehin
y(\kil dagitimu ile ilgili kararina kadar rehin 1liskisinin degismeden devam ede-
cegi belirtilmistir, burada rehin iliskisinin degismeden kalacagi s6zOnden. bo-
linmiis tasimimizlar Ozerinde bir toplu rehin olusacagi anl@ilmalidir (a Marca.
age.,s:52).

= Leemann, Sachenrecbt fi, Art. 833. Nr:20; Oguzman / Selici / Oktay - Ozdc-
mir, age.. s:962; Altay / Eskiocak, age., s:262; Sener, age., S:155: Acar. age..
S:229,
-2aMarca, age,, s:53.




1 I.orurn.hilecl'@ini !-nvuonulnr huhmmnnktndirs" llatta Lecmarin'a
'ty,,rc nincftklmnm rehin hnkkuin 1€irur gOnnemest 1¢in, bu gegici 1c@cil
t1,ru 1dnrc@i*'cc rc'scn ynpilnuili ve rchin hukka givence altina aliti-
mohdir. Diger bir ifodc ile rehin nlucakli€uriin mahkemeden gecici
ri:sdl ile 1lgili bir kKamr n1dirurnsina gerek yoktur. mi\ncak TMK. m.
1011 / f. 2'nin, "Gegici 1e,1;cfl serhi, hfit(Ju lIRIllerin razi o/mn.vina
,€P0 Lirikimin karar vermesine lwg/idir. " seklindeki agik hOkrnU kar-
sisindn bu tarz bir gecici tescil serhinin tapu idaresince rc'scn yapil-
masi1 bizce mllmkiin degildir.

4. Rehin Yukunun Bolinmesi ile Birlikte Alacagin da BolU-
niip Boliinmedigi Sorunu

Rehin yukunun tasmmazlar Gizerinde boliininesi ile birlikte alaca-
gin da bollinip bolinmedigi a¢ikliga kavusturulmasi gereken bir so-
rudur. Rehin yukundn tasinmazlar iizerinde dagitimu ile birlikte ala-
cak hakkinin da bolindiigiiniin kabulii, ancak TMK. m. 855 / f. 3
uyannca, yeni malikin devraldig: tasinmaz Gizerindeki ipotek yikin(
karsilayan bor¢ miklanni da devralmasi1 durumunda mimkuindr.®

Belirtmemiz gerekir ki, tasinmazlarin yeni maliklerinin, borctan
kisisel olarak sorutnluluklar1 bulunmamaktadir, onlar sadece tasin-
maz ile sorumJudurlar.®® Ancak kanun koyucu, TMK. m. 855 / f.
3'de, yeni malike, eski malikle anlasarak, devraldigi tasinmaza diisen
rehin yikune karsilik gelen bor¢ miktarini, borcun nakli sozlesmesi
ile devralabilme imkani tanimaktadir. Yeni malikin borcu yiklen-
mesi durumunda, tapu idaresinin bunu alacakliya bildirmesi gerek-
mektedir (TMK. m. 890 /f. 1). Alacak.J 1, eger borcun yeni malik tara-
findan Ustlenilmesini kabul etmez ise bunu, durumun kendisine bildi-
rilmesinden itibaren bir y1l icinde, borgluya yazili olarak bildirmeli-
dir. Bu bildirimi yapmadig: takdirde, bor¢ yeni malik tarafindan yuk-
lenilmis olacaktir (TMK. m. 889 / f. 3). Ancak belirtmeliyiz ki, bu
durumda yeni malik borcun sadece kendi tasinmazina isabet eden
kismindan kisisel olarak sorumlu olacak, borcun tamamindan miite-
selsil olarak sorumlu olmayacaktir.”’

% a Marca, age., s:53; Girsoy, age., s:29.

% Leemann,® achenrecht Il, Art. 833, Nr:21.

% Bonorand, age., s:25

% Akjpek / Akmtiirk, age., s:791; Helvaci, age., s:319; Karahacioglu / Dogniséz /
Altin, age., s:160; Ayan, age., s:212:

97 G"ursoy, age., s:30



13C8U1 tamfi€p. @@na n\alikm borclu olarak kabul edilmesi.
rclimn b\\Jun@uun de aliK'akJ:1 tarafindan kahul edildigi manasina
gdmeltedir Akt durumda ynni alacaklinin hc:m rehin yukinin bo-
Ulnmcsin, lat,ul ttmeme."t hcnl de yeni matik.an borcun tasinmazina
ISabet eden ki mlnl yiikknmesine ono€p vermesi durumunda. kanu-
mm 003ylamadig sek.ilde. tasinmaz malikleri borcun tamamindan
muteselsil ol:ttak sorumlu degllken. tastnrnazlann rehin yikinin ta-
mamindan sorumlu olmasi sonucu ortnya ¢ikacaktir.cii

Yeni malik. eski malik ite birlikte borcu muteselsil olarak yuk-

lendn-se. dieer bir ifade ile esi.; malik de bor¢tan miteselsil olarak

sorumlu olagise bu durumda borcun yiiklenilmesi icin alacakhnm
nzasma da gerek yoktur.<><>

C.REH.I1@LI TASINGLIAZ UZERINDEKI QIULKIYET
TURU1""UN DEGISiluli SONUCUNDA BIR BIRLIKTE
REHNIN OLUSUP OLUSMAYACAGI

1. Rehinli Tasinmaz Uzerindeki Tek Kisi Miilkiyetinin Payh
Mulkiyete Cevrilmesi Durumunun Toplu Rehoe EtkKisi

Bir tasinmazin boliinmedigi, ancak Uzerinde var olan tek kisi
mulkiyetinin payli miillciyete doniistiiriildiigii durumda, tasinmaz
uzerinde var olan rehnin durumwrnn ne olacaginin incelenmesi ge-
rekmektedir. Payli milkiyete tabi bir tasinmazin tamaminin, alelade
bir rehne, diger bir ifade ile tek tasinmaz {izerinde kurulmus bir rehne
konu olabilmesi mumkindir. Bu nedenle, bir tasinmaz Uzerindelci
tek kisi miilkiyetinin sonradan payli miilkiyete ¢cevrilmesi durumun-
da, tasinmaz paylar1 farkli kisilere devredilse bile, tasinmaz Uzerin-
deki rehin tirt degismeden kalacak, diger bir ifade ile tek tasinmaz
uzerinde kurulmus olan bir rehin olarak varligini strdrecektir.ioo

Taraflar, kanunun aradig: sartlarin bulunmasi1 durumunda, anlasa-
rak, taginmaz paylar1 lizerinde bir toplu rehin kurabilirler. Ancak
payli mulkiyete gecilmesi ile birlikte kendiliginden tasinmaz paylari
tzerinde bir toplu rehin olusmayacaktir.!%

9% |_«mann, Sachenrecht 11, Art. 833, Nr:26.
9 | eemann, Sacbe.nrecht 11, Art. 833, Nr:9.
100 a Marca. age., s:S1.

101 Leemann, Sachenrecht N.Art. 798. Nr:26: u Murca, age., s:51.
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Z.Rtbinll Tasimmai;m  1erlnd('"kl MUIklyetin Kat MUIKiyeti-
nt DON0stOrOImeini

Rehmlt bir tasinm3711101crindeki mOlkiyctirt kat milkiyetine d6-
m@tOrtllnic i dnnumunda ise KMK. n1. S | f. 5 uyarinca, bu rehin bU-
10n ba@ums11 Ib6lOmler dicrine arsa payr temel nhmiruk dagitilacaktir.
[1ger bir ifade ile rehin hakk: varligini bagim 11 bultimlcr Gzerinde
bir payli rehin olarak siirdiirecektir.

Kat mOlkiyctine ¢cevrilmek istenen anatasinmaz Gizerinde bir payh
mulkiyet bulunuyor ve paylarin bazilar1 rehin yiku ile yuklO ise bu
durumda, rehin yiiku sadece, pay1 tizerinde rehin bulunan malike isa-
bet eden bagimsiz boliinller Gizerine nakledilecektir.*%

3. Uzerinde Payh veya Elbirligi Halinde Miilkiyet Bulunan
Rehinli Tasinmazin Taksim Edilmesi

TST. m. 61/ f. | uyarinca {izerinde payl miilkiyet bulunan bir ta-
sinmazin taksim edilmesi durumunda eger tasinmaz paylarindan biri
veya birkagc1 tzerinde bir rehin bulunuyor ise taksim isteminin ger-
ceklestirilebilmesi i¢in rehin alacaklisinm onayi gerekmektedir. Re-
hin alacaklisinin onay vennemesi durumunda, taksim islemi mahke-
meden almacak karar dogrultusunda gerceklestirilecektir. lgili tiiziik
hiikmiinde, alacaklinin taksim islemine onay vermesi durumunda, re-
hin yUkl dagituninin ne sekilde gergeklestirilecegi ile ilgili bir diie
zenleme bulunmamaktadir. Bizce bu dunimda en uygun ¢0zim,
milga TST.'oin 70. maddesindeki diizenlemeye paralel sekilde, rehin
hakk1nim, bununla yiikiimlii paydas veya paydaslara isabet eden ta-
sinmazlara aynen aktarilmasidir.

Paylan zerinde toplu rehin bulunan bir tasinmazin taksimi du-
rumunda ise toplu rehin varligini yeni parsellerin tGizerinde strdure-
cektir. Ancak bu parsellerden birinin, borgtan muteselsil sorumlu ol-
mayan birine devri durumunda, rehin yukintn dagitinm gerekecektir.

TMK.1n. 703 /f. 3 uyannca, tzerinde elbirligi mulkiyeti bulunan
bir tasinmazin taksimi de payli mulkiyete iliskin hiikimler cerceve-
sinde yapilacaklir. Bu durumunda Uzerinde rehin bulunan elbirligi
miilkiyetine tabi bir tasinmazin taksimi i¢in de rehinli alacaklinin
onay1 gerekecek, alacaklinin onay vermemesi dunimunda taksim is-

10-1 Helvacu. agc., s:324.



lem, mithkcmcden alian karar dogniltusundayapilacaktir. Ancak
minicigilar. murisin borglanndan mflicsclsilolaraksorumlu oldukla-
nndan,icrcke igindc YC1° alan ve Uizerinde clbirligi milkiyeti bulgnan
tnsinmallanntak!\imi halinde, rehin yOkn.yeniparseller Oz cnnde
varligin1 bir toplu rehin olarak siirdOrccek ve taksim igin rchin aJa-
cak lisinin onayina gerek olmayacaktir.Hn

103 Helvaci, age., 5:322-323.




UCUNCU BOLUM
REH iN KURULMASINDAN SONRA MEYDANA GELE
DEGISIKLIKLERiIN BIRLIKTE REHNE ETKisj

1. ALACAGIN DEVRIiNIN BiRLIKTE REHNE ETKISi

A. ALACAGIN iRADf DEVRININ BiRLIKTE REHNE
ETKist

TBK. m. 183 uyannca, alacaklinin sahip oldugu alacak hakkini
bir Gglincu kisiye devretmesi mumkundur. Alacagin devri ile birlikte,
TBK. m. 189 uyarinca, alacaga bagl olan haklar da yeni alacakliya
gececektir.

Bu durumda, birlikte rehin ile teminat aJtina alinmis bir aJacagin
devri halinde. alacak hakki ile birlikte alacag1 teminat altga alan re-

hin hakk: da yeni alacakliya gececektir. TMK. m. 891, "ipotekle g-
vence aluna alinmig bir alacagin devrinin gecerli olmas:. devrin tabu
hiiliigiine tescil edilmesine bagl degildir. "demektedir. Burada beL.ir-
tilmek istenen husus, alacagin devrinin gecerli olabilmesi icin tescilin
sart olmadigl degil, fakat onw1 fer'i olan rehin hakkinin alacagi dev-
ralana intikali icin tescile gerek olmadigiclir. TMK. m. 891 doktrinde,
bu sekilde yorumlanmaktadir.! Her ne kadar TBK., rehin hakkinin
yeni alacakliya intikali i¢in tapu kiitigiine tescile gerek olmadigini
duzenlese de, TST. m. 31 / f. 2'de, TBK. m. 183 uyarinca yapilmis
olan alacagin devri sozlesmesinin, diisiinceler sttununda belirtilmesi
gerektigi hitkme baglanmistir. Birlikte rehin ile temjnat altma alinmis
bir alacagin devri durumunda, butun rehinli tasinmazlann tapu kutu-

' Oguzman / Selici / Oktay - Ozdemir, age., 5:953; Kursat. agm., s:413; Giirsoy |
Eren / Cansel, age., s:1042; Saymen / Elbir, age. s:578; Koprull / Kaneti. age.,
5:390; Davran, age., s:53; Akipek/ .AJcintiirk, uge.. s:790; Ayan, age.. s:212; Ka-
rahacioglu / Dogruséz / Altin, age., s:159; Altay / Eskiocak, age.. s:222. Ancak
belirtmemiz gerekir ki, alacagin devri ile birlikte rehin hakkini tescile gerek kal-
madan kazanan kisi, TMK. m. 1013 / f. 3 uyarinca, bu hakkmio tapu kiitiigline
tescilini talep edebilecektir. Bu tescil agilayici bir tescil olacaktir.



JO r1-ayfolannin dUsiinccler stununa bu belirtmenin yapilmasi gere-
kt-ccktir.

@Incnklr istc @e alacagin tamamim degil sadece belli bir kismini
,a hir nc@ncu kisiye devredebilir. Bu durumda alacagi devralan ala-
cakli. dc\'Ir almis oldugu alacak miktar1 Glglsiinde rehinden yararla-
nRcakhr. Alacagi kismen devralan yeni alacakli ise eski alacakliyla
ayn 1 esasla: altinda. rehin hakkindan faydalanacaktir.J Bu nedenle
cski_ve ycn al€@caklinin rehin haklarinin ayni derecede icerisinde yer
a_ldigi@m kabuli ve TMK. m. 874 / f. 2 uyarinca rehnin paraya cev-
nlmeS: durumunda, alacaklilarin alacaklar1 oraninda satis bedelin-
de@ tatmin edilmeleri gerekir. B€ durumda tasinmazi'ar birden fazla
takibe maruz kaJabileceklerse de Uzerlerindeki rehin yiki miktarin-
da bir artis olmayacag i¢in tasio'maz malikleri ac¢isindan bir sakinca
meydana gelmeyecektir.*

Konuyu, toplu rehin ve payli rehin igin birer 6me@le 6zetleyec@k
olursak; 100.000 TL'lik alacagin, iki adet tasinmaz 1lle toplu rehin
seklinde, temin altina alindigi1 bir kurguda, alacakli, alacaginin
25.000 TL'lik kismim bir G¢linct kisiye devrederse, bu durumd€ a@a-
cag1 devralan yeni alacakli tasmnmazlar tzerinde 25.000 TL deger1?-
de bir toplu rehin hakk: elde edecektir. Eski alacakJign toplu rehgn
hakki ise 100.000 TL'den 75.000 TL'ye diisecektir. IKi toplu rehin
hakki da ayni derece icerisinde yer alacaktir.

Tasinmazlar Uzerindeki rehnin, tasinmazlardan birinin alacagin
60.000 TL'sinden digerinin ise 40.000 TL'sinden sorumlu oldugu bir
payli rehin olmasi ve alacaklinin 100.000 TL' lik alacagin 25.000
TL'sini bir tgiincii kisiye devretmesi durumunda ise yeni alacakli,
temellik ettigi alacak miktannm toplam alacaga orani dogrultusunda,
taginmazlardan Dbirinin alacagin 15.000 TL'sinden, digerinin ise
10.000 TL'sinden sorumlu oldugu, 25.000 TL degerinde bir payh re-
hin elde edecektir. Eski malikin payli rehin hakk: ise tasimazlardan
birinin alacagin 45.000 TL'sinden, digerinin ise 30.000 TL'sinden
sonimlu oldugu, 75.000 TL'lik bir payli rehne doniisecektir.

1 Saymen/ Elbir, age., s:579: Ayan, age., 5:193.
! Gursoy, age., s;18; Kursat, age. s:413.
* Kursai, age., s:413.




B. ALACAGIN I<A UNI iNTiKALIiNIN BiRLIKTE
REIINE ETKISI

1. Grncl Olarak

Alncak@in!n 1radcsine baglh olmaksizin, atacagin. kanun icabi, bigy
ba€kasimi 1nuikaline kanuni intikal denilinektedir.” Alacagin kanuni
intikalinin en 6nemli ve yaygin tlrd ise halefiyettir.r' Haleliyct, bas-
kasina ait bir bor¢ dolayisiyla alacakliyr tatmin eden kjsinin, on.u€
huklanni, kanunda belirtilen hallerde ve tatmin ettigi oranda. kendili-
gindcn elde etmesidir,’

Belirtniemiz gerekir ki biz bu baslik altinda, alacakliya halef olu-
nan her durumu ve bunun rehne etkisini degil, sadece tasinmazlari
Uzerind@birlikte rehin kurulmus olan maUKlerin, alacakliy: tatmin
etmeler1 sonucu olusan halefiyeti ve bu halefiyetin birlikte rehne ct-
ldsiaj inceleyecegiz. Ayrlca, her ne kadar halefiyet taniminda "bas-
kasina ait bir bor¢ dolayisiyla alacakliyr tatmin eden kisi"nin alacak-
liya halef olmasindan s0z edilse de, tglnci sahislarin alacakliya ha-
lef oldugu haller disinda, bor¢ munasebetine diihil olan, diger bir ifa-
de ile borgtan sorumlu olan kisilerin alacakliya halef oldugu haller de
vardir.2 Bu nedenle konu, 6zellikle toplu rehin ile alakal olarak,
borgtan miteselsil sorumlu olan maliklerin tasinmazlar1 Uzerinde ku-
rulan toplu rehin durumu ile borgtan sorumlu olmayan malike ait ta-
sinmazlar Gzerinde kurulan toplu rehin durumu seklinde, iki ayr1 bas-
lik altinda incelenmistir.

2. Toplu Rehinde

a. @orctan Sahsen Sorumlu Olmayan Malikin Tasinmazlari
Uzerinde Kurulan Toplu Rehin Durumunda

Birlikte rchni diizenleyen TMK. m. 855 uyarinca, borgtan sahsen
sorumlu olmayan bir kisinin tasinmazlar1 (izerinde toplu rehin ku-
rulmasi ancak€pUzerlerinde toplu rehin kurulan tasinmazlarin tama-
minin aynt malike ait olmasi durumunda mimkindur. Diger bir ifade
ile kanun koyucu, Octincl kisinin borcu i¢in toplu rehin kurulmasina

'‘Oguzman/ Oz, agc., s:584.

©Tekinay/ Akman/Burcuoglu/ Altop, Borclar Hukuku. s:265.

- Ahinct M. Kiligoglu, KanuniHuilcfiyel, Ankara, 1979, s:7.
Tekinay/ Akman/ Burcuogdlu / \liop, Borg¢lar Hukuku. s:208-209.



.sadu,"t'. dltttlronc:tc retun Lumbil(' 1. *@nmirtlnn mnlhkinm aym Kig-i
telmi,1.. tunununili. i , cnni-..ic.-clir

N,... m 17 b 1, ofuculliga 1fiidu hulunnri O¢Oncn kisinin, bas-
|€:1nin oorcu 1\tn rOhnC'dlkn hir @ey1 rehinden kunardigr ve bu gy
lIrmndc millki@@t vey:1 b@n bir uyni hok.kt bulWldugu takdirde.
-jl.lc:illy:1 hak( <ilacagimi dU7enJcincktedir® Ben7cer sekilde. TMK.,
m S4 f 1. borctan kisisel ol:irak sorumlu otmnvnn rehinli tasinmaz
malikine tasinmazi Ozerindeki rehin yOkOnil kaldirtabilmek icin bor-
cu 1fa edebilme hakki tanimakta ve ikinci fikrasinda da borcu 6deyen
mulili:in alacaklinin yerine gececegi dilzenlcnmcktedir. Bu durumda
bor¢tm kisisel olarak sorumlu olmaian malik. borcu ifa etmesiyle
birlikte. alacakliya halef olmaktadir *

Halefiyet ile birlikte alacaga bagli haklar da halefe gececeginden,
alacaga bagl bir hak olan toptu rehin hakki da malike gececektir.**
Diger bir ifade ile halef. kendisine intikal eden rehin hakkintn iize-
rind: lcuruime ol@ugtasinmazla:10 maliki oldu€ icin. tasinmazlar
fizenndc malik Iehine bir toplu rehin olusacaktir.'-

Tasinmazlan fizerinde kendi lehine bir toplu rehin hakki elde et-
mis olan malikin dniinde U¢ secenek bulunmaktadir. Malik isterse ta-
sioolazlar tizerindeki rehin yiikiiniin kaldinlmasini talep edebilecek-
tir. Belirtmemiz gerekir ki malik. tiim tasinmazlar Uzerindeki rehnin
kaldinlmasini talep edebilecegi gibi, sadece bir veya birka¢ tasinmaz
uzerindeki rehin hakkini da kaldirtabilir. Malikin oniindeki ikinci se-
cenek ise kanunen kendisine gecen alacak bak.kini G¢lncl bir kisiye
devrederek bunun saglayacagi ekonomik olanaklardan yararlanmak-
tir. Bu sayede sadece sekli bir degere sahip olan toplu rehin hakki

© Alacakliya ifanin bir tigiincti Kisi degil de bor¢tan sahsen sorumlu bir Idsi tara-
findan, 6rnegin ke.fil tarafindan, yapilmast durumunda, hu maddeye dayanan bir
halcfiyct meydana gelmeyecektir (Kilicoglu, Halefiyet, s:38).

10 Helvac, 1ge., s:15; Akipek/ Akintiirk., age., s:788; Ayan, age., s:195; Kacak.
nge., s; 189 Alay / Eskiocak, age., s: 249 Serozan, agm., s:314. Belirtmemiz ge-
rekir ki, alacaklinm ifa yerini tutan edim veya takas yolu ile tatmin edilmesi du-
rumunda da malik halefiyel hakki kazanacaktir (Leemann, age., Art. 827, Nr:13;
Kiligoglu, Halcfiyct, s:56).

11 Alacagin iradi temiikinde oldugu gibi, halefiyet durumda da, re.hnin intikali icin
tapuya tescile gerek olmayacaktir (Kiligoglu, Ralefiyet, s:99).

! K.Jli;0glu, Halefiyet, s:100; Koprulu I' Kanci€age., s:19; Helvaci, age., 18-19:
Altay / Eskiocak, age., s:249. Ancak belirtmeliyiz ki malike lehfoe kurulmus bu
rehin hakki sadece sekli bir degere sahip olacak, diger bir ifade ile maddi degeri
olmayacaktir (Kopr!llU / Kaneii, uge., s:21; Helvaci. age., 20).




(il

muddi bir deg@r de elde edecektir. Mnlikin 6nOn<Icki so Onck i
1asmmazl.an bir !¢tincl suhis veyn sahislara devretmesidir. Ancak
bu durunldaiasiumnl.lal'in devredildigi Kisilerin niteligi toplu rehin
Icin Onem af7. etmektedir. Tosmmtr:1lurin tanu-unirur ayni Kisiye veya
bor¢tan miiteselsil olarak sonimlu olan kisilere devredilmesi duru-
munda. toplu rehin devam edecek iken. thsmmnzlurirt borgtan mte-
selsil olarak soni111lu olmayim kisilere devri dunimunda TMK. m.
889 uygulanrn nlan1 bulaeuk ve rehin ytlki tasimmn€pdegerleri ora-
nu&dglglagltﬂacak, diger bir ifade ile toplu rehin, payli rchne dénisc-
cckair'®,

b.@orctan Sahsen Sorumlu Olan Maliklerin Tasgmmmunzlniri
Uzerindc Kurulan Toplu Rehin Durumunda

TMK. m. 855, farkli maliklerin tasinmazlar1 iizerinde bir toplu
rehin kurulabilmesi i¢in maliklerin sadece borg¢tan sahsen sonimlu
olmasini degil, bu sorumlulugun da miteselsil olmasini aramaktadir.

Miteselsil sorumluluk ortak kavrami altinda yer alan mditeselsil
borc¢luluk ve miteselsil kefillik iliskileri ise birbirlerinden farklilik
arz ettiginden, konu asagida, "Tasinmaz Maliklerinin Tamaminin
Miiteselsi | Bor¢lu Olmalar1 Durumunda” ve "Tasinmaz Maliklerinin
Biri veya Bir Kisminin Borcun Muteselsil Kefili Olmasi Durumun-
da" sekltinde iki baslik altmda ele alinacaktir.

b. 1. Tasinmaz MalikJerinin Tamamimn Muteselsil Bor¢lu
Olmalar1 Durumunda

TBK. m. 167 / f. 2 muteselsil bor¢lulardan birinin alacakliya, i¢
iliskide kendisine diisen paydan fazla bir miktar1 ifa etmesi duru-
munda, 6dedigi fazla miktar icin diger miteselsil bor¢lulardan talepte
bulunabilecegini, diger bir ifade ile bu miktar oraninda bir rticu hak-
kina sahip olacagini diizenlemektedir. TBK. m. 168 / f. 1 ise alacak-

%ya Ifada bulunan ve riicy hakkina sahip olan miiteselsil borglunun,
ifa ettigi miktar oranindaz”, alacaklinin haklarina halef olacagini be-

lirtmistir®®.

@ Helvaci, age., 5:18; Altay/ Eskiocuk, uge., s:249.

s, Ayrntili bilgi i¢in bkz. “Rehinli Tasinmazim Devrinin Birlikte Rehnc Etkisi".
ller ne kadar madde metninde "ifn ettigi miktar oraninda" denilse de, bunun
"fazladan ifa edilen miktar oraninda" seklinde anlasilmasi gerekmektedir.
Buradaki halcfiyetin amaci rUcu hakkini kuvvetlendirmek ve bu hakkin kullani-
min1 kolaylagtirmaktir (Akinti.irk, agc., s:208: Tekinay / Akman / Burcuoglu /

1



Out ttimmuti itz t<b it hol\ ulnntt insimniline-1 Uterlutk 1t loplll

@-hirt Tamidmn™ e ninhlileidten luthidn h11icn 10, runcHn thimnmmmdin,
L\ 1t,, t-1lcu mullk. 1u t|| [l il ttliNL tniktor orrinnnniun. nlucukln
hel.loniin hnlct tilntur,.. € Tunin @eutitinidn nlncnklnnm .ulilp uldnlty

r'lnn hr,l..l..,hunu tirven nimllt intikul c-der:cklh

A rehnue, ninf'ul ) il 1 @ehim 11 1ulik@hi\- Je{\l@incdcin hi
li.albindmbaln degililn: Ninculdivu ifilir huliinn nHtllk Rnclece. 1V llide
1..0ld..11..cndi thenitic 10scn nicl; g nsin niiktii-ighi rllcu ve hildlyct

hnkl-.1 i, imnihgimdint. nlucuk nnkhirrnn iirinrnn i\-nehir hinlef1yi:l RO
l.imu@ olmo, 1u-uk, rchin hukki 1lu siilece hnlef nlutitin miktor 1 -
irh <tlomk. oluenl-liyn ifudn buhtin mullke: ger;eci:ktlr: Hunun yie

nindit tilcu tlinnnmimuit. bir illicschal borgluluk degil, - IMK. 111, 167 /
f 2 u,ynrinicn, her borglunin sn<lccce i¢ iliskide ytiklciimis oldugu mik-

tar ik 1.onimli nlduttn bir kismi bori,:hihik ilisklsl /;Ai. konusu oldu-
@ndan"\ farkli mnliklcrin Insitnuzinrn tizerin<lc toplu ri:liin kurul-

mru,! iciii nriinan, mnliklerin bor¢cimi muUlcsclsil sornnilu olniilur @orn
do ycnne gciirilcnicinis olncnktir.

Bu dunimdu, rehin ytlkUntn tosii111n7Jur nrnsindin uugitilmasi ve
her bir 1a:;,iInmnzin borcun sadece, 1ginniazin rnnlikinc rUcu c<lilcbi-
lccek olan miktari ile sonimlu oldugu bir rchnii kurnlmusi gerek-
mektedir, Diger bir iindc ile tusimninzinr Uzerinclckl iciplu rehin, bir
poyli rchne donllsccekiir.

Bir 6rnek ile acikinmak gerekir ise 1\,B ve C'nin i00.000 TL'lik
bir borcun inllicselsil bor¢lulnri oldugu ve bu borcu icinint:it nliinu
almak icin iInsmmazinn uzerinde 100,000TL'lik bir toplu rehin kur-
duklurini ve i¢ iliskide A'nin borcun 50.000 TL 'lik, 13'nin 30.000
TL 'I'ik, C'ninise 20.000 TL 'lik kismindan sorumlu oldugunu dUsU-
nelin,. A'tiin borcun I'nniamini 6demesi durumunda, kurulmus oltin
toplu rehin, B'nin tasinninz111111 borcun 30.000'TL'lik, C'nini tasin-
mazinin ise borcun 20.000 TL'lik kismi ile sorumlu oldugu bir payli
rehin seklinde, A lehine devam edecektir. Diger blr ifude ile hem
rchnin tiiiil toplu rehinden, payli rehne dénisecek, hem de rehnin

teminat altina aldigi meblag 100.000 TL ‘'den, 50.000 TL 'ye dllsccek-
tir.

Aliop, Borc¢lar Hukuku, s:320; Ahmet Hokiin Dagdclcn, 818 ve 6098 Sayil
Borclar Kanunlirindn Bori;luliir Arusindn Teselsil, 12 Levha Ynyininr, Ili-
lar:ibul, 2011.s:187; Kiligoghi, llulcflycs, s:69).

Y Dugdclen. oge., s:187.
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b. 2. Tftsinnu11. NLRUKIcrInin Biri veya Bir I<igmrnin Borcun
©iltr@rbil Kefili Olmas: Durumunda

\tOtc-sd@ul kefilin de dilhil oldu@u bir toplu rchit: iliskisinde. ta-
_qomart \17Crind€ toplu rehin kunilmus olan mUteselsil bor¢lulardan
@mnmn nlni.:akltyr tatmin etmesi dunnnunda. alacakliy: tl.1tinin eden

©., 9l diger mutcscl@il hori;lulam karsi. yukarida incelemis oldugu-
mu, nicnt. riicu ve hnlcfiyct hakki elde edecektir.

Kd'"Ikt de alacaga baglh for'i bir hak oldugundan, halefiyet ile
turliklc alacaga halef olan kisiye gececektir.!® Alacak icin verilmis
,,1.m kefaletten dolay1, kefil alacakli karsisinda ne sekilde sorumlu ise
h:lcf karsisinda da ayni sekilde sorunilu olacak, baska bir ifade ile
| @fakt iliskisi miiteselsil kefalet seklinde devam edecektir.*

Ancak alacakliya ifadla bulunan muteselsil borclu, diger miitesel-
sil borglulara sadece i¢ iliskide yiiklenmis olduklar1 miktar kadar ri-
cu edebileceginden (TBK. m. 167 / f. 3), miteselsil kefilin kefalet
millan da, kefil oldugu borclulara riicu edilebilecek miktarla sinirl
olarak devam edecektir.

Omegin; A,B ve C 100.000 TL'lik bir borcun muteselsil borclu-
landtr ve i¢ iliskide A borcun 50.000 TL'lik, B 30.000 TL'lik, C de
20.000 TL-lik kismindan sorumludur. D ise A, B ve C'ye miiteselsil
kefil olmustur. A'nm borcun tamamini ifa etmesi durumunda, D'nin
kefalet borcu 100.000 TL igin degil, sadece 50.000 TL -30.000
TL'lik B'nin kismi1 ve 20.000 TL'ik C'nin kisminin toplami- i¢in
devam edecektir. D'nin kefilligi bala bir muteselsil kefilliktir, diger
bir ifade ile D, borcun 30.000 TL'lik kismu icin Bile birlikte, 20.000
TL'lik kismu icin C ile birlikte miteselsil sorumlu olmaya devam
edecektir.

Halefiyet durumunda mdteselsil kefilin, kefil oldugu ve kendisine
ricu eclilecek borclular ile birlikte ayr1 ayr1 muteselsil sorumlulugu
devam etmesine ragmen, rucu edilecek borclular arasinda artik bir
muteselsil bor¢luluk bulunmamaktadir. Bor¢lular arasinda sadece i¢
iliskide kendilerine diisen pay kadar sorumlu olduklar1 bir kismi

¥ Kiligoglu, Halefiyet, s:103; Leemann, age., Art. 827, Nr:19, Tekinay/ Akman/
Bur-cuogJu / Adtop, Borglar Hukuku, s:216.
¥Kiligoglu, Halefiyet, s: 103.



ht'f\'hihil. 1hsJ..1s1 vn(.tu <1t nc@h:nlc m@nmuut.ir tr.ccrimleld 1dun
hul.l,..1 aili}\in1 lur 1<iphi rdiin Hlnrlk utmltlremeyceckn,

mzrc hu lluninuli. ,,. *€pC geru, hir rt:hart ih@kinmn kahuln HI:
@ Imcku.e\lir. Kinnlnius ulan tripl rdun vi,irliAmi, kemhhilne rtku
t\lilebale, - fl nitilci.cli,il be,N\-hilunn mi,inmulnrr wer mtle piyh rliln,
mllH- clsil la-tilin tn@umuu ve: horrluluril1 iw@uminhin Usernulu It
111 nyu tuplu rlI'hin ili€kileri S\:klimile duvni, cuneccl.iir Yuknritlnh
c\n,ckicn hureki.- 1 em@imiidc A, U, C ve I>'nin ingiumnl1.Inr1 thermdce
k1 kuniling ()l bir tuphi rl'lin |, nrh@un. H ve C'nin 111@111111111.1nn
Ozerintk. D'nin tnsinnrnitin hiweun )0.000 TL'lil. kinniminn, C'nin
tag.nmnziniu dn 20.000 TI 'lik kisnundun si,rumlu oldu@u hir pnyti
rehin, O'mn 1,$1um11z1 ilizerind™ ise tI'nin wi@uumon ile hirlikic

30.000 TL. C"nin tusminun ilo ise 20.000 Ti. uegerintlc iki1 ndox 1cip-
h1 rehin scklin<le slirJilrccektir.

Miltcselsil bor¢lilurtlmi biriniu ctegil de, m(lti:sclsil kolilin mlncuk.

liy1 1at1nin enner-i durmmumlin ise kelil. TBK. m 596/ I'. 1 uynrinen,
uhuicaklinin hukluriin hnlcf olucuktir. Ou dunu,1dn. mniesclsil bor¢lue

lar arasindaki tcselslll devam edecek ve kefil borcun tnmnini ile 1lgili
olarak bor¢lulurdan herhangi birine bnsvurnbilecckiir. Kirulmu<polun
toplu rehin ise mutcselsil bor¢lulnrin tusimnuzlur: Ozerinde ny1€x se-
kilde varligin1 stinHIrccek, micnk hu toplu rehin iliskisinden dogin

liaklnr hnlcfiyci nedeniyle nlucukliyr ifiidu buluninus olnn keliEc ni
olarnkttr.

3. Payh Rchind¢

TMK. m. 855 payl rchnin kunilnbilinesi icin herhiingi bir sort
aromodigindnn. rehinli iagmnuiz mnliklcrinden birinin 11lncnkliyo hne
lef olmas1 dununundn. 10plu rehindeki 0zellik arz eden dunmailardnn

farkli olarak, rehin tiirii dcgisnleyccck ve halefe inliknl eden rehin
hakki bir payli rehin olacnktir.

11. REHINLI TASINMAZIN DEVRINiN BiRLIKTE REH-
NE ETKISi

A.TOPLU REHIN OURUN>IUNOA

TMK. m. 888 / f. 1 nyanncn rehinli bir tagininzul devrinde kuml.
yeni malikin msmmni.in malkiye-tini i\zcrindeki rehin yilkU ile birlike

10 lu@<klen, ugte., s: 1€7.
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it }.1zzarunasidir. Uzerinde toplu rehin bulunan tasinmazlardan biri
-e@-a birkacinin borgtan miteselsil olarak sorumlu kisilere devrinde
€;-., tasinmazlann tamamirun avni kisiye devredilmesi durumunda
bu.genel kural gecerli olacak ve yeni malik tasinmaz veya 1asmmaz-
tann mulkiyet hakkini toplu rehin yuk ile birlikte k8.1111lacalctir.

Ancak toplu rehinle yikli tasinmazlardan biri veya birkaginin
bor¢tan miteselsil sorumlu olmayan bir tclncl kisiye devri duru-
muncia. TMK. m. 855 farkli kisilerin ta 1))mazlan tzerinde bir to lu
rehin kurulmas! durumunda bu Kisilerin bor¢ctan muteselsil ola: 3€<t I(EO
rumlu ormaian kosuTunu ara 181 i¢in. .! a inmazl2f uzenndeki toutu \:EJ
rehin yiliinin degismeden kalmasi miimkiin degildir

Bu durumunda Medeni Kamin'un rehjnJj tasinmazlann boliinme-
sine iliskin 889. maddesi uygulama alan1 bulacak® ve rehin yiiki. ta-
raflarca aksi kararlastinlmadtkea, tapu idaresince r-esen tasinmazlar
Uzerine dagitilacaktir. Bu nedenle, ilgili baslik altinda verdigimiz
bilgilerin hepsi, tizerinde toplu rehin bulunan bir tasinmazin, borgtan
miiteselsil olarak sorumlu olmayan tglncu bir kisiye devri durumun-
da da gecerlidrr.??

Ancak belirtmeliyiz ki rehinli tasinmazin bollinmesi ve tctncu Ki-
siye devri durumunda, rehin ylkuinun tasinmazlara ne oranda dagitila-
cag1 yonindelci anlagsmanin taraflan sadece eski malik. yeni malik ve
rehin alac.aklisi iken, farkli maliklere ait tasinmazlar Uzerinde kurul-
mus olan bir toplu rehinde. rehinli tasinmazlardan birinin bir t¢uncu
kisiye devri durumunda, tasinmazin bélinmesinden farkl olarak, ta-
sinmazi devreden, devralan ve rehin alacaklislnm yaninda, Uzerlerinde
toplu rehin bulunan diger tasinmazlarin malikleri de rehin yiki dagi-
lInll ile ilgili anlasmanin tarafi olacaklardir. Bunun nedeni. yapilacak
olan dagltimin diger rehinli tasinmazlan da kapsayacakolmasidir.?®

B. PAYLI REHIN DURUMUNDA

Medeni Kanun, payli rehin kurulabilmesi igin, toplu rehinde ol-
dugu gibi, 0zel sartlar aramadigindan 6turd, Gzerinde payl rehin bu-

3 Helvaci. age., s:314; Oguzman/ Selici / Oktay - Ozdcmir, agc., :961; Kopruliy/
Kancii, age., :391; Gursoy / Eren / Cansel, age., s:1043; Akipek / AkintUrk. agc.,
©791: Davran. age.. s:52: Sener, age.,s:153; Bozkurt, agc., s:334.
- Aynoutli bilgi icin bkz. "Rehinli Taginmazin Bolinmesi Sonucu Olusan Birlikte
Rehin"
n Bonorand. :ige.. s:24.



uf'.,n hir 1a@mm.u-11, hu h.t@l 1@, t,e.fi I\ [(\Humilo. INK 11 10@
o |1, N-@""" 1L \{lwun, Il r.hignnd'-*It h'[Hu vall. (I, t€pe htulunu\@ hir <lcgi-
©\.h@\h\ I "1"1t31. tir@\'r hu 1th,k 1k n-ni'mu,lil. n@muuirt nilllki: ice
tin1 01'nnJd,1 re'hitt 11,0 1lc "ulil.tc r.avmiticuktir

111, 81, \1/,1.1\RI ' Uh{1...@hdi.@La.:sINtN
RIILIKIF. HF.ll@h; ti: TKIS)

\' T<'nn, @, 'hm lte@ir: 1'(!ilnnt, olan bir,ten fiilla 1nil.iulu. knmu k-
n.1m o)\ L,nilu@anu@o ya d,1 un.vi malik vevii mulil-lerinin 1utcbi
dt,@niltn@und,, @rk\'tinlinl'SI mi\n\kfiiulOr. Un @aslik nltindu bides: #
rik'\@k anvilcrin bi,n )0 hii-1...wim Oiterimlc bir birlikte rehin ku-
nilnmus 1llma.<.1 itunumuida. birke@ir\\cl\in bu rchne etkisinin ne olu-
,~@n1-oru,u inl'Clt."t\et'cktir

. TASIN\ZLARIN DF.VLET ELIYLE BIRLEST1RILME-
Sl t ' ulR,th<TE REH iE ETKIst

k'ttcr,1 Kaunn'un Konut ile ilgili 85<>. mnddcsinin birinci fikra-
ol ">'te1 @1 keiru kurnm r<va kiwnlusu wara/iudun ger(‘eklestirilen
p"v, vl hirlissilrllnwsi 1ots dogu,m, , €€emi ::ciunc;uuda birlestirilen /101"
Ul iizrruuliekn i >hiuler. siralarmi k(lrio-ar(ik ci parselin yeriue 1°t-rileu
| @1mua: ii:criuce gerer," denilmcekacdir.

Amzi malikine, Uzerinde rehin kunilmus olan arnzisinin bir kamu
kunini veya kunilusuuen birlcstimlc ve dagitim islenline konu cdil-
nlfSi <lunimunda, eski arazisi yerine gececek yeni bir arnzi verilmek-
te-€@ve TMK. m. 859 / f. 1 uyannca eski arazideki rehin yiki veya
yOKklcri yeni uraiiyc, tapu idaresince re'seo®s, gegirilmektedir. Burada
dikkat t."Clilmcsi gereken nokta, eski arazi tizerindeki rehin yi.lkilniln
yciii arazi Uzerine de ayni siru ile gecirilmesi gerektigidir.

1'1alikin, Uzcrlorinde ayni alaeng1 teminat altina alan bir birlikte
rehin bulunan birden fazla arazi pargasini terk etmesi ve karsiliginda
yeni bir arazinin mUIkiyeiini kazanmasi dururnundit da, eski tasin-

- «lcgni 11111, Sathenrecht il. Art. €02. Nr:1, O@uzruan / Sclici 1 Oktay Ozdcmir.
aae.. s:945: lli:lvacy, nge., s:.342: Akipek / AkuitUrk, nge., s:7!>1-782: Davni,
agc., sA4: A)'lin, nge.. s: t90; Ali:ty / fi,kiocuk, ai;r.. s:204: $ener, ngc.«s:158.

N L,-cinaun. Sudicnr«ht i, Art. 802, Nr:9; GOrsoy / ti\:n | Ctiscl, ngc., 11:1026:
Bi:nthanl Troufli:r 1 Christinn Si:hmid - Tschirri:n. Bnsler Konmientur - ZlIvll-
% sctdchiil, Art. 802, Nr:4; 1\Kitx-k v A} (ititrk, ngc.,€:7113: Ayl 11, ngc,, s1Q0;

,met. ngc., S:159.
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mazlar Gzerindeki rehin yukleri yerii tasinmaza ayn1 sirada gegirile-
cektir'. Birlestirme dummunda artik birden fazla tasinmaz s6z konusu
olmadigindan, bir birlikte rehinden bahsedilmesi de miimkdin olma-
yacak, diger bir jfade ile birden fazla tasininaz tizerindeki rehin, tek
bir tasinmaz Uizerine gegirilecektir, Belirtmemiz gerekir ki bu durum-
da rehnin sagladigi teminat gliciinlin azalacag: diistintilebilirse de,
yeni 1asmiliaz, eski tasinmazlarm yerine gecligi ve dolayisiyla da ese
Ki tasinmazlarin degerine esit bir degere sahip olacag] icin teminat
gilcilnde bir azalma olmayacaktir.?

Konuyu bir 6nlekle agiklayacak olursak; bit malikin, Gizerlerinde

1. derecede 10.000 TL tutarinda bir toplu rehin kurulmus 2 adet ta-
sinmazinin 1niilkiyetinj bir parsel birlestirilmesi nedeniyle terk etmek
zorunda kalmasi ve bu tasinmazlar karsiliginda kendisine bir adet
yeni tasinmaz verilmesi durumunda, eski tasinmazlar tGzerinde . de-
recede kunilmus olan toplu rehin, yeni tasinmaz (izerine. toplu rehin
vasfini kaybederek, I. derecede L0.000 TL'lik bir rehin seklinde ge-
cirilecektir. Terk edilen araziler tizerinde, arazilerin her birinin rehin
yukin(n 5.000 TL'lik kismindan sorumlu oldugu. bir payl: rebjn bu-
lunmasi durumunda da, yeni arazi tzerinde bu payli rehjn, payli re-
hin vasfin1 kaybederek, gene 10.000 TL'lik bir rehin olarak gecirile-
cektir.

Medeni Kanun'un 859. maddenin ikinci ftkrasmda ise; "Birles-
tirme sonucunda meydana gelen tasmmciz, degisik alacaklar igin re-
hinli veya bazilari rehinsiz birden ¢ok parselin yerini alirsa, bu ta-
simmaz Uzerine gecen rehin haklari, tasinmazi biitiin olarak kapsar
ve olanak olciisiinde swralarin, korurlar. " denilmektedir.

Buna gore, malik.in terk ettigi tasimmazlarmn bir kisminJn Uzerinde
rehin yika bulunurken, diger kisininm tizeiinde bir rehin yikua bu-
lunmuyor olsa bile, bir tasinmazin bir kisminin rehin ile yiklenip di-
ger bir kisminin rehnin disinda birakilmasi miimkin olmadigindan,
yeni tasinmazin tamamina bu rehin yikleri gecirilmek zorundadir.?’

Terk edilen araziler tizerinde, farkli alacaklar1 teminat altina alan
birden fazla rehin yukinin bulunmasi durumunda ise bu rehin yiikle-
rinin, yeni arazi tzerine eski derecelerinden farkli derecelerde geci-

26 Kursai, agm., s:421.

2! Leemann, Sacheorecht 11, Art. 802, Nr:5; Gilrsoy / Eren / Cansel, age.. s:1026
Ancak Uzerinde payli milkiyet kurulmus olan bir tasinmazin her milkiyet pay1
ayn ayri bir tasinmaz rehninin konusunu olusturabilir.



rilmc@ mUmktindllr Knnun koyucu da 1lgil madde de "ris/in liikla-
n ninnc>l. ,/diliinde @rularil 11 Jawrurlur” diyerek buna ccvnz ver-

mcktcdir. Burada a€xl olun rghnin olusturdugu teminat kuvvctinin
azalmamasidir 7,

Bu duruma birlikte rehin perspektilinden bakildigim.la akla gelen
soru. malikin terk ettigi 1agirnaz.lurin bazilarinin iizerinde ayni ala-
cagl tcminai altina alan ancak farkli derecelere le$cll cdilmis payli
rehinler bulunurken, digerlerinin Uzerinde ise, baska alacaklar1 temi-
nat altina alan farkli rehin yliklerinin bulunmasi durumunda, bu rc-
hinlerin yeni tasinmaza nasil gegirileccgidir.’ciOrnegin, malikin terk
ettigi (a) wsinma2l Uzerinde bir alacagin yarisini teminat altina alan
1. derecede bir (a1) rehni. malikin terk ethigi (b) tasinmaz1 O.Zerinde
Ise bagka bir alacag.1 teniinat altina alan gene 1. dereceye tescil edil-
mis (bl) rehni ve gene b tasinmazi zerinde (al )"in teminat alima al-
dig1 alacagm diger yansimi teminat allina alan ve 2. dereceye tescil
edilmis (b2) rehni bulunmasi durumunda, bu rebtn yiklerinin yeni
tasinmaz tizerine nasil gegirilecegi soru isareti yaratmaktadir. Bu du-
rumda, birinci derecede ki (al) ve (bl) rehinlerinin, derecelerin tahsis
siras1 esas alinarak, gene birinci dereceye®, (al) ile aynJ alacagi pay-
I1 rehin seklinde teminat altina alan (b2) rehninin ise ikinci dereceye
tescil edilmesi, rehin alacaklilarmin zarara ugramasini 6nleyecektir.

Bu ¢OzUmln benimsenmesi durumunda. ayni tasinmaz iizerinde.
ancak farkli derecelerde, ayni alacagi payli rehin seklinde teininal' al€
tina alan bir birlikte rehin kunilmus olacaktir. Her ne kadar. Me<len1
Kanun'un birlikte rehni diizenlendigi 855. maddesinde.. "'hirde11 ¢ok
1agininia:in ayni burr.; icin reluier/iltue!si"nden bahsediliyorsa da, farkl
rehin dereceleri lizerinde bir birlikte rehin kunilabilmcsi miimkiin ol-
dugundan®!, bizec ayni alacagi, uyni tasinmazin farkli derecele@ne
tescil edilmis rehinler ile teminat altina alinas1 durumunda da birlikl1.e
rchne -payli rehne- iligkin hiiklimlcrin uygulama alani bulmasi., prob-
lemin ¢6zUmuU ve rehin alacaklarimin haklarinin konmmasi igm en
uygun yol olacaktir.

©t l'einani. S.chenrecht I, Ari. 1(1J2. Nr:6; GUrsoy 1 Eren/ _cunscl. age.. 5:1026:
K6prOHI / Kiincti. ngr'., s.369; Ogm:ninn 1 Sclici / Oktny - 01.dciiir. zigc.. s:945:
Davran. agl'., s:44,

" Toplu rehin durumunda, insininazlarin hepsi. aJacaf;in nnamnini tciinat nltina
oldigindsu1, payli rehinde oklugu 1;ibi birsorun ile karsilasilmayacaktir.
. 1tclvaci, nge. €343

1 Lecinumn. Suchenrecht 13, Arl. 798, Nr:11.
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Doktrinde bir diter goris ise. terk edilen araziler yerine verilen
veni arazinin boltnerek, rehin yiklerinin bu bélinme sonucunda olu-
san araziler tizerine eski dereceleri ile gecirilmesinin sorunun ¢0zu-
mini saglayacagi yonundedfr.®

Kanun koyucu, ayrica TMK. m. 860'da, bor¢luya. i@y 6ncesin-
den bildirmek sartiyla, karsiligini 6deyerek, terk edecegi tasinmazi.
rehin yikinden kurtarma imkani da tanimaktadir. Bunun sebebi.
Ozellikle birlestirilecek araziler Gizerindeki rehin iliskilerinin GOk
Iramiasik olmasi durumunda, arazilerin birlestirilmesini kolaylastir-
maktir.®.1 Eger bor¢lu ayn1 zamanda, iizerinde rehin kurulmus olan ta-
sinmazin malikj degilse, bu durumda, tasinmaz malikinin de tasin-
mazi rehin yikinden kurtanna imkanina sahip oldugu doktrinde ka-
bul edilmektedir.>* TMK. m. 860 uyarinca, borclunun veya malikin
bu imkandan yararlamabilmesi icin birlestinne islemi tamamlanma-
dan en az t¢ ay 6nce!bildirimde bulunmasi1 gerekmektedir.

Bazi duru.mlarda ise arazisini terk eden malike, terk ettigi arazile-
rinden daha az kiymetli bir arazi verilmekte veya malikin terk ettigi
arazi ¢ok ufak oldugu i¢in, bu arazi yerine verilecek uygun bir arazi
bulunamamaktadir. Iste bu gibi dunimlarda malikin ugradig: zarar
idare tarafindan nakden tazmin edilmektedir.®® Eger verilen tazminat
rehinli alacaklarin 1/20'sinden az ve yeni tasinmaz rehinli alacaklar
icin yeterli teminat teskil ediyor ise, malike ddenebilecektir (TMK.
m. 861/ f. 2). Aksi durumda ise tazminatin rehinli alacaklilarin izni
olmadan malike ddenmesi mimkin degildir. Bu tazminat, rehin sira-
lar1 dikkate alinarak rehinli alacaklilara 6denecektir (TMK. m. 861 /
f. 2). Birlestimieye konu olan tasinmazlarin biri Gizerinde bir toplu
rehin bulunmasi durumunda, diger toplu rehinii tasimnazlar birles-
tirmeye konu olmasalar bile, rehin alacaklisina 6denecek meblag tu-
tarica, bu tasinmazlar Gizerindeki toplu rehin de sona erecektir.

nLcemann, Sachenrccht II, Art. 802, Nr:8.

33 Oguzmarny/ Selici/ Oktay - Ozdcmir, nge., s:946: llelvaci, age,. s:345: Davran.
age., s:43; Saymcen / Elbir, age., s:566; Sener, nge., s:160: Akipek, age., s:129.
l«Leernaim, Sachenrccht il, An. 803, Nr:6: Oguzman/ Seli1,:1 / Oktay - Ozdernir,
age., 5:946; 1-lelvaci, age.. :345, dn:12: Bemhard Trauffcr / Christina Schinid.
Tschirren, Basler Kommentar - Zivilgesct'lbuch il. Art. 803, Nr:I; Akipel{,

age.,s:129.

H Glrsoy / Eren / Cansel, uge... s:1028; Oguzrnun / Selici / Oktay - Oz<lemur, agc,,
5:946; Kopriuli/ Kancti. agc,, s:369; Lcernann, Sachenrrrhtil, An. 804. Nr:2-
3-4; Akipek / Akintllrk, incc., 783; Sayuicu / EII>ir, nge.. s:568: Davran. age..
s:44; Scnct, agce., S:160; Ahuy/ Hskiociik, age., S:204,



U. TASINNAZLARI  TARAFLARI IRAOF.SI iLE B fR-
LESTIRI,NLESI iNBfRLIKTE REIINE ETKt 1

Arazilerin birlesurilincsinin kamu kurun, ve kunilusbinnca degil
de. maliklerin iradcs1 ite yupilmasi dunimu i¢in (nintik, sahibi oldugu
birbirlerine bitisik iki ar.J2iyi, birle-stirmck Isicyobilir veya kendi urazi-
sin1 bir Ogilndl kisinin ani.zis1 ile birlestinnc konusunda anlasabilir)
Mooent Kanun'du 0zel bir dizenleme yoktur. Ancak TST. m. 66/ f.
2'dc birlestiriten (asinmazlann maliklerinin farkli kisiler olmasi duru-
munda, bu birlesiimlenill gciu;ekle.sebilmesi i¢in tasinmaz. OZerindeki
rohin hakli.1 sahi_Rlerinin de. birlesn,cye ooay vernlesi gerektigi nigikca
belirtitmektedir. © Bizce tzerinde toplu rehin bulunun bir 1asininazin,
bu sekilde bir birlestinneye konu olmasi dunimunda, diger toplu rehin
oor¢lulannin dununlanndn bir kétllcsnie meydana gelecek isc onlann
da bu birlgsmenin gerceklc@ebilinesi igin onayl gerekinektcdir.

Birtcsiirilen 1usmniazlarin birden fazla kisiye ait olinnsi duru-
munda. yeni tasmmaz {zerinde malikler arasinda payli mulkiyet
esaslan uygulama alam1 bulacaktir.’” Bu dununda birlestirilen tasin-
mazlar lzerinde aym alacagi teminat altina alan bir payli rehin bulli-
nuyor ise bu rehin miilkiyet paylar1 lizerinde varliguu sirdiirecektir.
Onceki tasinmazlar iizerindeki rehin payli degil de bir toplu rebin ise,
1asirunaz paylarmur ayin kisiye veya borgtan miiteselsil sorumlu kisi-
lere ait olmasi durumunda, rehin hakki varligini toplu rehin olarak
surdurecektir. Bu sartlarin buluomaniasi halinde, k,yasen TMK. 1n.
889 uygulama alan1 bulmali ve rehin yiikii tasinmaz paylar1 tizer€nde,
pay degerleri esas alinarak, dagitil mahidir.:is

' Aym malike ai1 tasmmazlarmn birlestirilnicsi duniminda ise TST. m. 66 / f. 3
uyarinca rehin hakki sahiplerinin onnyin ihtiyag olinnyncaktir.

" Akipek, ngc., s:126; Kursai. age., s:422.

13 Kurs€, age., 5:422.




DORDUNCU BOLUM
BIRLIKTE REHNIN PARAYA CEVRILMESI VE TERKINi

|. BIRLIKTE REHNIN PARAYA CEVRILMESI

A. TOPLU REHNIN PARAYA CEVRILMESI
1. Genel Olarak

Medeni Kanun'un, birlikte rehnin paraya cevrilmesini diizenle-
yen. 873. maddesinin 3. fikrasinda; "Ayn: alacak icin birden ¢ok ta-
siiimazin relmedi/mis olmast luilinde, rehnin paraya cevrilmesi iste-
mi. tasinmazlarin tamami hakkinda yapilir. Bununla birlikte, icra da-
iresi onlardan ancak gerektigi kadarini paraya cevirir. " denilmekte-
d'r.". Top!u rehin bu hilkkiim dogrultusunda paraya cevrilecek, diger
bir 1fade 1le rehin alacaklisi, paraya cevrilme talebini bitln tasinmaz-
lara kars1 yonlendirecektir. Ancak icra dairesi bu tasinmazlarin sade-
ce gerekli olan kadarini1 paraya cevirecektir.2 Kanun koyucunun bu
dizenlemeyi getirmesindeki temel amag, alacaklinin, rehinli tasin-
n:azlann malikJerinin biri veya birkag1 ile, diger maliklerin zararina
bir anlasma yapmasrnr 6nlemektir.’

Doktrinde biJ- goriis alacaklinm rehinli tasinmazlarin tamami ye-
rine sadece biri veya birkaci icin paraya cevirme talebinde bulunma-

1

Alman Hukuku'nda ise rehin alacaklisinin paraya gevrilecek olan tasinmazi sec-

, me hakki bulunmaktadir(BGB m. 1132/f. 1).
Doktrindeki bir goriis. paraya gevrilecek biitiin tasinmazlarin saus isleminin de
ayni giin yapilmasi gerektigi yoniindedir (ilhan E. Postacioglu, icra Hukuku
Esaslari, Istanbul, 1982, s:582; Elif Kismet Aslan, Icra ve 1flas Hukukunda
Tasinmaz Mallarm Ag¢ik Artirmn Yolu he Paraya Cevrilmesi, Giincel Yayi-
nevi, Izmir, 2004. s:35).

s Kumalp, Ayn1 Alacak igin Birden Cok Tasinmaz Rehui, s:289; Hande Bengi-
su, Birden Fazla Tasinmaz Uzerinde Kurulun Ipotcgln Paraya Cevrilmesin-

de Tasmmazlarm Sabsmu hiskin Sorunlar, Istanbul Ourosu Dergisi, 2009, Sri-
yi1 4, S:1879.
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<'cvrlllI'NI, Ankirin, tt11,7,€.72; Licu@iHu, uni., €t KIlK




sinmnz.lann satis1 yapilnuz.Qicra memuru tarafin?@n-@eregindcn faz.
Ja (asimnmazm satilmasi durumunda, 1annmaz maliki [1K. m. 134 uya-
nnc.1 sikayc-t yoluna basvurabilecektir °

Isvigre Tiiziigii m. 107 / f. 1 uyarinca icra memuru ilk olarak tze-
rinde toplu rehinden sonraki derecelerde bir baska rehin yuki bu-
lunmayan tasinmazlan paraya cevirmelidir. Alt derecedeki _rehin
hakki1 sahiplerinin boylece korunmasi1 amaclanmistir. Benzer bir uy-

gulamanin Tiirk Hukuku agisinda da gecerli olabilecegi diisiincesin-
deyiz.

Uzerlerinde toplu rehnin ardinda baska bir rehin yiki olmayan
tasinmazlann paraya ¢evrilmesi sonucu elde edilen meblagin rehin
alacagini karsilamaya yetmemesi veya tasinmazlann tamami (zerin-
de bir rehin ylk( bulunmasi durumunda ise paraya ¢evirme igleminin
nasil gerceklestirilmesi gerektigi bir soru isareti yaratmaktadir. Bu
durumda yapilmasi gereken tasinmazlann hepsinjn paraya ¢evrilmesi
ve rehin alacagmin bu taginmazlar Uzerinde satis bedelleri oiraninda
paylastinlmasidir. Bu sayede, alt derecede rebjn hakki sahibi olanla-
rin toplu rehnin paraya fevrilmesinden en az derecede zarar gormele-
ri saglanmis olacaktir." Isvigre doktrininde de, tizerlerinde toplu re-
hin bulunan tasirunazlann farkli maliklere ait olmasi durumunda.
rehnin paraya cevrilmesini diizenleyen Isvi@re :Uzii€ m. 1 1 _9'un, bu
durumda kiyasen uygulaina alam bulacagi'-, diger hir 1fade 1le alaca-

° Postacioglu, agc.« $:582; Timucin Musul, icra ve Iflas Hukuku Cilt JI, Adalet
Yayinevi, Ankara, 2013, s:888; Ustiindai, age., $:329-330, dn:80b; Baki Kuru
Ramazan Aslan/ Ejder Yilmaz, Icra ve iflas Hukuku. Yetkin Yaymlan, Anka-

v ra, 2€12. s:43l; Uyar, age.. s:352; Aslan, age., s:35.

Bceuigisu, agm.. s:1888; Yargitay Hukuk Genel Kurulu da bir karannda. " ...toplu
rehine kouu tcigimuazilardart horgluya ait 5615 parsel sayill taginmazin sarigi-
dan ipotek ve takip alacakiisi Tiirkiye is Bankasinin alacagi icra harg ve masraf-
la;1yla birlikte temin edilip, bu alacaga riicham olan diger alacaklar da karsi-
landigia ve ortada rehinle iemiui gereken alacak kalinadigina gore bu rasinma-
z111satisiyla yetinilmesi gerekirken. toplu reliine konu 5616 parsel S()u: diger
tasuunuzin da satisi usul ve yasaya uygun degildir, Merci tarafindan. ihlllenin
feshine kllrm- verilmesi... gerekirken... dnceki kararda direbilinesi usul ve yllsaya
aykwrr olup.. " diyerek toplu rehinde alacak miktarindan daha fazla tasinmazinsa-
tiimas1 durumunda yapilan ihalenin feshinin gerekligini hitkme baglamigLir
(YHGK. T: 27. 11. 2002. E: 2002/12-823, K:2002/1020). Karar metni i¢in bkz.
Kazanci.

H Bonorand, agc., s:76: Kuntalp, Ayn1 Alacak icin Birden Cok Tasmmazin
1, Rchnl, s:291: Uysal, age., s:352-353; Gllrsoy, age., s:23-24.
Ronorand, agc., s:77.



tin. tasinmy arm saf- @erleri temel aJ<€@». t.3$i1amaziv arasinda
paylas Inlaoig1 kabuf edilmekledtr.

J, Rdim Koab,u Tes;umruvJ:snn FarkJJ "falikler@Ait Olma 1
Ourvman--<h

Toplu rchirt konusu olan tasinmazlami aynl malike degi1 de Wél
mahklere art olmasi durumunda. brzim de kattldiginnz €
genel kabul rehinli tasmmazlarm hepsinu1 paraya @Tilmest 14.e ah--
cagin tasmmazlar arasinda. tasinmaz satis degerlen temel ali:c2:ralL
payiastinl:masi gerektigi yonfi:ndedir.c; Bu sayede ma.tikler aras€»
menfaat dengesi saglanmis olacaktrr:....Belirtmemiz gere.kir Ki. 1s, i¢--
re Tlzigi m. J 19 da. Ozerlerinde toplu reiiin bulunan tas<g>¢»
farkli maliklere ait olinas: durumunda benzer bir yont..."1D 6ngérmek-
tedir.

Tasmmazlarin farkli maliklere an olmasi durumunda geod kabul
rehinli tasmmazlarm hepsinin sanhnasi yoniinde olroak:ta be:rabec.
doktrinde bir goriis bor¢tan miitesel.sil sorumJn olan maliklerin bir
kisminin sonimluJuguoun miiteselsil kefaletten kaynaklanlD2S1 du-
rumunda, ilk 6nce borgtan nihai olarak sorumlu olan kisilerin. baska
bir ifade ile muteselsil borgluJann tasinmazlannm satilmasi gerekti-
€© ancak bu tasmmmazlarin borcu karsilama.ya yetmemesi durumun-
da cfiter tasmroazlara basvurulmasimnin yerinde olacagini saYUDinak-

tadir.
Bu goriis temelini isvigre Tiiziigli m. 107 / f. 2-den almal.ladir.

Ilgili thzik maddesinde ayni alacak icin rehin verilmis t:a.sromazlann
farkli maliklere ait olmas: durumun€pilk olarak borcluya ait tasin-

» Bonorand, age., s:78; Leemann. age.. Art. 816, Nr.27: K.m:alp Aynt\.bcak
icin Birden Cok Tasmnmazin Rehni, s:291 : Uysal, age... 5:35.2: Aslan. age...
s:35; Ustiindag; age., s:329, dn:80b: Postaciog]®' age.. s:582.

14 Kunt.alp, Aym: Alacak igin Birden Cok Tasuimazin Rehni. s:291.

15 Kuntalp, Ayni AJacak I¢in Birden Cok Tasin.mazin Rehni s:291: Uysal age.
s:352; Aslan, age., s:35; Kacak, age., s:116; Burhan Giindogan.. Ipotegin Para-
ya Cevrilmesi ve UyguJamada Ortaya Cikan Sorunlar. Tirk.iye Bankalar
Birligi YayinJan, Ankara, 1979, s:25. Doktrinde bir goriis toplu rehin kurulduk-
tan sonra rehinli tasinmazl-ano midlkiyetinin bor¢tan sorumlu olmayan kisilere
gecmesi durumunda da ilk olarak borglunun tasinmazlunnm paraya cevrilmesi
gerektigi goriisiindedir (KOpii.ilii/Kaneti; age . 5:294, dn:16). Ancak toplu rehin
durumunda rehinli tasinmazlardan biri veya bir kaginin mulkiyetinin borgtan so-
rumlu olmayan Gguncu bir kisiye ge¢cmesi ile rehin yiikii boliineceginden bu go-
riisiin kabult mimkin degildir.
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niazlann saltlacagi, Uglincil kisilere ait tasinmazlarin ise ancak borg-
lunun taginmazlarinin rehin miktanni karsilamadigl durumda satila-
bilecegi diizenlenmistir. 1Jgili baslik altinda gorecegimiz (izere. payh
rehnin paraya ¢evrilmesi durumunda alacagin karsilanabilmesi igin
bltln tasinmazlann satis1 zorunlu oldugundan, isvigre Tiiziigii m.
107 / f. 2 sadece toplu rehin dunimunda uygulanabilecek bir hiikiim-
dir. Farkli maliklerin tasinmazlari Gizerinde toplu rehin kurulabilmesi
Ise kisilerin bor¢tan miteselsil sorumlu. diger bir ifade ile ya borcun
miteselsil bor¢lusu ya da borcun miiteselsil kefili olmalar1 durumun-
da mimkinddr. Bu nedenle tiiziigiin ilgili maddesinde ti¢iincii kisi
olarak tanimlanan, muteselsil kefil olarak kabul edilmeli ve ancak
bor¢lularin tasmmazlarinin rehin miktarini karsilamamasi durumun-
da, muteselsil kefilin tasmmazlarmmn satis1s6z konusu olmalidir.*®

Biz ise toplu rehne konu olmus tasinmazlarin farkli maliklere ait
olmas1 durumunda, bunlar arasinda bir ayrim yapilmamasi gerektigi
goriistindeyiz. Birlikte rehnin malik icin daha elverisli bir tirt olan
payli rehin dunimunda bile, borgtan herhangi bir sekilde sorumlu
olmayan malik, tasinmazinin paraya ¢evrilmesine katlanmak zorun-
dayken, tasinmazi tizerinde toplu rehin kurmus ve borca miiteselsil
kefil olmus bir malikin bu tarz bir korunlaya ihtiyaci bizce bulun-
mamaktadir.

I Alacagmma Riichanh Bir Toplu Rehin Bulunan Alacaklinin
Paraya Cevirme Talebinde Bulunmasi Durumunda

Toplu rehnin paraya ¢cevrilmesi ile ilgili diger bir sorun ise paraya
cevimle talebinin, toplu rehin alacaklis1 degil de, ondan sira itibariyle
daha sonra gelen bir rehin alacaklisi tarafindan yapilmasi durumunda
ortaya ¢ikacaktir.

[IK. m. 129 uyarimnca bir tasinmazmn paraya gevrilebilmesi icin ar-
tirma bedelinin, satis isteyenin alacagma rilgharn olan alacaklarm
toplamindan daha fazla bir deger olmasi gerekmektedir. Ancak toplu
rehinde ¢ogu zaman rehin ylku tasinmazin degerinden daha fazla ol-
dugundan, IIK. m. J29 uyarinca satis isteyen alacaklinin alacagina

16 fsvicre doktrininde, muteselsil kefilin tiiziigiin bu maddesinden yararlanamaya-
cag1, ¢lnki IBK. m. 496 uyarmca miiteselsil kefilin de fiilen asil bor¢lular ile
ayni sartlar altinda bor¢tan sonunlu oldugu goriisiinde olan yazarlar bulunmak-
tadir (Bonorand, agc., s:80).



riN-@nh hir C\'f"lh1 rchin huluninn€1 duruinund3. 1asinrna7in paraya
vt, nlnk.e,1 mOmltin ohimii)a@alr.tir

\ """l huthinunn 1lisl..111 @e@xll 1..anirlannda. toplu rdlit1 kon€-

U t@nmtvinnn. maltl-ler1 t@irofindan rl/itC'n baska k-isilerc devredil-

me@kn hal@nd_c- rehin y,I'-.Uni\n puylu@tiriima."imn dizenl€@yen TMK. m

+ <'lJ, €6Q un 1-.t@uscn uygulnmu alani bulacagim ve riichanli ala-

cftk mit..1an bctirknirken. rohin yukundn I)p)u rdun ile yiklenmis ta-

©m.m.ular anis,€da. dcgerkri oranuHla. béliinecegini belirtmisti€'¢-sll

sayede l..cnd1 alacagina ric;hanli bir tl)plu rehin bulunan bir kisi-nin
dC' alaca@ini tahsil etme imk.an1 olusacaktir

Doktri@de bir goriis ise Yargltay-mn rehin yikinin boélinmesini
S3glanlak 1¢in kiyasen TMK. m. 889'un uygulanmas: yoniindeki ka-
rann1 hatali bulmaktadir. Bunun nedeni TMK. m. 889 uyarinca rehin
yukinin bolinmesinin alacaklinin onayina tabi tutulma ina ragmen.
Yargitay uygulamasinda. alacaklinin onayi alinmadan sadece fiili ih-
tiyaclar g6z onunde tutularak rehin yukinin bolinmesidir.'r Belin-
memiz gerekir Ki Yargltay'in bu goriisii destekler nitelikte. satis iste-
yen alacaklinin alacaglna riighanli bir toplu rehin bulunmas: duru-

munda. bu rehin yukinin boliineineyecegi yonunde kararlan da bu-
lunmak.'ladir.%

.- Toplu reliin konusu tasmma=fardon her birinin rehinli bon-un ne miktarini kar €¥-
laracagt taraflarca kararlastirilmamis 1se. bu asinnuclar icerinde sonradan
rehin tesis ettiren ve)-a Jiact: korduran alacaklinin saus istemesi halinde. satisin
nasil gergeklestigi. IKK.-mmn 1 19. maddesinde yazili karsilama kosulumm ma..,1l

nin konusu tasinmazlarin ri:::aen tem/ikinde rehin bedelinin pa_s,:lastiriima.rnl11clu-
:zenleyen MK. 788 ve 804 ile Tapu Sicil Tiizil giiniin 95// maddderiniu kirase,,
uygulanmast suretiyle icra miidiirliigiince. roplu ipotek edilen tasinma=larm
kiymeileri ile oranhli olarak temin ettikleri ipotek bedelinin belirlenimesi ve bu
suretle sanga c¢ikariimalart uygun olacaknr. Y. 12. HD.. T:8. 3. 1994,
E:1994/2487, K:1994/88 |17 - Karar metni icin bkz. Kacak, age.. s: | 18. Toplu re-
hin konusu tasinmazlarin (veva wasimmazlardan birisinin) rehinli alacak diginda
baska bir (haciz veé¥a rehin s"'ahibi) alacakli tarafindan saizsinin istenmesi haline
de icra midurinin MY. 804 ve Tapu Sicil Tic. 95/1 uyarinca her ta€mua:m
ipotekle yziJ..iimlii oldugu miJ.. 1ar: belirledikten sonra, tasuima=1 satisa ¢ikciral, i-
lecegi... Y. 12. HD T: 12. 4. 1991, 12374/4869 - Karar metni icin bki.. Uya,.
age.. s:355.

18 Altay/ Eskiocak, age., s:64-65; Kagak, age., s:120-121. dn: 179.

19 Davacilar vekili, "muvekkillerinin muflis A. Ariouniin Sirketi'nin iscileri ¢>lup I-
bar ve iadem ta..-ininati alacaklarinin masanin 1'inci sirasina kaydoldugumi. an-
cak davali bankanin (12.000.000) lira unarindoki temernit faizi alacogimu 111,;-




Bu. géiilsU . u, unanlum goére rehin yllkUnllr1 hHIOnine!-t yerine.
lircrknndc toplu r@hin bulun.in tusinmazlarin hem riichonh alaca;
tic@l <le salis i: tcycn alacukhnin alacagini knrsilaynn kadarmin, blok
halindc !-atis1 1lc HK. m. 129'tin 6ngordiigii riichanlh Hlucagin karsie
lanmas1 ko ulu ) erine getirilmis olucakttr.? Belirtmemiz gerekir ki
bu ¢61Uin yolunun, tasmmazlarin farkli adli ¢evrelerde bulunmasi
Jurumunda. kabull milmktin degildir. IKK. m. 360 tasinmazlarin bu-
lunduklar1 yerde satisin1 emrettiginden. farkli adli ¢evrelerde bulunan
taginma. 1.larin blok halinde satis1 ilgili kanun hilkmtinc aykir bir du-
nim meydana getirecektir. 13u nedenle biz, Yargitay'in. alacagina
riichanli bir toplu rehin bulunan alacaklinin satis istemesi dunimun-
da. rehin yukinin bélinmesi yolundaki goriisiiniin daha isabetli bir
¢coztm yolu oldugunu diisiiniiyoruz.

S. Toplu Rehin Durumunda Alncakhya Tasinmazlarni Ozel
Yoldan Paraya Cevirme Yetkisinin Verilip Verilemeyecegi

Toplu rehnin paraya cevrilmesi ile ilgili cevaplanmasi gereken bir
diger soru. rehin alacaklisina, Uzerlerinde toplu rehin bulunan tasin-
maz)an bizzat paraya ¢cvinne yetkisinin verilip verilemeyecegidir.

Medeni Kanun, bor¢ muaccel hale gelmeden 6nce, borcun 6den-
memesi durumunda rehinli tasinmazin miilkiyetinin alacakliya gege-
cegi seklinde bir anlasmanin yapilamayacagini -lex commissoria ya-

hanli olar-cik sira cetveline kaydedildigini. oysa haukaum miiflis sirketin tasin-
maz: yaniudct iigiiucil kisinin de tosuiazin ipotek olamk a/digini ve fai=in de
fahis olarak hesap edildigini" ileri silrerek. "davaluun rug¢hanli olarak kaydedi-
len alacogmm .nra cewvelindeu terkinine karar veri/uiesfiiiee talep ve dava eimis-
tir Dor-ali vekl/1 cevahiudo '1oiz /ie. wilmun kKredi :,tJ:lesmesiue ve ipotek akit
tublosundaki sartlara uygun oldugunu'™ belirterek 'dornianin reddiui” istemistir.
Malikemece; iddia. saviumia. loplauwr deliller ve hanka kayitlart iizerinde yap-
trdig bilirkisi i .elemesine gldre. mi@¥lis sirketin tasuunaz ile dava disi t'igiinr:ii
kisinin tasimmazimin degerlerinin helirleiunesi ve r.ilocak miktarmmin 1cspili gere-
kir ise de, MK'uzzm 770'iuci maddesine (TMK. 855) giirce, bu hususim aucak ak-
sine sdzlesmeniu /Julunnwst halinde /11 1kfin oldugu, oysa akil wab/o @na gore
lier iki IClsiumcizin migleniken ve wilieselsilen sorum!uluguuwr kararhigtirilcfigt.
davali banka nlal'Ciginun 1aiaunnin riighanly alacak olarak kayc/111111 dogru ol-
clugn gerekgesi ile "davcuun ,-ecldiue™ kamr veriliigiir. 111/Kiim dnl'(icilar neki-
liuce temyiz edllwmistir. Do.@ycickiki yazilara, kararlll duymidigi deliller/c gerekii-
rlrl sebeplere ve deliller/u takdirinde hir /sahet.frz/ik hulinamer.vina gére dav,i-
culewr vekilinin htillln temyiz itirazlar: yerIin<l<tclegildir. Y. 11. HD.. T: 15. 10.
1990 601()/(1522 Kanir metni icin bk.1. \llny / Eskiocnk, ne.. s:65.
AIIuy/IOuklocnk ugc., s:65; Kuguk. ure,, s:120-121,dn. | 7iJ.



41011, ll.g JI1Tenlem,si..cn t r€fK. in. €7:1 , T 2). knmintla, nlocnklie
nin rchnhiiznirmim R gevimic@ini yl\snklay.111hir hOkt\in hulunmri-
maldadir. -’

I>oktnndc 1€pe lex cot\mis@Hrin ynsunnin, rchirihh mallarin alticak€x
tornfindan 6zel olar.ili: parriyn ¢evrilmcginc iliskinn nnlusmnlari ela
kapsayip kapsemadigi, diAcr bir ifodc ile rehin nincaklisina bu tar.|
bir yetkinin verilip vcrilcincyeccgi tartismulidir.u Bu goriis ayriligi-
nin temelini. alacakliya 6zel yoldan rehinli tnsinmnzlar1 satma yetkisi
veren anlagsmalann. lex cominissoria yasnginin amaci ile ¢elisip ge-
lismedigi sorusu teskil etinekiedir.

Doktrinde bir goriis, kendisine rehinli tasinmazi 6zel yoldan pa-
raya ¢evinne yetkisi verilmis alacaklinin, bu yetkisini bor¢lunun da
menfaatini dikkate alarak kullanmayacagini. aksine tasinmazi paraya
cevirirken, sadece kendj alacagim karsilayan bir meblagi en kisa za-
manda elde etmeyi diisiinecegini, bu nedenle alacakliya bu tarz yetki

1 Mehaz Isvicre Medeni Kanuou'nda da, alncuklinin rehinli tusinmazi bizzat sat-
masini engelleyen bir hiikilin bulunmazken Alimin Medeni Kanunu'nun 1149.
maddesinde, tasinmazin cebri icra yolu dig;r bir ifade ile icra dairesi haricinde
bir yol ile paraya ¢evrilecegi yonilndc bir anlasmanin alacak munccel hale el:
mcdcen 6nce yapilmasi yasaklanmisur. Bu nedenle Alman Hukuku'nda rehinli
alacaklinin bizzat tasinmazi paraya ¢evirecegi yoniinde bir anlagmanin yapilma-
s1, ancak alacak muaccel hale geldikten sonra mimkin olacaktir'. Turk Huku-
ku'nda bu tarz bir yetkinin "tasinmazm paraya cevrilecegi asgari bedelin, paraya
cevirme zamanina kadar bedele etki edecek hususlar da goz 6nilinde tutularak,
rehin sozlesmesinde gosterilmesi gerekligi" seklinde bir kanun hikmd ile diizen-
lenmesi gerektigi yoninde bkz. ilhan E. Postacioglu, Ipotek Alacaklisina ipo-
tekli Gayrimcnkulil Kendi Eliyle Rizai Olarak Paraya Cevrilmesi Yetkisi-
nin Verilmesi Problemi -Bir Kanun Tasaris1 Denemesi-, Prof. Dr. Haluk
Tandogan'in Anisina Armagan (1925-1988), Banka ve Ticaret Hukuku Arastir-
ma Enstitiisu, Ankara, 1990, s:539.

22 Alacakliya 6zel olarak rehinli tasinmazlari paraya ¢;cvimle yetkisi verilebilecegi
goriisfmde olanlar igin bkz. Gilrdogan, age., s:18-19; Postacioglu, age.. s:S56-
557; Helvaci, Lex Cornmissoria, s:134-135; Leemann, age., s:804, Art:S109.
Nr:3. Aksi gorils icin bkz. Sayman/ Elbir, age,, :548: Oguzman / Selici/ Okw.ty
- Ozdemir, agc., s:943; Ertas, age., s:544; Aybay / Haiemi. age., $:283-284. Bu
1arz bir yerkinin ancak bor¢ muaccel oldiuktno sonra verilcbilecegj yoniinde bkz.
Ali Cem Budiik, ipotegin Paraya Ccvrihncsi Yoluyla Takip. 12 Levha Yny1 n-
lar1, Istanbul, 2009, s:59+60. Bu tarz bir yetkinin ancak rehin venmin :1lacnkJiya
rehin konusu Gzerinde bir tasarruf imkani 1aimyuicak sekilde bir 1cinsil yelkis1
vermesi ile mimkin olabilecegi, 1aranarin anlasarak rehin hakkinin igerigini dc-
gistircincyccckleri yonunde bkz. Sunt Suri, Alucukliya Rehni Paraya Cevlrrrit-
Yetkisi Verilmesi, Legal | lukuk Dergisi Cill:5 Sny1:50, 11:425.
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,-CN.-n anlasinalarin, Icx commissoria yasaginin amaci ile gelistigini
a\l Inmaktadir.

Doktrindeki biGim de katildigimiz diger goriise gore ise alacakli-
ya rehinli tasinmazi 6zel yoldan paraya ¢evirme yetkisi verilmesi du-
rumunda, sadece rehinli ta@inmazin paraya ¢evrilmesi soz konusu
olup. tasinnlazin miilkiyeti alacakliya gegmediginden"' lex comrni-
oria yasagina aykin bir sonu¢ ortaya ¢ikmamaktadir.2 Alacakli, pa-
raya cevinne islemi sonucu elde edilen meblagdan alacagini tahsil et-
tikten sonra, geri kalanin1 rehin bor¢lusuna iade edecektir.?

Aynca belirtmemiz gerekir ki alacaklinin rehinli tasinmazi 6zel
yoldan paraya cevirebilmesi icin kendisine, rehinli tasinmazt temlik
edebilniesine imkan saglayacak bir temsil yetkisi verilmesi gerekli-
d@r. :13u yetkinin kullanilmas: cer@evesinde de, taraflar arasindaki iljs-
k1 hir vekalet sozlesniesi olacak? ve rehinli alacakli bu yetkisini kul-
lanirken, rehin borclusu ile aralarindaki i¢ iliskiyi olusturan vekalet

sozlesmesi uyannca, rehinli tasinmazi 6zenle paraya ¢evirme borcu
altrnda olacakttr2’- Doktrindeki, rehinli tasinmazi 6zel yoldan paraya
cevirecek alacaklinin, bor¢clunun menfaatlerim g6z 6ninde tutmaya-
cagl ve bunun lex commissoria yasag: ile glidilen amaca aykirilik

olusturacagi1 yonindeb goriisiin kabulti, bu nedenle de mimkdn de-
gildir.

Tasinmazin, alacakli tarafindan, 6zel yoldan paraya cevrilmesinin
mumkun oldugu goriistine katLImakla birlikte, toplu rehin durumunda
bu tarz bir anlasma yapilmasmin mimkin olmadigini diisiiniiyoruz.

Toplu rehin durumunda, rehinli tasinmazlarin alacakli tarafindan
bizzat paraya ¢evrilmesi, TMK. m. 873 / f. 3 uyarinca miimkiin de-
gildir. Daha once belirtmis oldugumuz iizere, TMK. m. 873 / f. 3
uyarinca toplu rehjnde, paraya cevinne talebi bitin tasinmazlar igin

'2*4 Budak, age., s:60.

San,agm., s:424. Helvaci alacakliya rehinli tasinmazi1 6zel yoldan paraya cevir-
me yetkisi veren sozlesmelerin lex commisoria yasagi ile gudilen gaye ile tam
uyum iginde olmadigini belirtmekle birlikle, bu tarz sézlesmelerin rehin konusu
malvarlig1 degerinin, tatmin edilmedigi takdirde, rehinli alacakliya ait olmasini

saglayan sozlesmelere benzetilmesinin de mimkin olmadig goriisiindedir (Hel-
vaci, Lex Commissoria, s:134).

25 Helvaci, Lex Commijssoria, s:134.
1<, Glirdogan, agc., s:19; Sari, agm., s:425.
2l Sar1, agm., s:424.



yapilncn5.. ancak tem dnircsi i-.1di:cc gerekli olan tasmmmazlan p€eagp
¢C, 11"CC'@t.u1 nu hOkmON amaci. toplu rehin borglulanndan binnin
.eya birkn\inin hake;tJhilla ui'rt\masin1 va da diocrlcrinden Qst{in tu-
tulinni,in1 '[,nlcmck‘[nr2 u S?ZlyCdC alac aklinin, tasgnmaz ma'1en'n-
Jen bi\nlan 11€: onhinl1 1asmniailnrinin paraya ¢cvrinncy<@ef;l yo-
niindee hikh hir o1)l.@smna yapmasinin da oéniine gegilmektedir.  Para-
yri 11-C, mllc yctkisiin nlacakliya verilmesi durumunda ise bu amag
1:1d<li @ekiltd.c l@hli)..cyc ntil1111s olacak ve yukarida belirtmis oldugu-
mu? upic hilcli anlasmalann yapilma.c;irun da onli agilacaktir. Bu ne-
denk Th-1K. rn. 873 1 f. 3 hikmdnin. tasinmazlarin alacakl tarafin-
dan.ozel y@ld@n paraya cevri Imcsinc izin verdigi. sadece tasinmazla-
nn 1cm daircsmce paraya ¢evrilmesi durumunda talebin bitin tasme
ni@lar:3 ka@@: ¢ yonlendirilmesi gerektigi seklinde yorumlanmasi

mumkin d€gildi€. Bunun yerine ilgili madde. toplu rehin dufW1:1lunda
paraya ¢evinnenin sadece icra dairesi tarafindan yapilabilecegi sek-
linde yorumlanmalidar.3°

B. PAYLI REHNIN PARAYA CEVRILMESI

1. Paraya Cevirme islemi

TMK. m. 873 / f. 3 uyarinca payl rehnin paraya cevrilmesi du-
rumunda da rehin alacaklisinin, paraya cevirme talebini tasinmaza-
nn tamamina kars1 yonlendirmesi gerekmektedir. Ancak payli rehin-
de, toplu rehinden farkli olarak her durumda tasmmazlann tamami-
nim paraya ¢evrilmesi gerek.mekgedir. Clinki payl rehinde rehin yiiki
taginmazlar lizerinde boliinmiis oldugundan, alacaklinin alacaginin
tamamni tahsil edebilmesi, ancak rehinli tasinmazlann tamaminin
paraya cevrilmesi ile mimkin olabilecektir. Her tasinmaz sadece
kendisi icin belirlenmis olan miktar ve bu miktar ile orantili olarak.
TMK. m. 875'de belirtilmis olan yan alacaklardan sorumlu olacak-
tir.>* Tasinmazlarin satim1 sonunda, tasinmazlardan biri veya birkagi.
alacagin kentli lze@nc diisen kismuni karsi.layamiyor ise karsilan;
mayan bu kisim. diger tasinmaz bedellerinden alinamayacaktir.

18 3 Marca. age., s:88.
© Kursai, agm.. s:424.
192 Marca. age., s:88-89.
31 Leemann, Sachenrecht il. Art. 798, Nr:49; Davran, age., s:26.
12 Kursat, agm.. s:423; Lcemani, Sachenrecht il, Ari. 798, Nr:49; Bemhard
Trauffer / Chrisiina Schmid - Tschirren. Basler Kommentar - Zivilgesetzbuch
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Pa)l1 _rchin]e yukli bir tasinniazm paraya ¢cevrilmesi sonucunda, pay-
It rehm alacaklist paymi aldiktan sonra, arta kalan bir meblag varsa
bu meblag arka derecelerdeki rehin alacaklilanna ait olacak". eger
arka sirada bir rehin alacaklisi bulunmuyor ise arta kalan bu meblag
tasinmaz malikinin olacaktir,>*

,B_ir ornek ile agikJarsak, 30.000 TL'lik bir alacagin, 22.500
TL smde A tasmnmazinin sorumlu oldugu. 7.500 TL'sinde ise B ta-
sinmazinin sorumlu oldugu bir payli rehin kurulmas: durumunda, A
tasinmazinin 20.000 TL'ye B tasinmazinin ise 10.000 TL'ye satilmis
oldugunu kabul edersek, alacakli, A tagmmazinin paraya cevrilme-
sinde sadece 20.000 TL alabilecek ancak arta kalan 2.500 TL'lik
kisim B tasinmazin satis bedelinden alamayacaktir.®

2. Payh Rehin Durumunda Alacakhya Tasmnmazlari Ozel
Yoldan Paraya Cevirme Yetkisinin Verilip Verilemeyecegi

Payl1 rehinde tasinmazlarin tamami paraya ¢evrilecegi i¢in paraya
cevirme islemi sirasinda rehin borg¢lularindan birinin digerlerine Us-
tin tutulmasi gibi bir tehlike olamayacaktir. Bu nedenle, toplu rehin-
den farkli olarak, payli rehinde tasinmazlarin bizzat rehinli alacakl
tarafindan paraya ¢evrilecegi yoniinde bir anlasma yapilabilmesi biz-
ce mumkundur.

II. BIRLIKTE REHNIN TERKINI

A. GENEL OLARAK

TMK. m. 838 uyarinca tasinmaz Uzerindeki rehin hakki terkin ile
birlikte hem maddi hem de sekli acidan sona erecektir.*® Tek bir ta-
sinmaz Uzerinde kurulmus olan rehin hakkinin terkini durumunda, ta-
sinmaz Uzerindeki sinirh ayni hak bitlniyle ortadan kalkacaktir.®’

JI, Art. 798, Nr:18; Davran, age., s:26; Altay/ Eskiocak, age., s:50; Ayan, age.,
s:151.

3 Leemann, Sachenrecht H, Art. 798, Nr:50; Bemhard Trauffer / Christina Sch-
mid - Tschirren, Basler Kommentar - Zivilgesetzbuch U, Art. 798, Nr:18.

% Akipek/ Akintilrk, age.,s:762; Ayan, age., s:151.

% Benzer bir 6rnek icin bkz. Giirsoy, age., s:24.

% Oguzman / Selici / Oktay - Ozdemir, age., s:911; Giirsoy / Bren / Cansel, age.,
5:318; Koprutu / Kaneti, agc., s:346; Sener, agc., s:165.

" Ancak belfrtmemiz gerekir ki, tasinmaz iizerindeki rehnin terkini, ayn1 zamanda
tasinmaz mali.kinin borgtan kisisel sorumlulugunun da ortadan kalktigi anlamina
gelmemektedir (a Marca, age., s:83).



\o\,11 I, hir Wimm. un 1le<-€ bir ki<iminin lllcnnde bir rchin kuru-
lama,.1cal1 '>Mk-C<' a mmuvin hir ki€ymi U7cnndeki rchnin de 1erici-ni

momkon dC_OIIdIr,

Hirlili.ti.- n:hindc ,.,". rchinli to inmailnrin <r.adccc bir ki@minin Uze-
nnJcli.1 n:hin hakkinin terli.ini mUmbh.Undlir Payli rchin dunimunda.
rchin yoknnlin bélUstUrtildilgu tasinmail:irdan biri cya birkaginin
o,cnnddi.1 rchnin terlini halinde, rehin bu tasinmazlarin tcminat alti-
na aldi€y mcbla€p kadar sona erecek. ancak djger tasmnmular Uzerin-
dcklrchin hakki. kalan mebIn€@Uzcnnden. varligimi UrdUrecektir.

Toplu rehinde 1 ¢. rehinli taginmazlarin hepsinin degil de &adece
bir \'eya birka¢iin Uzcrindeki rehnin terkini durumunda, rehin hakki
varligmi Urdinneye devam edecek ve rehnin teminat altina aldigi
alacak miktannda azalma olmayacaktir. Bu terkin isleminden sonra
hala iki veya daha fazla tasinmaz iizerinde rehin yiki bulunmaya
devam ediyorsa, rehin hakki toplu rehin olarak varligini stirdirecek-
tir.>; Ancak. (izennde toplu rehin bulunan tasinmazlarin biri harig
hepsinin zerlerindeki rehnin terkin edilmesi durumunda, rehin var-
ligin1 tek taginmaz {izerinde kurulmus olan bir rehin gibi strdtrecek-
tir.*° Bu durumda, eger toplu rehin icin bir rehin senedi diizenlenmis
1se, bu rehin senedinin tapu idaresince alelade bir rehin senedine, di-
ger bir ifade ile tek ta,sinmaz Gizerinde kurulmu<€pbir rehin icin diizen-
lenen bir senede, tadil edilmesi gerekmektedir.*

8. TERKIN ICIN RI1ZASI ARANACAK KiSILER

1. Toplu Rehin Durumunda

TMK. m. 1014'de, "Bir tescilin terkin edilmesi veya degistirilme-
si, ancak bu kaydin kendilerine hak saJladigi kimselerin yazili be;".a-
111 iizerine yapilabilir. " denilmektedir. Her ne kadar madde metnin-
de "kaydin hak sagladig: kimseler "den bahsediliyor olsa da. bu kisi-
lerin kim oldugu tam olarak belirtilmemistir.

« Bonorand, age., $:53.

1% Bonorand, age., s:53.

“0 Bonorand, age., s:53; a Marca, age., s:83.

<«ta Marca. nge., s:83.

42 Belirtmemiz gerekir ki, terkin ile ilgili bu yazili beyan. tapu memunina yoneltile
melidir (Bonorand, age.,s:55; Fcy7ioglu /Doganay/ Aybay, nge.. s:76).




Tt,plu rehinh tagiimt7larin t:unmuni OJ'crindcki rchnin terkina tlu-
ri.,mtm\ta. t:\K(t@htihurncak ohm kisi rehin liokki c1,thihi olacaktir Be-
hralih.nll1 L, ICtVkir Ki. hu dunimdn. tasurnrnl.l::1r1 Oicrinécki rehin yiki
r,:r@,n \.'Jiki:ck ohm mnlikl@r. terkin isleminden fayda ciagli:iyacaklar:
11;1n. onlarin onayimu ihtiyag olinnyacaktir..i*

(17crinde toplu rehin kurulmus olan wsinmar:hirdun bir veya bir-
l1.a1,»mun Uzerindeki rehin hakkinin terkini durumunda isc akla gelen
son1 sadece rehin hakki sahibinin talebi Gzerine. toplu rehin yuku bu-
lunan taginmazlarin bir veya birkac¢i Gzerindeki rchnin terkin edilip
Nlilemeyecegidir.** Bu durumda sadece terkin edilecek hakkin sahi-
binin rizasi, terkin icin yeterli degildir, toplu rchnin hak sagladig: di-
ger kisilerin de terkine riza gostermesi gerekmektedir.

Daha 6nce gordiigiimiiz tizere. aymi alacak icin birden fazla ta-
sinmazin rehnedilincsi durumunda, taginmazlarin paraya cevrilmesi
istemi, tasinmazlann tamanu icin ayn1 anda yapilmak zorundadir."€
Borgtan muteselsil olarak sorumlu olan kisilerin tasinmazlari tizerin-
de bir toplu rehin bulumnasi ve bu tasinmazlardan bir veya birkagi-
nin Uzerindeki rehin hakkinm terkini durumunda, tasinmazlan hala
rehin yiikii altinda bulunan diger tasmmmaz maliklerinin hukuki du-
rumunda da, rehnin paraya ¢evrilmesi agisindan, bir degisim meyda-
na gelecektir. Birlikte toplu rehin ile yuklenen, diger bir ifade ile ala-
caklinin taleplerini birlikte karsilayacak olan tasinmaz sayisinda
meydana gelen azalma, tasmmazlan hala toplu rehinle yikli ma.likle-
rin durumunu kottlestirecektir.*

Bu durumda akla gelen soru, bu tasinmaz maliklerinin hukuki du-
rumlarindaki negatif degisime katlanmak zorunda olup olinadiklari-
dtr. Toplu rehin durumunda, bitln tasmmazlar borcun tamamindan

“Oguzman/ Selici / Oktay - O1.demir, age., s:208; Mehmet Unal / Veysel Baspi-
riar, Sekli Esya Hukuku, Yetkin Yaynlari, Ankara, 2012, s:354; Gursoy / Eren
/ Cansel, age.. s:318. Ancak belinmemiz gerekir ki, Medeni Kanun, ipotekJi
borc senedi ve irat senedinin terkini icin, ipotekten farkli olarak, rehin bor¢lusu-
nun da buna nia gostermesini veya mahkemenin rehin senedini iptal etmesini
aramaktadir. TMK. m. 919, "ipotekli bo,-¢ senedi veya iral senedine iliskin tes-
cil, ancak warajlarin veya mahkemenin rehin senedini iptal etmesi iizerine terkin
edilebilir." demektedir. Madde metninde ad1 gegen, senedi iptal edecek taraflar-
dan birinin de rehin bor¢lusu olduguna kusku yoktur.

44 Bonorand, age., s:58.

45 Ayrmtih bilgi icin bkz."Birlikte Rehnin Paraya Cevrilmesi".

45 Bonorancl, age., s:60.
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sonirnludnrl,u. nncuk hi xornmlulik. u,erint.le toplu rehin kuruimus
biliiln tasutnn;, Inrlu birlikte hir norurriluliktur. fiu @ebcplc miilikicnn
heiist inginmiiz,Jun 117crindce toplu rchin kurnrken, birlikte toplu rchin
ytlkU altina girdikleri chgcr tasimnnulin da hcllaha kaimaktadirlnr.
1 opli rehin duruinundn ortudn siidecc ick bir rehin iliskisi oldugun-
clnn, birlikrc rehin yilktl alimi gim1 1s bu 1asinma.1.lor nrsinda ayni bir
iliski de bulunmrikti:1dir.«’ 8u nedenle 10plu rehinli tasnmuulardtin bi-
rinin Ozcrindeki rchnin terkini icin, (11.erlcrin<lc toplu rehin bulunan

diger taginmaz maliklerinin de, TMK. m. 1014 uyarinca. onay1 ge-
rekmektedir. *®

Malikleri ayni olan tasinmazlar izerinde bir toplu rehin kuruldu-
gu ve bu tasinmazlardan biri veya birkagi tizerindeki rehin hakkinin
terkini durumunda da, rehin yukd ile yukli tasinmazlarin hukuki du-
rumunda bir degisiklik olacaktir. Ancak burada. yukarida da degin-
digimiz (izere, tasinmazlardan birinin {izerindeki rchnin kaldirilmasi
tasinmaz malikine yarar saglayacagindan, malikin onayina ihtiyag
olmayacaktir.*

Toplu rehnin konusunu ol@turan tasinmazlardan biri veya birkagl
Uzerindeki rehin hakkinin terkininden etkilenmesi muhtemel bir diger
grup ise rehin hakkinm terkin edilmedigi tasinmazlar Gizerinde, toplu
rehnin arkasindaki derecelerde, rehin hakki sahibi olan kisilerdir. Bu
rehin hakki sahiplerinin, bu tarz bir terkjn durumunda, ekonomik
acidan kotii bir duruma diisecekleri, diger bir ifade ile terkinden
olumsuz etkilenecekleri kesindir. Ornegin, bir kisinin sahip oldugu
rehin hakkinin 6niinde yer alan toplu rehnin, biri hari¢ diger bitin
taginmazlarin tizerindeki rehinlerin terkini nedeniyle, tek tasinmaz
tizerinde kurulmus alelade bir rehne doéniismesi veya toplu rehin tek
tasinmaz rehnine doniismese bile, toplu rehinli taginmazlardan biri
veya birkacinin tizerindeki rehin terkin edildigi icin, toplu rehinle
yUkll taginmaz sayisinin azalmasi durumunda, arka derecelerde rehin
hakki1 sahibi olan bu kisi i¢in rehnin paraya ¢cevrilmesi ¢cercevesinde
aleyhe bir durum olusacaktir.

Ancak alt derecedeki rehin hakki sahiplerinin, TMK. m. 1024'de
belirtilen ilgililerden sayilabilmesi icin bu kisilerin, sahip olduklar

47 Bomorand, age., s:61.

“8 Bonorand, age., s:61; Kursat, ngnu., s:414; GUrsoy / Eren / Cansel, agc., s:978.
49 Bonorand, agc., s:62.

50 Bonorand, agc., 5:63-64.
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rehin hnkki vasitai-1 ile glivenC'e altina nlrnis olduklurt beklentilerinin,
di€ecr tasmmarlar O/trinclcki rchnin terkini nedeniyle cikilcnecck ol-
ma!.1 gerekmektedir. Bu kisiler o<liria sadece ekonomik ugulan aleyhe
hir Junimun olusiucak olmasi yeterli dcgitdir. €»

Tasmmaz rchni hukukumuza hakim olan derece sistemi nedeniy-
le. arka derecedeki rehin alacaklisi. 6nlindeki dercce<Ic yer alan rehin
hakki 1)c 1lgili degisikliklere, miktar agisindan kendi derecesine teca-
vil7 edilmcedikee, katlanmak zorundadtr, Uzerinde toplu rehin bulu-
nan tagmmazlardan birinin veya bir ka¢inin tizerindeki rehin hakki-
nin.terk!n edilmesi durumunda ise digerleri iizerindeki toplu rehin,
rhin ;11ikta n degismeden varhgm surdirecek, bu tasinmazlar tize-
rindeki rehin yiki miktarinda herhangi bir artis olmayacaktir. Bu
nedenle. toplu rehnin arkasmdaki derecelerde bulunan rehin haklari-
nin hukuki durumunda bir degisiklik meydana gelmeyecektir. Sonug
olarak da, toplu rehin konusu olan diger tasinmazlardan bir veya bir-
kaginm Uzerindeki rehnin terkini icin. arka derecedeki bu rehin hakki
sahiplerinin onayina ihtiya¢ olmayacaktir.>?

Ancak Zirih Yuksek Mahkemesi bir kararinda, bu tarz, éndeki
derecede yer alan toplu rehnio olumsuz etkilendigi terkinlerde, arka
derecedeki rehin hakki sahibinin de bu degisiklikten pasif olarak et-
kilenecegini, bu nedenle bu tarz bir terkinin gerceklesebilmesi icin
onlarin da onayinin gerektigini belirmektedir. Doktrinde bu karar,

olgya53§adece ekonomik bakis agis1 ile yaklasildig: igin elestirilmek-
teqir.

2. Payh Rehin Durumunda

Bitun tasinmazlar Gzerindeki payli rehnin terkini dunimunda da,
toplu rehinde oldugu gibi, tasinmaz malikleri bu islemden fayda sag-
layacaklar1 i¢in, onlarin onayina ihtiya¢c olmayacak, alacakli talepte
bulunarak rehin hakkini terkin ettirebilecektir.

Tasinmazlarin biri veya bir kaci Gzerindeki payh rehnin terkini
Ise toplu rehinden farklilik arz etmektedir. Rehinli tasinmazlardan bi-
rinin Gzerindeki rehnin hakkimnin terkini durumunda, rehin miktar1 da,
0 tagJnmazin sorumlu oldugu meblag oraninca sona ermekte ve diger

>l Bonorand, age., s:64.
H 8onorand, age., s:64-65.
H Karar metni ve incelemesi i¢in bkz. Bonorand, uge., 11:65.



laginmar mnlil<icrinin ak)iune hir duniin olu@in,uuaktndir  Ayric.I.
daha 6nc-c beltMmis oldujumu, tl.icre. poyli rehin durumunc.hi, her ti
sinma1 01crindc birhinntkn hn€;ni@u rchin hnkinri ulu@nuiktadir \c

rchinli )lagsrnmalardan hirinin Uicnndcki rchin hokkiriin terkiin de.

iste bubagimsi?.rehin hakkinin terkini iniui@inu gclnickic<lir Bune-
denle payli rchtndc. rehinli tasinma7inrdain hin -cvo birkuciim Oic
rindcki rchnin terkini igin. alacakhnin trilcbi yeterli oliucok, diAcr re-

hinli tasinma7 maliklerinin onayr nmnmayacakiir
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Birlikte rehnin kurulusunu, tescilini, sone ermesini ve sonradan
mey@an€ gelen degisikliklerin birlikte rehin iliskisine etkilerini ince-
led@gimiz ¢calisma kapsaminda ulastigimiz sonuclar asagida maddeler
halinde siralanmustir;

.1, Aynm1 @lacag birden fazla tasinmaz ile teminat altina alan bir
tr@nkte rehnin kurulmas, iki farkli sekilde mimkindur. Bunlardan
k1 al@eak miktannin rehinli tasinmazlar tizerinde boliindiigii payh
e@lndir.. Digeri ise rehinli tasinmazlarm hepsinin alacagin tamami
1icm teminat olusturdugu toplu rehindir. Medeni Kanun toplu rehnin
kurulmasini sarta baglamistir. Buna gore sadece, tizerinde rehin ku-
rulacak tasinmazlarin maliklerinin ayn1 kisi veya borgtan muteselsil
sorwnlu kisiler olmas1 durumunda bir toplu rehin kurulabilecektir.

2. Muteselsil kefalet durumunda, kefile bagvurabilmek icin asil
bor¢lu hakkinda sonugsuz kalmus bir takibin yapllmasina gerek ol-
madigindan, miteselsil kefil de, miteselsil borclular ile birlikte bor-
cun miteselsil soruinlusu kabul edilecek ve tasinmazi veya tasinmaz-
lar1 lizerinde diger miiteselsil sorumlular ile birlikte bir toplu rehin
kurulabilecektir.

3. TMK. m. 855 kapsaminda bir birlikte relinio konusunu. tapu
siciline tasinmaz olarak kayith esyalar olusturabilecelctit. Bunun tek
istisnas1 ise Maden Kanunu'nun 45. maddesinde ipotekleri dunimun-
da. Medeni Kanun'un ipotege iliskin huktmlerinin uygulama alani
bulacag1 hiikme baglanmis olan madenlerdir. Gemiler ve hava aracla-
nnin (zerinde ise TMK. m. 855 uyarinca bir birlikte rehnin kurulma-
st miimkiin degildir.

4. Toplu rehin durumunda, alacakli, rehinli tasinmaz adeti kadar
degil, sadece, rehinli alacagin tamamini teminat altina alan, tek bir
rehin hakkina sahiptir. Payl rehin durumundu ise her bir tasinmaz
ayr1 Ve bagimsiz bir rehin hakkinin konusunu olustun1 laktadir.

5. Toplu rehne iligkin sartlarin bulunmamasina ragmen, ayni ala-
cagin tamamini teminat altina almak igin, birden fazla tasinmazin
mulkiyetinin bir inangli islem ile alacakliya <levri durumunda. Medc-



n1 Kanun'un 1opJu rchnc 1Jiskin R5€) mn<lIdc.c;i kiyasen uyE?tJlama alani
bulncak ve ichin yOkO 1asinma;,lar uraqin,fo hnlOlicccktir 1\lacoAin
ifa cdilmemcesi dununundo. lasmmmnilur olacaktt wrnfindnn paraya
cevril<.-eck ve her ta-,imna;,in bedelinin rchin yokuna osan ki!imi, c€ki
maliklcre iade edilcc:ckiir. 1\lnenklinin. tosinmazlann midlkiyeti mue
hafa7a ct"mck 1stcmci.i dunmiunda dn. ben7.cr sekilde. cliki rnaliklere
tasinmazlarin Olcrindcki rehin yOkOnO asan miktarin iadesi gerek-
mektedir.

6. Toplu rehin kurulabilmesi i¢in, kanunun aradigi sartlan yanin
da. taraflarin acik¢a bu konuda anlasmis olmalan da gerekmektedir.
Bunun nedeni kanun koyucunun toplu rehni, birlikte rehnin istisnai
bir tlrl olarak diizenlemis olmasidir.

7. Taraflann, toplu rehnin ve payli rehnin birlikte uygulama alani
buldugu karma bir rehnin kurulmasi konusunda anlasmalan miim-
kinddr. Ancak, alacagin kademeli bir birlikte rehin ile teminat altina
alinmasi, bu durumda tasinmazlar alacak icin ayni anda ve birlikte
bir teminat olusturmadigi, sadece kademeli bir teminat olusturdugu
Icin, miimkiin degildir.

8. Birlikte rehin sozlesmesinin taraflarindan biri olan rehin ala-
caklis1 tek kisi olmalidir. Aksi durumda toplu rehnin kurulabilmesi
icin gerekli olan "teminat altina aliman alacagin tek olmasi kosulu"
yerine getirilmemis olacaktir. Birden fazla kisinin rehin alacaklisi
olarak kabul edilebilmesi, ancak bu kisilerin tamammin tek bir ala-
cakli gibi gorinmesi durumunda mumkundir. Buna oOrnek olarak,
muteselsil alacaklilik kurumu verilebilir.

9. Taraflann, ipotek, ipotekli bor¢ veya irat senedi seklinde bir
birlikte rebnin kurulmasi konusunda aolasmalan muamkudndidr. An-
cak, toplu rehin durumunda, sadece tek bir rehin iliskisi s6z konusu
olacagindan, kurulacak olan rehin tirunun, rehinli tasinmazlann hepe
si Uzerinde aym alinas1 gerekmektedir. Payli rehinde ise yuklu ta-
sinmaz adeti kadar rehin iliskisi olusacagindan, her tasinrnazm tize-
rinde farkl1 bir rehin tarintn kurulabilmesi mimkundur.

10. Medeni Kanun, bir tasinmazin korunmasi veya deger kaybi-
nin Onlenmesi adina yapilmis olan masraflar i¢in, bir baska tasinmaz
uzerinde, tescile tabi olmayan bir kanuni rehin hakki kurulmasina
izin vermemektedir. Bu nedenle, ancak payh milkiyete tabi bir ta-
sinmaza ya da kat muilkiyetine donUstiiriilmiis bir yapinin ortak bo-
lumlerine masraf yapilmasi durumunda, tasinmaz paylan veya ba-



©msi1z @olimler tllerindc t@eilc tabi olrnnyan bir kanuni toplu rehjn
kurulahilcccktir

1 I. Yukarida aciklamis oldugumu7 tarzda bir tescile tabi olmayan
toplu rchnin sadece ayn1 malike ait olan mOlkiyct paylar1 veya ba-
gims17 bolumler iizerinde kunllmas: disiindlebilir. Ancak payli mOl.
Kiyetc tabi bir tasinmaza veya Kat M61Kkiyeti Kanunu'na bagli bir ya-
pinin bagimsiz boliimlerine masraf yapibnasi durumunda€p malikler,
masraf yapan alacakliya karsi muteselsil bir sorumluluk aJtina gir-
meyeceklerinden, bu tarz bir kanuni rehnjn, farkli maliklerin tasm-
mazlan tizerinde kurulmas1 mimkun degildir.

12. Tescile tabi bir kanuni ipotek hakk: olan insaatc1 ipotegi du-
rumunda, tasinmazlarin hepsi, ayr1 ayn Sadece kendi (zerlerinde
meydana gelen deger artis1 miktarinca rehin yikinden sorumlu ofa-

caklanndan, toplu ipotek seklinde bir insaat¢1 ipoteginin kurulmasi
miimkiin degildir.

13. Bir tasinmazin iizerinde toplu rehin tescili durumunda, hangi
tasinmazlar ile birlikte toplu rehin yiikii altina girildjginin yazilmasi
gerekirken, payli rehin durumunda bu tir bir zorunluluk yoktur. An-
cak, Ozellikle alacagm bir Gcuncl kisiye devredilmesi durumunée,
yeni alacaklinin, alacagi teminat altina alan rehinli tasmmmazlan bil-
mesi gerektiginden, lizerinde payli rehin bulunan tasinmazlar arasin-
da da bir baglantinin kurulmasi yerinde olacaktir.

14. Toplu rehnin tescili sirasinda, harca esas teskil edecek matrah
hesaplanirken, tasinmazlarin tzerindeki teminat yiki toplaminin de-
gil, alacak miktariin esas alinmas1 gerekmektedir. Aksi durumda ise
bir hukuk kurumu olan toplu rehnin kullanilmasi, yiksek har¢ mali-
yeti nedeniyle, imkansiz hale gelecektir.

15. Payli rehinde tasinmazlarin her birinin ne miktar icin teminat
olusturacagmin taraflarca belirlenmemesi duninunda, tapu memuru-
nun, tasinmazlarin tapuda kayitli degerlerinj temel alarak, teminat
miktarini dagitmasi gerekmektedir. Tasinmazlarin degerlerinin tapu-
da belli olmamasi halinde, payl rehne iliskin talep, tapu memurunca
reddedilecektir.

16. Rehinli tasinmazin bélinmesi durumunda, rehin yikantn, ye-
ni taginmazlar Uzerinde ne sekilde dagitilacagina taraflarca karar ve-
rilir. Ancak taraflarin, butlin tasinmazlarin alacagi tamamindan So-
rumlu olmasi yontinde anlagmalari, sadece bOllinme sonucu olusan



w@mnuvlinn. tiytn n1aJike veyu borgtan mOte<icl.,,I olarak €orumhi
ni1:,hklcro ml 0lmo'l dunimumln mOmMkOndOr

17 Rdunli hi@uunmim hOIUmnco,1 durumunda. rehin yOkO dagumi
Inbul t<Utlcyen nincaklinui. 1 M\, m. N@<>/ (. 2'dc yer ahin, alacagin
bir y1l 1\:t-nsmtli.- 6di:ninrs1 ydnlindcki talep hakkini kuJJanmai.1 ha-
lindt'. ,,Incllk ifo L-c.lilmicryl.' kndarki mOrctle. kanunun nradig @tlar
huluim,,1.1 hile. ycni olu@en tasiinnllar nhicugin tamamini tcminai
::thina 3Ininya devnm edecektir. Unrada (t7c1 bir wuplu rehi tOrOnOn
Lurh@r kabul cdilmekt<.'dir.

U.tRchinl1 bir tasinmaz tizerindeki mOlkiyi.:tin, tek kist mulkiye-
tiuden payh miilkiyete ¢cevrilmesi durumunda, payli mOlkiyete tahr
t@ninazin tamam tek tasinmaz olarak rehne konu olabildiginden.
taSminaz Uzerindeki rehnin tiii degismeyecek. tek tasinmaz tzerinde
kurulmus bir rehin olarak devam edecektir

19. Rehinli bir tasmmazm kat mulkiyetine gecirilmesi durumunda,
KMK. m. 5 | f. 5 uyannca, rehin yiikii bagimsiz boliimler lizerinde
dagitilacak, diger bir ifade ile rehin hakki varligini bir payli rehin
olarak strdlrecektir.

20. Borgtan sahsen sorumlu olmayan malikin tasinmazlari Gzerin-
de bir toplu rehin kurulmasl ve malikin alacakliya ifada bulunmasi
durumunda, olusacak olan balefiyet nedeniyle, tasinmazlar tizerinde-
ki rehin hakki, malik lehine bir toplu rehin olarak devam edecektir.
Ancak bu rehin hakk: sadece sekli bir degere sahip olacaktir.

21. Miiteselsil bor¢lularin tasinmazlar: tzerinde kurulmus olan bir
toplu rehin durumunda, borclulardan birinin alacakliya ifada bulun-
masi halinde, ifada bulunan borclu, i¢ iliskide kendi iizerine disen
orani asan miktar icin, diger borclulara rticu edebilecek ve alacakli-
nin haklaria bu oranda halef olacaktir. Bu sayede alacagi teminat al-
tina alan rehin hakki da kendisine intikal edecektir. Ancak rticu du-
rumunda bir miiteselsil bor¢luluk degil, her bor¢lunun i¢ iliskide
yiiklenmis oldugu oranla sinirli bir kismi borgluluk s6z konusu oldu-
gundan, rehin hakki varligim, bir toplu rehin degil, payl1 rehin olarak
strdarecelctir.

22. Muteselsil kefilin de dahil oldugu bir toplu rehin iliskisinde,
tasinmazi Uzerinde toplu rehin kurulmus olan miteselsil bor¢lulardan
birinin alacakliya ifada bulunmasi durumunda, kefil, kefil oldugu
borclulara riicu edilecek miktar ile sinuli olarak, miteselsil sorumiu




c,7

\,Imny@dcvium edecek iken, diger heirgluhinn . onimlulu@u kismi €o.
rumhilu€donu@ecrtir nu nedenle. rehin hnkki ela varhigini. kendi€p
lennc rucu C'dikc-ck borglularin taginimitinn flicrindc payli rchin,
mOtc@rlsil kefilip - ¢ kefil oldu@borc¢lulann tasinniailrin Uzcrindc
1.c- a@n a)n toplu rehin seklinde, i¢ ice gecmis bir rehin iligkisi ola-
rak surdurecektir.

23. Uzerlerinde toplu rehin bulunan tasinmazlardan birinin borg-
tan '110teselsil olarak sorumlu olmayan birine devri durumunda. Me-
deru Kanun'tin taginmazlann boélinmesine iliskin 889. maddesi kiya-

sen U{gulama alan1 bulacak ve rehin yikU tasinmazlar izerinde dagi-
tilacaktir.

24. Uzerlerinde birlikte rehin bulunan arazilerin mulkiyetinin, bu
arazilerin devlet eliyle birlestirilmesi nedeniyle, terk edilmesi duru-
mun<, rehin yiki, bu araziler karsihgindan verilen araziye gecirile-
cek?-T. Ancak, artik birden fazla tasinmaz s6z konusu olmadigindan,
rehin hakki varligini, bir birlikte rehin degil, tek tasinmaz (izerinde
kurulmus alelade bir rehin seklinde siirdiirecektir.

25. Uzerinde toplu rehin bulunan bir tasinmazin, tasmnmaz mali-
Kinin iradesi ile bir birlestimleye konu olmasi durumunda, eger bu
tasinmaz ile birlikte toplu rehin yiki altina giren tasinmazlarin du-
rumlarinda bir kotiilesme meydana gelecek ise rehin alacaklisinin
yaninda, bu tasinmaz maliklerinin de birlestirme islemine onay ver-
meleri gerekmektedir.

26. Toplu rehnin paraya cevrilmesi durumunda, paraya ¢cevirme
talebi biitiin tasmmazlar icin yaptlacak, ancak icra dairesi gerekli
olan taginmazlarin satimini yapacaktir. Tlrk Hukuku'nda icra daire-
sinin satilmasi gerekli olan tasmmazlan nasLI belirleye@egi konusun-
da bir diizenleme bulunmadigindan, var olan bosluk Isvi¢gre Huku-
ku'nda tasmmazlarin paraya ¢evrilmesini diizenleyen, Tasinmazlarin
Cebri Icra Yolu Ile Paraya Cevrilmesine iJiskin Tuzlk temel alina-
rak, doldurulabilecektir.

27. Uzerlerinde toplu rehin bulunan ayni malike ait tasinmazlarin
sattmmda ilk olarak, arka derecelerde baska rehin hakki bulunmayan
tasinmazlarin satuni yapilmalidir. Toplu rehnin ardinda baska bir rehin
yukl olmayan tasinmazlarin paraya cevrilmesi sonucu elde edilen
meblagin rehin alacagini karsilamaya yetmemesi veya taginmazlarin
tamami Uzerinde bir rehin yiki bulunmasi durumunda ise tasimazla-



nn hep mm JL.imyn CC\"rilmc.@1 ¢ rehinli alaai@n bu taginmazlar 07.c-
nndc€ys bedelleri omninda paylasunlma«€@; gerekmektedir.

28. Toplu rehin konusu tasinma7.lann farkli malikJcrc ait olmasi
durumunda i€c n:hinli tngmmivinnn hepsi paraya cevrilmeli ve ala-
cak rmsinma.7lar ara.c.andn. tasinma?7 salis degerleri temel alinarak.
pa@lasttnlmalidir.

29. Alacagirrn rilghanh bir toplu rehin bulunan alacaklinin paraya
cc, inlle talebinde bulunmasi durumunda, fIK. m. 129'da dizcnlen-
mis paraya Ce\inne dunimunda riigchanli alacagin karsilanmasi kurali
nedeniyle. rehin yikunin toplu rehin ile yiiklenmis tasinmazlar ara-
sinda. degerleri oraninda bolinmesi ve paraya ¢evirme isleminin bu
sekilde yapilmas1 gerekmektedir.

30. Toplu rehin durumunda. alacakliya rehni bizzat paraya cevir-
me yetkisi verilmesi, TMK. m. 873 / f. 3'de gudulen, alacaklinin re-
hinli tasinmaz maliklerinin bir veya bir kac1 ile digerleri aleyhine an-
lasma yapmasin1 6nlemek yoOnindeki amaca ters diisecektir. Bu ne-
denle alacakliya toplu rehni bizzat paraya ¢evirme yetkisi verilmesi
mumkun degildir.

31. Payli rehinde ise tasinmazlarin tamami paraya g¢evrilecegi igin,
paraya ¢evirme islemi sirasinda rehin borglularindan birinin djgerle-
rine istiin tutulmasi gibi bir tehlike olamayacaktir. Bu nedenle, toplu
rehinden farkli olarak, payli rehinde tasinmazlarin bizzat rehinli ala-
cakli tarafindan paraya cevrilecegi yoniinde bir anlagsma yapilabilme-
si mumkandr.

32. Toplu rehnin konusunu olusturan tasinmazlardan biri veya bir
kismi {izerindeki rehnin terkini dw-uinunda, sadece alacaklinin bas-
vurusu yetmemekte, diger rehinli tasinmazlarin maliklerinin de onay1
gerekmektedir. Bunun nedeni tasinmaz maliklerinin toplu rehin ilis-
kisine girerken, birlikte rehin yiikii altina girecekleri diger taginmaz-
lan da hesaba katmalar1 ve toplu rehin durumunda sadece tek bir re-
hin iliskisi oldugundan, bu tasinmazlar arasinda ayni1 bir iliskinin bu-
lunmasidir.
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