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ÔNSÔZ 

Bu çalışnıaıun tcmehnı. IManbul Üniversitesi Sosyal Oilimlcr Ensıiıoso 
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nhmd�. l'rof. Ot Hotil Alckanal Prof, Pr. Zııfcr 7.cytin ve Ooç. Dr. Zckcri- 

)'11 Ku�ı·dao oluşan jOri önOndc savunularak, oy birtig.i ite b�anlı bulu• 

tınn ynksek 1i nns tc,i oluşttınnaktadır. 

Aynı alacağı teminat altına almak için birden fazla taşınmazın rehni, 

özellikle yüksek meblağlı krediler söz konusu olduğunda. önemi yadsına-

maz bır komıdur. Buna rağmen Türk doktrininde, konu ile ilgili yazılmış 

olan birkaç makale dışında, geniş çaplı bir inceleme yapılmamıştır. Biz ise 

çalışmamızda bu hukuk kurumunu aynotılan ile ele alarak. ilzerlerinde fikir 

birliği olmayan konular ile ilgili hem doktrindeki farklı görüşleri inceledik 

hem de ilgili konulara ilişkin kendi fikirlerimizi sunduk. 

Bu çalışmanın yazım sürecinde yardımlarını ve desteğini benden esir-

gemeyen ve bu çalışmaya temel teşkil eden tezimin danışmanlığını yapan 
Sayın Doç. Dr. Zekeriya KURŞAT'a saygılarımı sunarım. Aynı şekilde 

akademik hayatta her zaman bana desteğini sunan ve benim için bir rol 

modeli oluşturan Sayın Hocam Prof. Dr. Halil AKKANAT'a karşı minnet 
duygum sonsuzdur. Tez yazım sürecinde daima yanımda olan ve yardımla-

rını benden esirgemeyen Sayın Doç. Dr. Bilgehan ÇETİNER'e de teşekkü-

rü bir borç bilirim. 

Çalışmamın yayınlanmasını sağlayan Filiz Kitabevi çalışanlarına, özel-

lik.Je Sayın Oğuzhan ORUÇ'a teşekkürlerimi sunarım. 

Bu çaJışmanın tamamlanmasında bana en büyük desteği sunanlar ise 
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GiRiŞ 

Aynı alacağı teminat ahına almak icin birden fazla taşınmazm 
bırliktc rchni. Medeni Kanun'un 855. maddesinde dClzenlenmiş olan 
bir hukuki kıınımdur. Özellikle rehinli ı.aşınmazlann bölünmesi du-
rumunda. rehin yükünün akıbetinin ne olacağı düşüncesi. kanun ko-
yucuyu birlikte rehin kurumunu düzenleme ihtiyacı içerisine sokmuş-
tur. Bu sayede rehin, alacaklının sahjp olduğu teminat miktan azal-
madan. birden fazla bağımsız taşınmaz üzerinde varlığını sürdüre-
bilmektedir. 

Birlikte rehin. rehinli t.aşınmailann bölünmesindeki işlevinin ya-
nında, özellikle taşınmaz maliklerinin yüksek meblağlı kredi ihtiyaç-
lannın karşılanmasına da yardımcı olmaktadır. Çoğu zaman tek ta-
şınmaz, bankaların verdikleri ytiksek meblağlı kredilerin teminatı 
ol�aya yetmemektedir. İşte böyle durumlarda, taşınmaz malikleri. 
sahıp oldukları birden fazla taşınmaz üzerinde bir birlikte rehin, özel-
likle de birlikte rehnin teminat yükünün bölünmeden oluşturulan bir 
iti� olan toplu rehin kurarak, ihtiyaçları olan yliksek meblağlı kredi-
len alabilmektedirler. 

Biz çalışmamızda konuyu, birlikte rehnin tarihi, uygulama alanı. 
kuruluşu. sonradan meydana gelen değişikliklerin rehne etkisi ve 
reh.nin sona ennesi ana başltkları altında inceledik. Bu incelemeyi 
yaparken de, her başlık ahında, birlikte rehnin iki farkJı türü olan top-
lu rehni ve paylı rehni ayrı ayrı mercek altına aldık ve birlikte rehinle 
ile !lgili hukukw11uzda var olan boşlukları tespit ederek, bunların gi-
derılmesi ile ilgili doktrini ve mehaz kanunu temel alarak. önerilerde 
bulunduk. 



 

 

 

BiRiNCi BÖLÜM 

BIRLJKTE RElfl l{J\ RAl\11, TAR1ll('ESI E UYGULAMA 

ALANI 

J. BIRLlk.ıE REHI KAVRAMI (PAYLI VE TOPLU 
REHI 'KAVRAMLARf) 

TOrk taşınmaz re.tını hukukuna biikim olan belirlilik ilkesi gere-
ğıncc üzerinde rchın kurulacak olan taşınmazın açıkça.�li':11�cı;ı 
gerekmektcdır. Bu nedenle, Roma Hııkuku'nda olduğu gıbı. bır kım-

senin sahip olduğu ve olacağı bUt'OJı taşınmazlar ıızcriııde genel bir 

rchın �":11:113:S'· b!zim hukukumuz açısından mümlciln değildir. A�-

cak bcltrlılık ılkes.ı. aynı nlacak için birden fazla taşınmaz rehncdıl-
mesıne engel değildir. Taşınnıazlann ayrı ayn  ve açıkça belirli olma- 

lan durumunda. bu tarz bir rehirıı müınküo olabilmektedir.1 Bırdcn 

fazla taşınma.7 üzerinde kurulan bu rehin türü bırlikte rehin olarak 
adlandınimaktadır.2 

Uygulıımada bankalar verdikleri kredileri genellikle taşırunaz 

rchni ile teminat altına almak istemektedirler. Bazen verilen kredi 

mılcıarlan öyle yüksek meblağlara ulaşmaktadır ki, sadece tek taşın-

maz kredinin teminatı olarak yeterli olamamaktadır. Bu gibi durum-
larda aynı alacak için birden fazla taşınmazın rehnedilmesi. diğer bir 

 

1 Kcnuıl Ogwman / Oıer Scllçı ı Saibc Okrny  Oıdcınır. Eşy• Hıııkuku. Fılı.t K,-
1J1pcııı, l,toııhul. 2014, s:N9R; 13lllcnt llavrnıı, Rehin Hukuku Ocrslrri. lst:ıııbııl, 
1972., 24-25: Fcyı,ı fey7ıOğlu f Omit Dıığ:ıııay / Aydın ı\ybuy. E•)'• llukukıı 
Dtrslcri. l�ıanbul, 19fı8. s•2J ı. Aydın Aybay / Htiscyın Haıcmı. E.f}'• Uulwku. 
Vcdııt Kıtnpçılık. btaııhul, 2012, s:27:S-279; Şeref En�. F.şya llukuku. Ran� 
Y3yırılan, 11..nıir. 2011. s:527: Ron:ı Sero1,an, Tıı�ınmu Rehnl, lsuıııbul Onıvcr• 
Jıtc,ı llukuk Fııkllltcsi Mecmuası, Cılı 64. Suyı 2. l006, �.319: Büleııı Kııpr1ll'1 
Scltm ı<:ıncıı, Sınırlı Ayni Haklar. lst:ınhul, 1982-83, s,290-291', Jale G Akıpıık 
' Turguı Akıntiltk. EşyR Hukuku, Oeta Yayınları, lsıanbııl, 2009. $:76t; Mehmet 
Aywn. Etya Hukuku 111 Sınırlı ı\yni llııklar. Mııoozıı Yuyııılon, Konya. 2-0IZ 
,.149-1SO: 11. Soymeıı / IL K. ti bir,·rork Eşya Hukuku Dersleri. Filiz Kııopc- 
vı. lsıaobul. 1963. s:535, Faruk Acur. Rehin Hukukunıla Taşınm11:2 K:ı.-raıııı 
ve Ôıclllkle Bellrlllik İlkrsl, Tıırhun KJtohcvi, Anlıorıı, 2008. s·205 

:  7ck.cıiyu Kurşat. Blrllkte Rebin, Özer Selıçı'ye,, Anna�an. Sc�kın Y3yıntıhk, 
Anknru. 200Cı. s,31)3 
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1Uı.Jr ıft bırlılt1e rthm lt'si,ı }tcn:ktbihncktc<lir t,ıc hıı schcr,lt Me-
J\'nı >-.ımun 'ftı.,mmı.ı: bırJrrr\":ı-t I.H' .. kcrtt\r bnşhklı 855. maddMın• 
Ül' hırhktc �hnı ılOı:cnkmıştır. 

flıı hOI..Om uyannı:n birlikte rehin ıki farklı şekilde kurulubilir. 
µu,ıl:ırdan illi, alocok mıkı�nmn rehinli taşınme1,lar Uzcrindc bOIUn-
dil� payh r't'hındtr. Dığcn ısc rehinli t�ınmazların hcpı.inin, alaca� 
�ın ıanınmı ıçin ıc-minnt oluşıurdıığlı, diğer bir ifade ile rehin yOkU- 

nOn ıa�ınmn1lar 01.crındc pay edilmediği toplu rchindir.4 

Beliıımeml7 gerekir kı aynı aJacak için birden fazla taşınmazın 
rt-hnındc. nna kural rehin yükünün paylaştınlmasıdır. Rehin yükü 
paylaşt1nlmadan kurulan toplu rehin ise istisnadır. TMK. m. 855, 
"Awtı alarok için birden çok taşınmazın rehnedildiği diğer hcillerde. 
rırr raşmınazın alacağın ne m;/,'tarı için giivence oluşturduğu rehin 
hını/urken belirtilir. " diyerek, birlikte rehin durumunda, paylı reh-
nin esas olduğunu açtkça vurgulamaktadır. 

Toplu rehin ise TMK. m. 855 uyarınca ancak iki istisnai durumda 
kurulabilmektedir. Buna göre toplu rehin sadece, üzerinde rehin ku-
rulacak taşınmazların aynı malike ya da borçtan müteselsil sorumlu 
olan maliklere ait olmaları durumunda kurulabilecektir. Bu şartlann 
var olması halinde bile, toplu rehin kurulabilmesi için tarafların bu 
konuda açıkça anlaşmış olmalan gerek:mektedir.5 

 

1 
Erden Kun!alp, Ayoı AlaC1lk için Birden Çok Taşınmazın Rehni, Yiğit Okur'a 

Armağan, Isıanbul. 1998, s:265. 

• Doktrinde taşınmazların hepsinin alacak miktannın Lamamı için ıemioat oluştur-

duğu rehin türu, genellikle toplu rehin olarak adlandınlmaktadır (Oğuzman I Se-

liçi/Oktay-Ôzdemir, age., s:900; Kunıalp, agın.. s:266; İlhan Helvacı, Türk Me- 

�eni Kanununa Göre Sözleşmeden Doğan İpotek Hakkı, 12 Levha Yayınlan, 

Istanbul, 2008. s:212; Ertaş, age., s:527; Köprülü/ Kaneti, age., s:291). Bununla 

birlil1e, bu rehin türünü Kolektif Rehin (Kemal Tahir Gürsoy, Birden Ziyade 

Gayrimenkulün Aynı Borç için ipotek Edilmesi ve Uygıdamada Ortaya Çı-

kan Sorunlar, Türkiye Bankalar Birliği Yayınlan, 1978, s:21: Yazar aynı za-

manda Müteselsil Rehin terimini de kullanmaktadır), Ortak Rehin (Akipek / 

Akıotürk, age., s·762) ve Müteselsil Rehin (Kurşat, age., s:393; Acar, age., 

s:243) olarak adJandıran yazarlar da bulunmaktadır. Ancak doktrinde teselsül 

kavramının aynı haklara değil, borçlulann durumuna ilişkin bir kavram olması 

nedeniyle, Müteselsil Rebia teriminin kullanılmasmın doğru olmadığı görüşünde 

olan yazarlar da bulunmaktadır (Köpıillü / Kaneti, age., s:291; Hans Leemann, 

Sacbenrecbt 11. Abteiluog, 1925, Art. 798, Nr:8; Davran, age,, s:28). Biz dokt-

rinde genel kabul görrnUŞ olan toplu rehin terimini kullanacağız. 

!  Aynnblı bilgi için bkz. "Taraflann Toplu Rehin Kurulması Konusunda Anlaşma- 

lan". 
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11. RIRLh<TE RF.tı iN r RIIIÇF.SI 

�1odem huku� sısı�ınlcıindc ıııygul:ımn olonı b\ıltırı birlikle rehin. 
ıemelletını Roınrı  Hu.kuku'ndıı bııhnaktadır. 

Roma"da ilk zaınanlard:ı rehin kunıl:ıhilmcsi için, (lzerinde rehin 
kurolııcak malın uJ:ıcaklıy:ı teslim edilmesi diğer bir ifade ile malın 
ıilyc-ıliğin,in alacaklıya devri şarttı. Bu tat7� zilyetliğin devrı ile ger-

çekleşen rehin ilişkisi Roına·da pignus olarak adlandırılır�ı.6 Daha 

sonralı.,_dön�m]�rdc, malın zilyetliğinin geçirilmeden de r:hın hakkı- 
nın tcsıs eıdılcbılecegi Roma'da kabul edilmiş7 ve bu rehın tOrU hy- 
poıheca olarak adlandınlmıştır". Belirtmeliyiz ki ipotek kelimesi mo-

dem hukuk sistemlerinde sadece taşınmaz rehninin bir tüırü için kul-
lanılan bir terimken, Roma'da hypotbeca kelimesi hem taşınırlann 
hem taşınmaı.lann rehni için kullanılmıştır.9 

. _Ro!11a• da. zilyetlik devrine gerek olmadan da rehin .lçurulabilmesi, 

kişılenn tüm malvarbğının, tek bir nıuaınele ile rehin altına alındığı 

bir genel rehne de imkan tanımıştır. Bu rehin türünde borçlu halen 
 

6 
Ziya Umw-, Ronıı Hukuku Ders Notlan, Beıo Yayım Oağ.ıhm AŞ., 1�tanbul, 
l999. s:494; 8olgin Erdoğrnuş, Roma, Hukukunda Borcun Ayni Teırunııhna 
Genel Ba�. Doğıınay'a Armağan, Fakülteler Matbaası. lstanbul, l98'ı, s:2(µ; 
Havva Ayyıldız. Roma Hukukunda Aynı Teminat, Yayınlanmnmış Yüksek Li-
sans Tezi, İstanbul. 1989, s:33. 

7 Belgin Erdoğmuş, Roma Eşya Hukuku, Der Yayınlan, lstanbul, 2006, s:122; 
Ayyıldız., agt., s:37. 

l a Marca, Die Gesamthypothek im scbweizerisclien Zivilrechl' unıer vergleic-
bender Berllcksichtigung des deutschen BGB, Leipzig, l 929, s:4, Umur, age., 

s:496; Ayyıtdız. agt., s:34. Hypotheca ilk olarak kim ilişkilerinde uygulama alanı 
bulmuştur. Ôzellikle hasılat kiralannda, kiracının taşınmaza araziyi işlemek için 
getirdiği araç ve gereçlerin, zilyetlik devri gerekmeden, sadece ,yapılan bir an-
laşma ile kiraya veren için teminat ol�turacağı kabul edilmiştir. ilk zamanlarda 
sadece kira ilişkilerinde uygulama alanı bulan bu kurum. daha sonr.aları ldra iliş-
kileri haricinde de kullanılmayn başlartmıştır (Erdoğrtıuş, agm., s:264-26S). 
Umur. age,, s:469. Ancak, hypotheca'nın taşıdığı özellik nedeniyle, esas olarak 
taşınmaz. rchinlcrinde kullanıldığı düşüncesinde olanlar da bulunmaktadır (Ay-

yıldıı, age., s:46-47). Bunun yanında doktrinde, Roma'da teslimin $,ift oldu� 
rehin türüne pignus, teslimin şart olmadığı rehin türilne hypotlıeı..-a dendiği şek-
lindeki ayrımın kesin olmadığını Savunan yazarlar da vardır (Erdoğmuş, agm., 

s:264). Hypotheca kelimesinin tam olarak ne zaman ve nasıl Romıı Hukuk KaY· 
naklanna girdiği tam olarak bilinememektedir (Max Kaser, Das Römische Pri-

v11trecht Erster  Abscbnitt, C. H. Beck'sche Verlagsbuchhandlung, Mnnih, 

1955, s:398), ancak bunun Yunanca'dan gelen bir tabir olduğu düşilnDlmektedir 
(Erdoğınuş, age., s: 122). 

9 



ı: 

11)('\nıt ,e ılmdc elde nlTIC'ı muhlC'TTid bOtOn m.,l\.atlığmı alacaklı-
fi rehn�tmc-klc}tlı " Jlclır1mem11 ,ırrckır kı bu tar? bir genel rchnın 
kcıffiNfflll. borçlunun ,ıd«c t&1ınma1 mallan değıl, taşınır mallan da 
t,h�TUm'1.'Iktaydı ' 1 

T3ra0ar :ınlaşarak ıılııc::ıl..lının hı'HUn malvarhğını rehin konusu 
)'"2r,a.h1leccklcrı gıbi". barı kanuni rehin hnllcrinde de bu tarz bir ge• 
nel rchm lrurulahılmekteydi. Örneğin: h:11.incnin. vergilerden doğan 
al3C11Uanna ıcmınııt olarak. borçlunun bOli.ln malvarlığı 07.erinde ge• 
nd hır kanun, �in hakkı bulunmaktaydnı. Gene vesayet altında bu- 
hm3nlann. vasilenndcn, vesayet ilişkjsi sebebiyle oluşan\ alacakları-
nı tcmınat altına alan genel bir kanuni rehin haklan vardı 4; hatta da-
ha onraki dönemlerde bu rehin bakkJ genişletilmiş ve annenin bir 
daha evlenmesi durumunda. ilk evlilikten olan çocuklann. babalann-
dan kalan mallannı teminat altına almak için, annenin ilk evliliğin-
den elde ettiği bütün nıalvarlı� ilzerinde bir kanuni genel rehin hak-
lannın olduğu kabuJ edilmiştir 5. Bunlann yanında evli kadınlann da 
evlilik nedeniyle getirdikleri dos'u16 teminat altına almak için, koca- 
Jannın tüm malvarlığı üzerinde kanuni genel rehin haklan bulunmak-
taydı

17
; kadına verilmiş olan bu rehin hakkı rehinli ma!Jn paraya çev- 

rilmesi durumunda sıra açısında da ayrıcalığı bulunan bir rehin hak-
kıydı1

8. 

Roma'da da, alacaklının bütün malvarlığ1 üzerinde kurulan genel 
rehnin yanında, tarafların aralarında anlaşarak, sadece belli taşınmaz-
lar üzerinde, aynı alacağı teminat altına alan bir birlikte rehin kura-
bilmeleri de mümkündü. Ancak belirtmeliyiz ki Roma'da, hem taşı-
mrlann hem de taşııunazların rehni için aynı hükümler uygulama 

 

ıo Kascr, Erster Abschniıt, s:390; Ayyıldız, ııgt., s:47: ôzcan Karadeniz - Çelebi-
can, Roma Eşya Hukuku, Turban Kitabevi, Ankara, 2000, s:301. 

11 A Marca, agc., s:4. 
12 Max Kaser, Das Römjsche Prlvatrecht Zweiter Abschnitt,, C. H. Beck'sche 

Verlagsbuchhandlung, Milnih. 1959, s:229. 
13 Aydınlı, age., s:44. 1 

◄Kaser, Zwelter Abschnitt, s:230; Ayyıldız, age., s:44. 
u Kaser, Zweiter Abschnitt, s:230. Justiniıın döneminde bu bak babamn tekrar ev-

lenmesi durumunda da tanımıştır (Kaser, Zweiter Abschnitt, s:230). 
16 Dos, kadının veya onun yerine başka birinin, evlenme nedeniyle kocanın malvar-

lığına getfrdiği malların toplamıoa verilen isimdir (Ziya Umur, Roma Hukuku 

LUgab, Fakillteler Matbaası, fstanbul. 1983, s:61). 
17 K.aser, Zwelter Absclınitt, s:230; Ayyıldız, agl.,s:44-45. 
ıw Kaser, Zweiter Abschnltt. s:231. 



 

 

 

 

 
alanı h,ıldu81111dııı,. ııısııunn1l,ırııı blrlıktc rdıninı d0zcnlcyen ö2cl 
htl�nmlcı bııtunmnınııkıııy<lı OıQcr hir ifa ile taş_ııımazların birl!�tc 
rı:hnı ılı;, rchnt- ıh�kın ı,ıenc-1 hllkOınlcr çcrçcvcsındc gcrçeklcştırıl-
mckıc-vdı 1• 

Romıı llukuku'nılıın ı.oıırn ilk olıırıık  Alman llukuku'nda, 18. 
}1l1y1ldnn itıharcıı. nyrıı olncak içın birden /i17Ja uışınmıızııı rclıne-

Jılmc!>inc ınıkıin ıııığlayoıı ıJO,cnlcınclcr yupılmııya başlnnmıştır.10 

Ou�ltırdan ıllı.ı Prusya Modcnı J<nnıınıı'dur. ilgili kanunun 467. mad-
dcı.ındc. alııcnkhnın, birden fnzln tnşınmo1 ll;,,erindc rehin kurulması 
vcyıı rchınli taşınmazın n,iras veyu herhangi bir nedenle böliinmcsi 
durumunda. bu taşınmazlar Uzcrindc olocağının ıamomını ltarş1layan 
bır rehin lıak�ına sahip olacağı df.l1cnlcnnıiştir. Birlikte rchnc i..lİn ve-
ren benzer bır düzenleme daba sonra. 1822 tarihli Baycm lpoıek Ka-

nunu·nun 147. maddesinde de yer almışlır.31 

lsviçrc'de ise, taşınmazların birlikte rehninc ilişkin ilk dUzenle-

mclerc baz1 kanton kanunlannda rastlanmaktadır. Örneğin; SL Gallen 
Kantonu Kanunu'nda, her ne kadar birlikte rehnin açıkça nasıl kuru-

lacağı belirtilmese de, "para borcu alan ve karşılığında raşınmazları 

iizerinde rehin tesis ettirmek isteyen kişi" denilerek. birden fazla ta-

şınmaz üzerinde aynı alacak için rehin kurulabileceği belirtilmiştir. 
Daha açtk bir düzenleme ise Glanıs Kantonu Kanunu'nda yer almak-

tadır. Buna göre ilgili hükümde açıkça, aynı malike ait birden fazla 
taşınmazın. bir ipotekli borç senedine konu olabileceği belirtilmekte-

dir. Solothurn Kantonu'nda ise birden fazla taşınmazın_ birlikte, axnı 

alacak için rehni açıkça yasaklanmıştır.22 Daha sonra Isviçre'de, 1s-
viçre Medeni Kanunu'nun oluşturulmasıyla birlikte, ayDJ alacak için 

birden fazla taşınmazın rehni, ılgili kanunun 798. maddesinde düzen-
lenmiştir. 

Türk Hukuk"U'na ise birlikte rehin ill< olarak, İsviçre Medeni Ka-

nunu·nun iktibas edilmesi ile oluştunılan 743 sayılı Türk Kanuni 

Medenisi ile birlikte girmiştir. 
 

1� 
a Marca, age., s

.
.4. 

10 Belirtmemiz gerekir ki Roma Hukuku'nun iktibasından önceki eski Alman Hu-

kuku'nda birlikte rehnin uygulama alanı bulduğuna dair bilgi bulunmamak'tadı.r. 

Benzer şekilde Roma Hukuku'nuıı iktibası sonrasındaki ilk yüzyıl içinde de, 

Alman Hukulı.,ı'nda, Roma'da.kinc benzer bir birlikle rehin uygulamasının var 

olup olmadığı tam olarak kanıtlanmış. değildir (a Marca, age., s:5). 
!l a Marca, age.. s..4-5. 
:u a Marca. age., s:5. 
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\. c.f:'lifl 01..,AJt:\K 

n,rh\t<' rchnın dO.,C"Olc-ıulı�ı T�f"- m R�, <le HlrJ"" �oAıasw 

m:r.:ın '"nı ı,,,,..\ ,, ,n r. hnulılımH dm hlhı,.e<lılmt'kte(Jlf Ou du-
nımd-1 hOl.mOn uy1ıılama Alanının ıc. pıı edılmr.-., ıçın ılk olılrnk ıa- 
� �ıı"nımından ne anlaşılına�, gcrektığı tc,pıt cdılmclıdır 

l'-fK m. R�J. 'R,ı,;,1 lmM,ı. ,ınraA l<1pııııı ku,ırlı lt�ııtma;lur 

ıcl'rmdt �urolahı/;r .. diyerek, ıaşınmaı rchninın uygulama alanını 
upuyıı ka)Hlı taşınına1lar ile sınırlamış gibi görOnmektcdır Bu du-
rumda tapuya kay11lı olmayan bir ara7i her ne kadar maddi anlamda 
bır taşınmaz olarak kabul edilse de bu arazi üzerinde bir raşınmaı 
rehn!�rulması milmkün olarnayac�lctır. TMK. m. 998 nelerin tapu-
ya sıcıl�nc taşın_maz olarak kaydedilebileceğjni hükme bağ!amıştır 
Buna go�e; a_razıler, taşınmaz üzerindeki bağımsız ve süreklı haklar, 
kat mülkıy:tın: konu b�msız bölümler tapu siciline taşınmaz .ola-
rak kaydedılebılecektir.2 TM.K. m. 998'de sayılmış olan bu obJele-
rin, TMK. 855 bağlamında birlikte rehnin konusunu oluşturabilece-
ğinden kuşku yoktur. 

Üzerinde durulması gereken mesele ise TMK. m. 998'de sayılmış 
bu objeler dışında başka objelerin de TMK. m. 855'de düzenlenmiş 
olan taşıt_l;Il1azlann birlikte rehnjn konusunu oluşturup oluşturamaya-
cağıdır. Omeğin paylı mülkiyet paylarının veya Medeni Kanun d�-
şında başka kanunlarda, rehni durumunda taşmmaz rehni hüküm.lerı-
nin uygulama alanı bulacağı belirtilmiş objelerin birlikte rehni veya 
tapu siciline kayıtlı bir taşınmaz ile birlikte rehni durumunda Medeni 
Kanun'un taşınmazlann birlikte rehnine ilişkjn hükümlerinin uygu-
lama alam bulup bulamayacağının incelenmesi gerekmektedir. Aşa-
ğıda bu doğrultuda bir inceleme yapılmıştLr. 

B. PAYLI MÜLKİYET PAYLARI 

Medeni Kanun'da paylı mülkiyetin düzenlendiği temel büküm 
688. maddedir. Bu hüküm uyarınca, "Paylı mülkiyette birden çok 
kimse, maddi olarak bölünmüş olmayan bir şeyin tamamına belli 

 

23 TMK. m. 998'de belirtilmemiş olmasına rağmen, mehaz İsviçre Medeni Kanu-

nu'nun aym maddeyi karşılayan 943. maddesinde taşınmazlar üzerindeki paylı 

mülkiyet paylarının da taşınmaz olarak tapu siciline kayıt edileceği bükme bağ-

lanmıştır. 
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m,1/ıA haJ. \'t' ıı11..iimlı1lııklrrıııf s,ılıip ,ılıır- /\ıı·clt•vr,•ılih•lıillr. rclınf!· 

,fıldnlır ı�• n!tı<'<ıUı!nı tnrofmdtııı lıııc:,·ırıril,•lıllir ... l)ukır-ındc bu 
hOkflm çcrçe,·cı-hıd�,,aylı rnillkiycı. "lı,•lıı fi /ıw ._.�ya 11:cı lııdl'ki ııılll- 
ı.,,,,., hı.ılıl..ırıııı /41\'lt o/aı�ılı '"' C'Ş\'fl/1111 111111111111110 w1ygırı lıir 

/,ırı.lt·ıı rıı/../ıı,,ı.q_•ı'f' mı olmtı.w lwh" ohtmk tıınıınlnnnıakıadır. 2 
fekilıl,• 

Yuk:ında do hehrtn11ş olliuğumuz ilzcrc TMK m. 681< / f, 3'dc 
p:ıyh mOlkiycıin vnrl1g1 dıırumwıda pııydnşlann her birinin kcndı 
pıiylıınnı ayn ayn rchncdcbilcccği hükme bağlanmıştır. Bllnun yn-
nındıı TMK. m. 857 / f. l'de de paylı mUlkiyet durumunda her pny-
daşın kendi payını rchncdebilcceği hOkn1e bıığ,larunıştır. Bu nedenle 
taşınmaz payları da toşınnıaz rehninin konusunu oluşıurnbilmekıc ve 
aynı alacok için birden fazla taşınmaz payının veya bir taşınmaz ve 

bir taşınmaz payının birlikte rehni d\ınımunılıı TMK. m. 855 uygu-
lomıı tılnnı bulmnkıa<lır.:, 

Ancak burada bir nynm yupınan1ız gerekmektedir. TMK. m. 692 
ı f. 1 uyannea paylı maliklerin birlikte hareket ederek paylı malın 
ıııınanıını rehnedcbiln1eleri de mUmkUndUr. Payh maliklerin birlik.le 
lıarckcı ederek paylı ııınlın ınmaınını rehnetmeleri duruınunda. birlik-
te rchnc ilişkin TMK. m. 855 uygulama alanı bulınnyocukıır.l�Bu 
dunımdıı rehne konu olan ayn taşınmaz paylan değil. ıck bir taşın-
mazdır.27 Ômc�in; bir taşınınaz üzerindeki dört pay sahibinden ikisi-
nin payları Uzerindc bir toplu rehin kurmak istemeleri durumunda bu 
paylı maliklerin borçlan n1Uteselsil olarak sorunılu olmalnn gerekir-
ken, paylı maliklerin tumaınının birlikte hareket ederek, tuşınmazın 
tamamı üzerinde bir rehin kumıak istemeleri durumunda. paydaşların 
borçtan miltesclsil sonıınlu olmııhırı aruıınıayacaktır.1R 

C. ELBIRLIÖI MÜLKİYETi 

Tork Medeni Kıınıınu'nun clbirliği mtılkiyctini dOzcnlcyc11 701. 
ıııııddcsi şu şekildedir; "Kcıııun veya laımında llııg(Jriileıı s(Jz/e,şml'ler 

 

>•Zekcriyn Kıırşııı, Pııylı MUlklyeıiııSunıı Erıııeııi, ı\nkıııı. htuıılıul, 2008. s:IJ. 
ı.ıGllrsoy, agc., s:6-7: Kıı�ııt. ııgnı.. s:3'95, 
lb Lccnııınn, ııgc., s:696. /\rt. 798, Nr:27: Ouvid Dürr, Kommcnııır zum schwcl:ıe-

rlschen Zlvllı't'<'hl (Zllrchıır Konımt'ntar), Dııs Grundpfandrecııı, Art, 793· 
804 ZGB und Sysıcnıııllschrr Teli. Schulthcss Jurisıischc Mcdicn AG. 2009. 
ı\n. 798, N. 54: Gıırsoy, ııge., s:7: Kurşnt. agnı..s:396, 

1
' Kıırşot, ııgnı.,s:396. 

n  OUrr, Zllrdıcr Konııınıııtur, ı\rt. 798, N.54. 
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l\ ''\!1 "·'" 

llıı hO\..f\ıııtkn ıınluşılııı:ıı�ı llıı:ırc l·llıııliAI ıııfllkıy,•ıı ıhırııınııııılıı 
hcı mnhlıın !>ııhıhi ,,ldııı\ıl ,�flll'lttııl�· ıtısıırnıllıı hulıırıııhılcı•ejlı lıclıı h 

t\lf f'llyı hıılıınmıının�ttıdır. l'MK. ııı. lOl l f. l vı.• ı,ıı; J I r. \ uyıırırı 

en onııldnr );nılc<:c hıılıktc hıııı•kcı ı.:dcrck hı�ıııııuııııı 111,11111m llıc:ıitı 

ık tnc.rıınıOıı hıılııııııhilır vı: lııtiıııııııılt rclıncdchilirlcr. IJu dıınııncl>ı, 

ilıerın,1cdbiıli�i ııılllki ı·I huluıııııı lılr ııı�ııııııuzııı rclını luıllııdc bir 
lı\..ıt: ı,·hııc iliş\..in ıMK �'i� ııyµıılıımu ulıını l>ulıııııyııcııkıır. Ancak 

ilıenııck ·lhıı·li�i ınlllkiycıi bıılumm hlrdctı liıılıı ıııı;ııııtıozın, nynı 

nlııc·nQı lcnıinııt ıılıınıı ıılıııak ıçln rclınl dıııuıııundu iııc ortaya bir lıir-
hktc rchiıı \:ıkııcn�tıı·. 

il. l\1Al>lt:NLl�lt 

74J sııyılı ıııill�n Tllrk Kııııııııi Mcdcııiııi'ııiıı <J11. ınııddcıılndc 
madcıılcriıı de toşınıım..- olurnk ı:ıpıı siciline kııydı.:dilcccgi yer ulırkcıı 

-1721 sııyılı T(lrk Mcdcııl Kunııııu'nuıı, cHki knnıwuıı 011. ırınddcııiııi 
kıırşılnynn 998. mn<ldcsindc nıııdcnlcrin (ııpu Hiı.:iliııc tıışınrııuz oluruk 
kAydcdilccc�i yer ıılınııınııktadır.2'' l lcr ııc kudıır tu�ınmaz rclıııi ımdc-
cc ıapnyu knyıllı tnşınııııızlur Oıcriııdc kıınılııbilı-ıc do, 3213 ı-ıayılı 

Mndcn Knııunıı'111111 45. mıı<ldcsi gcı·cğiııcc mudcıı ipoteklcrin<lc cfo 

Moı..lcni Kıınun'un ipoteğe ilişkin hükllınlcri uygulııınu alanı bulacuk-
tır. Hu ytlzdcn mııdonlcr de konumuzun kupıuımmu girnıcklcdir. 

MıuJcn Kanuıııı'nıın 4. ınnddcsiııdc "Mwleııler Dc-vl<!tiıı lıllkllııı ve 
lcı.,·orrı!/İı oltınclcı olup, lriııde /nılıındııkları arzın 111/l/klyetlne tuh/ de- 
,Qildir." denilerek mn<lcnh.:r ile ilgili olanık urzın yOzcyj ile altının 

 
'ij Mchııı lsvlçrc Medeni Kıınuıııı'mın ise lıcnı <ı55. ııııııldcıılnde lıuııı du 94 J. ıııud• 

ılcsiııılc ımıtlcnlcr ıuşınınuz olurnk kuhul cılilınlşlir. ı\ncuk hıırııthı ıııpuyıı uışın-

m111 ,,ııırak kııytlcdilcıı ıııııdcııln maddi vıırlıgı dc(!il sadece mudcn l�lı.,tilınosl ile 
ılglli olıırnk verilen iıııtiycızdır (.ltlrg Sclımld, llonNcll / Vogt / Gdıırr (llrııg.) 

Uııslcr Konımcntur - Zlvllgcsutıhuclı il, ij:2J:l7, ı\rl. <)4:l, Nr:2ı ). Bcntcr �e-

kilde Ttlrk l lııkukıı'ııctu clu, ıntllgu Tl\rk Kununi Mcı.lonlııl ıl!lrıcmindo lopu Hicili-
nc tuşınıııu;, olıırıık kııydı yııpılıın uslıntlıı mudcnin t:ismıınl vnrlıgı dcgil1 Huı.lccc 
ıııııılcn işlcıınc hııkkıydı (Solnhntıin Sulhi Tckintıy / Sormct ı\kınıın / I lulOk nur- 
cuo�lıı / Atilla ı\ltop, Tuklnııy ır,�yıı Hukuku Cilt 1, fliliz Klıubcvl, IHtıınbul, 
1989, s:248; Kcınııl Tnhlr CJUrımy / llikrcı Eren/ Erol C'uııscl, Tllrk F:şyıı llıı-

kuku, ı\nkıırıı, 1984, s:200). 



tıırfnnnd n •�'Tıldtiı ,c maJenlt'r nzc-nndc l\tedenı Kanıııı lıtıkOm- 

lcnrıt' �h bar ı'A"I mOlkı)"'llll kurulamııyaca.U bclirtilmckıedir11
• 

� 1 \ltıa�� C"lıtnhun}�ll \n,ıya<;4;\'$ı'nın 168. maddcı.itıdC' de "Ta-

ı,,, r,,,,.,..,ıftr ,.,. ka,ncıtlur Dt·ı·lt•fın hı1kilr,ı ıY' tu..,<1rnı/ıı alıırıdoclır. '' 

dcoıl�k bır tahıı scrvct \C' kavnıık olnn madenlerin ö1el mOlkıycıe 
l:onu olamayac:ı.ğı vurgıılanrn;kındıt.'l J\.fadcnlcr. öı:e-1 mOtkiyctın 
koTTU5U olamasalar da bir ipotc�in konusu olabılirler. Maden Kanu-

ou·nun 42. maddesının bırinci fıkrası bu hususu "Afadcrı...i$lclme 

nıhsot sahibinin maden i('in yapmış olduğu borcu,uı W?)tı ileride hı, 
maJ.saıla borçlanmasının temini için maden ıcerin.de bir veya müte-
addit derece \'e sırada ipotek tesis oluııabi/ir... •· diyerek açıkça be-
lirtmekteciir". Gene Maden Kanunu·nun 45. maddesinde "Türk Me-
deni Kanununun ipoteğe aiı hükümleri maden ipoteklerine de uygu-
lanır,.• denilerek.. maden ipotekleri ile ilgili olarak TMK.'nıo taşın-
maz rehnine ılişkin hükümlerine yollama yapılmaktadır. Bu durumda 
TMK.'nın birlikte rehne ilişkin 855. maddesinin de rnadeo ipotekleri 
ıle ilgili olarak uygulama alııru bulacağına kuşk'1l yoktur.34 

Ancak belirtmemiz gerekir ki Maden Kanunu'nun 42. maddesinin 

birinci fıkrası uyannca madenler sadece maden için yapılmış veya 
yapılacak olan masranar için ipotek edilebileceğinden, iki madenin 
aynı alacağı teminat altına almak için birlikte rehnedilmeleri müm- 
 

JO Erdoğan Göger.�·1ııden Hukuku. Ankara Üoiversitesi Hukuk Fakültesi Yayın-

lan. Ankara., 1979. s:118. 
11 Tekınay / Akımın I Burcuoğlu / Altop. age.. s:248. 
11 Ancak �unu belirtnıemıı gerekir ki yatağından koparılmış olan madeo aslında 

Medeııı Kamm bağlamında bir taşınır maldır ve maden hakkı sahibi çıkanlmış 
olan bu maden cevherinin malil<l olabilmektedir. Madenlerin öıel mülkiyete ko-
nu olmayacağı ile belirtilmek istenen ise kaynağından çıkanlmamış yani ycral- 

ıında bulunan madenin durumudur (Göger. age., s:115). 
11 Burada söı konusu olan madenin maddi varlığının rehni değil sadece bir bak 

rehnidir. Maden Kanunu'nun ipoteğin paraya çevrilmesi ile ilgili 43. maddesinin 

birinci fıkrasında dn " ..alacaklı alacağının tahsili için ipoteğin taalluk ettigi 
}ı1adım ön işletme ve işletme nıhsaıını genel /ıiikiiııı/er dairesinde sattırabilir.. 
denilerek maden ipoteğinde, ipotek edilenin aslında maden işletme ruhsatı yani 

bir hak olduğu belirtilmektedir (Helvacı, age., s:33, dn:4). 

"Kurşat, age., s:14. 6309 sayılı mülga Maden Kanunu'nda maden ipoteği ile ilgili 
Medeni Kamın'un hangi hükilmleriniıı uygulayacağının sayılmış olmasıruı ve bu 
hOlctlmler içinde birlikte rehni düzenleyen 855. maddenin (743 sayılı mülga 

TMK. nı. 770) yer almamasına rağmen doktrinde eski Maden Kanunu dönemin-

de de maden ipoıekleri ile ilgili olarak Medeni Kanun'un birlikte rehne ilişkin 

hOknıOnOn uygulama alanı bulacağı kabul ediliyordu (G�oy, nge., s:5-6). 
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ı.tın t:k1,ıldir Dig-�r hır ıınlstırnla hir madenin ışlctılme-.i içm alınmrş 
ul3.ll �rcu ı�n,ınaı altına almıık nmacı)lo. hir bıışlw maden 0Ye"rirıdc 
ııx.1tck kurulamayac:ığıoJan. ıkt ına<lcnin hir birlikte rehnc konu edi-
lcbılmc,ı mUrnkıln olamayacaktır. Bu nedenle madenler ancak ma-
dCfl ı ın y.ıpılmış veya yapılacak olan masraflan ıcmınat altına ,ilmak 
ı '111bır t�ıııı11a1 ılc, örneğin tapuya kayıtlı bir arazi ile. rehncdilmc<ıı 
durumunda, hirliktc rchne konu olabileceklerdir. 

F.. GEMiLER 

,:-rK. m. 102 l aynı alacağı teminat altına almak için birden çok 
gemı veya �mi payı üzerinde ne şekilde ip�tek kuru.lacağını hü�e 
bağlamıştır. Türk Ticaret Kanunu'nda gcmı ve gemı paylannın bır-
likte İpoteği özel olarak düzenlendiği için Medeni Kanun'un taşın-
mazlann birlikte rehnine ilişkin 855. maddesinin bu hususta uygula-
ma alanı bulmayacağına şüphe yoktur.36 

 

1 

' Do��n_de kanunda kullanılan gemi ipoteği terimi, ipoteğin ıaşıM?az relın!n�.�ir 
çeşıdını karşılayan bir kavram olması ve sadece bir rehin türüoU ıfade etlJğl ıçm 
eleştirilmiş ve ipotek yerine ayni ıeminatlann tamamını karşılayan rehin kavra-
mının kullanılmasının daha doğnı olduğu ifade edilmiştir (Kurşat, agm.. s:3967 
dn; 6). TUrk Ticaret Kanunu'nun gemi ipoteğini dUzenleyeo 1014. maddesı 
(6762 sayılı eski TTK. m. 875) SchRG.'nin 8. maddesi temel alınarak hazırlan-
mış ve burada kullanılan gemi ipoteği ıerimi aynen tercüme edilerek kan1:111a 
alınmıştır. Belinmemiz gerekir ki biz de yapılan eleştiriye katılıyor ve gemıler 
ll7.crindc sicile kayıt yolu ile kurulan rehnin tanımlanması için Alman 
�ch_R�.'sinden aynen tercilmc yolu ile alınan gemi ipoteği yerine gemi rehni te- 
rımının kullanılmasını daha isabetli buluyoruz. 

16 Kurşat, agm., s:396-397. Belirtmemiz gerekir ki Türk Ticaret Kanunu'nun gemi 
ve gemi paylarının birlikte rehninc ilişkin hllkiımlcri Medeni Kanun'un taşın-
rnu1.ların birlikte rchnine ilişkin hOkUmlerinden farklılık arz etmektedir. Ticaret 
Kanunu'ndu, Medeni Kanun 'dan farklı olarak, aynı alacak için birden fazla ge• 
mi veya gemi payının 07..crinde ipotek kurulması dunıınunda kural bunlann bor-
cun tamamından sorumlu olmasıdır. ancak alacaklı her gemi veya gemi payı 
alacağın belirli bir kısmından sorumlu olacak şekilde bir paylaştırma yapabilir. 
Bu sistem Mc<leni Kanun'da yer alun ıaşıonıazların birlikte rchni sisteminden 
çok Alman Mc<lcni Kanunu'nda yer alan birlikte rehin sistemine benzemektedir. 
Bunun nedeni Ticaret Kanuııu'nun ilgili hOkn:ıünün Alman Hukuku'ndan - 
SchRG. rn. 28'dcn- iktibus edilmiş olmasıdır. Ancak belirtmemiz gerekir ki ka-
nun koyucu birlikte gemi relminiıı paraya çevrilmesi durumunda, AJmao Huku-
ku'ndaki alacaklının istediği taşınmazı paraya çevirme yetkisine sahip olduğu 
sistemden ayrılmış ve TTK. m. 1383'dc sicile kayıtlı gemilerin paraya çevrilme-
si ile ilgili olarak fcra ltlas Kanunu'nun taşınmazların salımına ilişkin, sicile ka-
yıtlı olmayan ıeınller için ise aynı kanunun taşınırlara ilişkin hOkilnılerine yol-
lama yapmıştır. Ancak 6762 sııyılı eski Ticaret Kıınunıı döneminde ipotekli ge- 



 

 

 
 

 
Ac.ıl '<'nı brr uııtnmv ıle l,tı gemı v'")-:ı gı:tni rayının bırlıkte 

l'\'hncdılmcl. ı.sıe:nme._, dıınımwıd& TMK. m. ft55·rn uygulama alanı 
IYııJup hulmııync-�na ılişlundır 

TTKm. 9.16, ;ıeıle kayıtlı olup olmadıklarına bııkmaksı1.ın bOIOn 
gcmılcnn bem TOrk Tıt'al'l'I Kanunu·nun hem de diğer kıınunlann 

uygulanmasındıı taşınır eşya olarak değerlendınleccğını h�mc bağ-
lamı}llr. Bu nedenle biltün gemilere TOrk Tıcarcı ı<.ınunu nda 61..eJ 

hnJc1lm bulunmtyan ha_llerde taşınır eşya hukukuna ılış�(.n hü�Omlcr 
uy�Janac:aktır. Gcmılerin taşınmaz olarak değerlendırıl_ecegi ıs!ls, 
n�ı haller ıse TTK.. m. 937·de belirtilmiştir. Aocak Medenı Kanun un 
�t!'(ien çok taşınmann rehnine ilişkin 855. maddesi bu sıraJamanın 
ıçınde bulunmamaktadır. 

ltK. m. 23·de ise gemı sıciline kayıtlı olan gemilerin ı.aşı�ın� 
olarak kabul edıleccği yer almaktayken. 14.01.2011 tarihinde ılgJlı 
maddede yapılan değişıklikle birlikte. sicile kayıtlı olan veya olnıa-
yan _büı�n gemiler ile ilgıli olarak, açıkça öngörülen istisnalar dışın-
da. icra iflas Kanunu·nun taşınJTlara aü hükümlerinin uygulama alanı 
bulacağı hükme ba.ğlanmışt1r. 

Yukarıdaki açıklamalar doğrultusunda. sıdie kayıtlı olsun Y_�da 
olmasın bütün gemilerin hukuki niteliğinin ıaşırur olduğuna _ş�phe 
yoktur. �u nedenle bir gemi veya gemi payı ile birlikte tapu sıcılıne 
kayıtlı bır taşınmazın rehni durumunda Medeni Kanun'un ıaşııımaz-
lann birlikte rehnine ilişkin 855. maddesi uygulama alan1 bulamaya-
caktır.38 

 

milcrin paraya çevrilmesi ıle ilgih olarak İİK.,'nın ıaşınmaılanıı paraya çev_nlme-- 
�inc ilişkin hOkılmlerine yollama yapan bır hOküm bulunmadığından. dokm�c 
bırlilcte gemi ıpoteklerinın par.ıya çevrilmesinde. ıaşınmaL!anıı bırlikte rehnıodcm 
far.kir olarak, alacaklıoın bütün gemılerio paraya çevnlmesini talep 

7,0runJuluğunun bulunmadıgı görilşünde olanlar bulurunııkıaydı (Samı Akıncı, 
Türk Hukukunda Gemi lpoteği. Ankara. J958.s:201). Beliıtmelıyı:ı: kı 61�! 
sayılı yeni Türk Ticaret Kanunu g_emilerin paraya çevrilmesi ile ılg.ili olarak icra 
iflas Kanuııu'nun ılgili bU.kOmlcrine yaptığı yollama ıle birlikte bu görüşün ka-
bulO amk mümkün değildir. . 

,.,  Kerim Ala!Jler. Gemi ve Uçak lpottıginin Hukuksııl Temelleri. Oo lkı Levha 
Yayıncılık, lsıanbul. 2012. s;J 19. 

J& 6762 sayılı mOlga Türk Ticaret Kanunu dönemınde ıse kanunda gemilerin hıı�u-

kı nit.eliginin taşınır e.şya olduğunu bclırtco bir hUktim bulunmadıgmd� ve ilK. 

m. 23 'de yapılan değişiklikten önce sicile kayıtlı gemiler bu kW)Ull �ükrnOnc_e 
taşınmaz sayıldıgından, gemi sioilinr kayıılı bir gemi veya gemi payı ıle ta_Pu sı-
ciline kayıtlı bir taşınmazın birlikte rehni durwnunda Medeni Kanun·un bırlıl:1c 
rchne ilişkin )ıük11mlerinin uygulama alanı bulup bulmayacağı yoııonde dokınn- 



 

 
 

 

 

F. HA\'A R LARI 

T5HK m 72'dc aynı ahu:.a�ı temınal altına almak içın birden çok 
h8va sr,ıcının birlıkte ne 5ektlde ipotek alıma alınacagı hOkme bağ-
landı�ndan, Medeni Kanım 'un taşınm.azlarm birlikte rehnmc ilişlun 
hOkth'ntcnnın hav::t araçlannın birlıktc ipoteği durumunda uygulama 
ıılanı bulabilmcsı mOmklln dcğildir.19 

Bir hava aracı ve tapu ııiciline kayıtlı bir taşınmazın birlikte rehni 
durumunda i, c T�HK. m. 65'dc. kanunda aksine bir hüküm bulun-
madıkça, hava araçlannırı taşınırlara ilişkin hükümlere tabi olduğu 
belirtildiğinden ve kanunda Medeni Kanun'un birlikte rehne ilişkin 
hükOmlcri ile ilgili bir istisna bulunmadığından. TMK. m. 855 uygu-
lama alanı bulamayacaktır. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

de farklı görüşler bulunmaktaydı. Bir görüşe göre Türk Ticaret Kanunu, Medeni 
Kanuo·un mi.ltemmiz cüz'ü olduğundan, işin mahiyetine uygun düştüğü ölçüde 
TMK.'nı.n ilgili hükümleri gemi ipoteğine ilişkin olarak da uygulama alanı bula- 

�-ve bır taşıı:1'!1�ın sicile kayıtlı gemi ile birlikte rehni durumunda T� ·n� 
bırlıkte rehnc ılışkm hükümlerine başvurulacaktı (Gürsoy, age., s;�). Dığer bır 
görüşe göre ise eski Ticaret Kanunu döneminde, değişiklik öncesi IfK. m. 23'de 
olduğu gibi, gemileri taşınmaz sayan bir hüküm bulunmadığından ve eski kanu-
nun gerekçesinde sicile kayıtlı gemiler hakkında Medeni Kanun'un ayni haklara 
ilişkin hükümlerinin kıyasen dahi uygulama alanı bulmayacağı belirtildiğinden, 
aynı alacak için sicile kayıtlJ bir gemi ve bir taşınmazın birlikte rehni durumunda 
Medeni Kanun'un birlikte rehne ilişkin hükümleri uygulama alanı bulamayacak-
u (Turgut Kalpsüz, Gemi Rehni, Ankara, I999, s:170. dn:272). Yeni Türk Tica-
ret Kanunu ve ÜK. m. 23'deki değişiklik ile birlikte doktrindeki bu tartışma sona 
ermiş ve kanundaki istisnalar hariç olmak Ozere gemilerin hukuki niteliği taşınır 
olarak belirtildiğinden Medenj Kaoun'un birlikte rehne ilişkin hükümlerinin hiç-
bir şekilde gemi ipoteğine uygulanamayacağı kesinleşmiştir, 

39 
Türk Sivil Havacılık Kanunu'nun hava araçlarının birlikte ipoteğine ilişkin 72. 
maddesi hazırlanırken Türk Ticaret Kanunu'nun birlikte gemi ipoteğine ilişkin 
hükmü temel alınmıştır (Atamer, age., s:318). Bu nedenle hava araçlannın bir-

likte ipoteği durumunda da kural, taşınmazlann birlikte rehnioden farklı olarak, 
hava araçlannm lıepsinin ipotek yükünün tamamından sorumlu olmasıdır� ancak 
aksine yapıJacak bir sözleşme uyarınca her biT hava aracmm alacağın belli bir 
miktan ile yüklü olacağı sicilde belirtilebilir. 



 

 

 
 

 

 

 

 

 

fkJNC:l BÖt 1\1 

DiRl.lKTF.rtt:U.NiN KURUIJM Si 

t TOP(, nr.uı.... 

A. TOPL REHiN DURU�IUNDA OLUŞAN REHiN 

HAKKI ADETi iLE tLGiLI TEORiLER 

Toplu rehın durumunda. tek bir rehin hakkının mı oluştuğu yok.-.a 
oh.ışan rehın hakkı adetinin birden fazla mı olduğll doktrinde tartı5-
malıdır 

Toplu rehinde. rehin konusu ı.aş-ınmaz adeti kadar rehin hakkı bu-
lundu� gö�Unü savunanlara göre. eşya hukukuna hakim olan�ral 
gereğince. bır ayni hakkın konusuııu sadece tek btr eşya oluşnırabıle-
ceğınden. toplu renın durumunda. üzerinde rehin kurulan taşınmaz 

adetı_ kadar rehin hakkı ıneydana gelecektir.1 Bunun yanında. '?Piu 
reh�n �!a?ilmesi i�in tapuda ayn ayn bütün taşınm�lar üzennde 
rehın tescılının gerekti olması ve üzerlerinde toplu rehm kurulmuş 
olan taşınmazların hukuki olarak bir kader birliği içinde olmamalan. 
başka bir ifade ile toplu rehnin konusunu oluşturan taşınmazlardan 
binnın üzerindeki rehin yükünün, diğerlerinden bağımsız olarak ter-
kın edılcbilmesi de. doktrinde bu görüşü savunanlar ıarafındao, toplu 
rehin durumunda oluşan rehin adetinin birden fazla olduğunun karını 
olarak gösterilmektedir." Ancak belirtmemiz gerekir ki, toplu rehın 
durumunda birden fazla rehin oluştuğu görüşünü savunanlara göre 
de. bu rehinler birbirlerinden tamamen bağımsız değildirler: aralann· 
da kanuni bir amaç birlikteliği bulunrnaktadır.3 

Bizim de katıldığımız aksi görüşe göre ise toplu rehinde. �lacak-
lıruo. taşınmazlann birinden, alacağının tamamını elde etmesı dıJ:U-
munda. diğer ıaşınmazlar Uzeriııdek.i rehin hakkı da sona ereceğu�-
den. diğer bir ifade ile rehjn yükü taşınmazlar üzerinde bölünmedı- 

 

: Oguzman Seliçi/ Oktay- Özdemir, age., s:90t: Acar. ııge..s:251. 
• Acar, age., s:2Sl-252. 
J Oğuzman/ Seliçi I Oktay ôzdemir. ııge.. s:901. 
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�111,I""· 11\)ıt\mııılııı111 tıııııımıt llıt•rfntk, hlllllıı rıhırııAı hm1inııt nhıııu 
ıılım  Hh"H' ld, hh ,ı-11111 hııJ..kı lıulıı,ıı,ıııkrııılıı 4 

lkhıtnwını, ltl'tl•�ı, kı, hlı nvııf lııı�lııı kıııııııı.ıııııın 1tııdcı:e ıck hır 

,•�\,ı,ılııhıh·lı.•.ıı kıırıılı. l')vıı lıııkıı1'uıın lıOklııı urııd hlr kıırnl ıılnınklıı 
"11lı"I\'. bıı kıımlııı ı�ıiıııııılııı ı ulııhı1l11wkıl•ılir Oıııcpi,ı, hlr lıı$uıınııı 
ıl;\'lllllk t\·luıı �11111111111�1 ,hıı ııınııııdıı. lııı ıclıln, ııkııı kıırıırlrıştırıhnu-
ıhl\'ıl, tn�ıırnrnım l'ldl•ıııhmıı ık kııp�ııı111ıktııdır. ı\ncnk eklentinin 

J..rnılısı dt· n�l111dn tıı�ııHr hir c$yıı4lır-. Bu uıııumdu rehin ılc hirliktc 
IH'I\\ ınşınmıı, hl't11tlc hiı· ın�ııııt' cşyıı olnıı eklenti, oyrıı rchnın, digcr 
hn ıthdC' ik nynı sınırlı nyııi htıkkııı koıu1Ht111u oluşlurmuktııuırlar 
1rıphı rehin de, hu Onlı.�Ac bcıı,.cr şekilde. ı.:şyo lıukukunrı hlUdm ulan 
�c-ncl kurıılın bir istisno, ıdıı\. 

Tl,plu n:hiıı durumunun. 11yrı nyrı bOllln ınşınmnılnr U;ıcrındc tcs-
dlin gerekli olması do. iddia edildiği gıbi. rehin ı:ıdcıinin birden fa1la 
olduğu anltımınu gelmemektedir. ÇOnkU toplu rehin durumunda, la· 

şmmazlar Uzcrinc tescil yapılırken, bunların hangi ıaşınnıazlar ile bir-
likte rehin yükü altına girdiği de bclirıilmektcdir. üiğer bir ifrıtle ile 
ıaşınn10zlar arasında bağlantı kurulmaktadır. l lulta kanun koyucu 
müşterek tapu kütüğtl sayfasına kayıtlı tuşınmazlar üzerinde sadece 
tek bir tescil ile toplu rehin kurulmasına da olanak vermektc<lir.6 

Kanun hükmünün lafzından hareket edilmesi tlurUJnuntla ise her 
ne kadar Medeni Kamın'un toplu rehni düzenleyen 855. maddesinin 
birinci fıkrasında, toplu rehin durumunda oluşacak rehin adeti ile il- 

 

A Lecmnmı. Sachcurecht 11, Art. 798, Nr:6; Dün', ZOrclıcr Komıncntar, Art. 798, 

N. 73; Gorsoy, ngc.. s:8; Ocmhard Trauffcr / Chrisıino Schı:tıi<l - Tschirrcn. Bıı$-
ll'r Kommentıır - Zivllgcsctıbuch il, Art, 798, Nr:2; KöprOIU/ Kancti, ııgc,, 
s:291; Davran. ııge., s:27; Gilrsoy / Eren / Cansel. ııgc., s:974: Helvacı, ııgc.. 
ı.:213; Kuııtalp, Ayııı Alııcak için Birden Çok Tıışınmazın Rchni, s:271; Erta�. 
agc., s:527; Nazif Kaçak, ipotek ve ipoteğin Pııruya Çevrilmesi, Şcçkin Yayın-
cılık, Ankara, 2009, 113; Hcmıann Amnım / Hcrııınnn Ricdcl / Theo Mayer-Maly 
/ Wolfgang Ring/ Günler Prombcrgcr / Frıınz Schcrllbl / Wolfgang Wicgnnd, J. 
Yon Staudlngers Konımcntar zum BUrgcrllchcn Gcsetzbuch mit Elnfülı-
rungsgesctz und Nebengcsetzen Drittcs Buch Srıchcnrccht, J. Schwcitzcr Ver-
lng Wultcr de Gnıyıcr & Co., Berliıı. 1981. Art. 1132, Nr:2; a Morca, agc., s:24: 
Akipek / AkıııtOrk, ııgc., s:762; Dnııicl Bonornnd, Aıısgewllhlte Frngcn zum 
Gcsıımtpfıuıdrecht nn GrilndtOsckcn, Hclbing & Lichtcnhan, Buse! / Frankf\trt 
ııın Muin, 1982, s:16; Oğuz Bozkurt, Banka Kredilerinde Gayrimenkul (lılo• 
tek) Teminatı, Seçkin Yayınovi, Ankara. 1998, s:293. 

1 ıı Mnrca, ııgc.. s:22. 
� Ayrıııtılı bilgi için bkz."Toplu Rchnin Tııpu Siciline Tescili''. 
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1<ılı hır ışıı.rcı rok�ı do. ınchaı lsvıçrc Medeni K:ınunu'nun ilgılı 
hOJ..mO karşılayan 78-ıl. modtksının bırınc:ı fıkrasında, "Aııf mehreren 
Grıırıdııı,cA.e /..unıı fiir nııe Fcııdt!rııııl{ eiıı GHııulpfııııdre"lıt erricıct 
""'rden-. •• yani "bır alııc,ık ıçın birdcn füı:la tnşınmıız. 07.cnndc bir 
13.)ınmaz rchnı kurulabilir"' denilerek, toplu rehındc. taşınm07lar iuc- 

nnde oluşacak rehin,atletıııın tek olacağına vurgu ynpılmııktadır.1 

Belırtmen1!z gerekir ki. taşınmaz ozerindekı rchın hakkı alacaklı-
ya. aJ_acağını elde edememesi durumunda, rehinli taşınmazın satım 
bedelınden alacağını elde etmesini sağlayan bir hakur. Bu hak değer 
açısından belli bir mıktan -alacağı- yansıtmaktadır. Nasıl ki tek bir 
taşınmaz Oı;ennde bır rehin kurulduğunda, bu rehin, değer açısından 
tek ve belli bir alacağı yansıtmaktaysa, toplu rehin durumunda da or-

taya sadece tek bır rehin hakkı çıkacak ve ıaşınrnazlar ilzerindekj bu 

rehin hakkı gene değer açısındati tek ve betli biır alacağı yansıtacak-
tır. T�k fa�k toplu rehinde bu hak.kın daha geniş bir tabanaıi diğer bir 
ıfade ılc bırden fazla taş1nmaz üzerine yayılacak olmasıdır. 

Pratikte ise toplu rehin durumunda oluşan rehin adeti ile ilgili bu 
tanışmanın bir önemi bulunmamaktadır. Çünkü oluşan rehin adetinin 
birden fazla olduğunu savunanlara göre de, bu rehin t,aklarınııı sahibi 

sadece tek bir kişi oiabilecektir.9 

8. TOPLU REHNİN KURlJLABiLM.ESİ İÇİN GEREKLİ 
ŞARTLAR 

l. Rehin ile Yüklenen Taşınınuzların Aynı Kişiye veya 
Borçtan Müteselsil Olarak Sorumlu Kişi.lere Ait Olması 

a. Taşınmazların Malikinin Aynı Kişi Olması 

TMK. m. 855 / ıf. l 'de birden çok taşınmazın aynı borç için reh-

nedilebilmesi, taşınmazların aynı nıalike veya borçtan mtitcselsil ola-
rak sorumlu olan nıaliklere ait olması şartına bağlanmıştır.'0 

Bu durumda toplu rehin kunılabilrnesi için ilk alternatif üzerle-
rinde rehin kurulacak olan taşınınazlann tamammıo malikinin aynı 

 

1 Benzer bir görilş için bkz, Bonaraııd, age., s: l l-12. 
� Bonorand, age., s:13. 

9 Franz Scherübl, Staudinger 8GB Kommentnr, Art. 1132, Nr:1. 
10 Belirtmeliyiz ki bu sınırlama mehaz İsviçre Medeni Kanunu'nda da bulunurken. 

Alman Med<!ni K,ınynu'ndu benzer bir sınırlnmıı yer ıılrrıamaktadır, 
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kı•I olllll\(ııdıı  Bu kışı hır gerçek kişi olnbilecegi gihi bir ı0zel kişi de 
oltıhılir 

l<ımunıımıı, hir kırnscnın sohibi oldu�ıı tı.ışınmaıı tı1erindc rehin 
�urııhilmcı;i ıçin rehin ile tcırıinAt altına alınacttk olun borçtan ki,isel 
olıırnk 'ıt)ıtınılu olmnı.ı Şt\rtını anırnarnaktadır. TMK. m. R55'de de, 
fıırklı kı�llcriıı sahlr olduAu IO$ıtlmıtılar 0zcrindc kurulacak olan hir 
ıophı rl·hindcn farklı ohırnk, aynı kişinin sahip olduğu tuşınmazlar 
(11,erinde bir toplu rehin kurulabilmesi için bu tarz bir sınırlama geti� 
rılınemiştir.11 Ancak borçtan kişisel olarak sorumlu olmayan bir kişi-
nin taşınmazları üzerinde toplu rehin kurabilmesi sadece ipotek ve 
ipotekli borç senedi türünde bir rehin ile mUmkUn olabilecek, irat se-
nedinde ise mümkün olmayacaktır. Bunun nedeni irat senetlerinde 
sadece taşınmaz yükü şeklinde (TMK. m. 903 / f. l) ve taşınmazın 
değeri ile sınırlı bir borç doğması, bunun yanında kişisel bir borcun 
söz konusu olmamasıdır (TMK. m. 903 / f. 3). Dolayısıyla irat sene-
dinden kaynaklanan borcun borçlusu her zaman taşınmazın/taşm-
mazların maliki olacak (TMK. m. 907 / f. l), bu nedenle bir üçüncü 
kişinin borcu için irat senedi düzenlenmesi mümkün olmayacaktır. 

b. Taşınmazların Borçtan Müteselsil Olarak SorumJu OJan 
Maliklere Ait Olması 

TMK. m. 855 / f. J üzerlerinde toplu rehin kurulacak olan taşın-
mazların maliklerinin farklı kişiler olması durumunda, bu kişilerin 
borçtan müteselsil olarak sorumlu olmaları şartını aramaktadır. 

Kanun koyucunun bu tarz bir sınLrlama getirmesinin nedeni, kişi-
lerin borçtan müteselsil sorumlu olmamalarına rağmen, taşınmazları-
nın rehin yükü ile müteselsil olarak yüklenmelerini önlemek ve bu 
kişileri toplu rchnin ekonomik sakıncalanndan korumaktır. 

Mtlteselsil sorumluluk kavramının içerisine müteselsil borçluluk 
kurumunun girdiğine şüphe yoktur. Alman Medeni Kanunu'ndan 
(8GB. m. 421) farkJı olarak, ne bizim kanwlUmuzda ne de mehaz İs-
viçre Medeni Kanunu'nda tam bir müteselsil borçluluk tanımı bu-
lunmaktadLr. Ancak TMK. m. 162 ve 163 temel alınarak yapılacak 
olan bir tanımla müteselsil borçluluk, birden fazla kişinin bir alacak- 
 

11 
Farklı kişilere ait taşınmazlar üzerinde bir toplu rehinı kurulmtısı durumunda, 
OçUııcü kişinin borcunu teminat altına almak için bir rehin kurulamayacaktır. 
Maliklerin borçtan kişisel olarak sorumlu olmaları gerekmektedir. (Dürr. Zürc-
lıer Konıırıcııtar, Art. 793, N. 8), 



hya karşı borcun taman,ından ns·ıl borçlu sıfatıyla $Ontmhı olduğu. 
aJacaklının borcun ıfusını borçlul:ınn tamamından veya bir kısmın-
dan talep edebildiği. ancak borcun bir kere ıfa edılmcsi ıle btrliktc 

sona erdiği bir borçluluk türü olarak tanımlanabilir.'1 Bu dunımda 
bırdcn fazla kişinin aynı alacağın tamamından asıl borçlu sıfatıyla so-
rumlu olması halinde, bu k.işiİ�rin laşınmaıları Qzerinde il�ili alacağı 
tcmınaı altına alabilınd,. için bir ıoplu rehin kun.ılabilecekt1r. 

i\!Otcselsil borçluluk dışında hangi hukuki kurum veya kurumla-
nn müteselsil sorumluluk kavraıntoın içerisine gireceği cevaplanm�ı 
gereken bir diğer sorudur. ilk ak.la gelen kefalet ilişkisini� müteselsıl 
sorumluluk kavramuıın içinde değerlendirilip değerlendınlmcyece-
gıdir. 

Belirtmemiz gerekir ki adi kefalet ilişkisinde. kefilin borcu tali 

(ikincil) bir borç olduğundan, diğer bir ifade ile alacaklı. ancak asıl 
borçludan borcu tahsil edememesi durumunda kefilden talepte bulu- 
nabileceğinden, burada müteselsil bir sorumluluğun varlığından bah-

sedemeyiz. 

Müteselsil kefalette ıse talilik unsuru adi kefaletten daha zayıftır. 
TBK. m. 586 / f. 1 uyannca borçlunun ifada gecikmesi ve borçluya 

yapılan ihtann sonuçsuz kalması veya borçlunun açıkça ödeme gU�-
lüğü içinde olması durumunda. borçluyu ıakip etmeden de müteselsı� 
kefile başvurulabilecektir. Diğer bir deyişle müteselsil kefaletle. adı 
kefaletten  farklı olarak, kefile başvurulabilmek için asıl borçlu hak- 

 

• �Her ne kadar dış ilişkide borçlular alacaklıya karşı borcun ııımnnıındaıı sorumlu 
iseler de, iç ilişkide her borylunun borcun sadece belli bır kısmından sorumlu 
olması rnOmldlndOr {Turguı Akınt(lrk. MQteselsil Borçluluk. Anknr.ı. 1971, 
s.208: Murat Caııyürek. Müteselsil Borçlulukta iç ve Oış ilişkiler. Vcdııt Kı-
ıapçılık, İstanbul, 2003, s:11O; SclılhattinSulhi Tckinııy / Senncı Akman/ HalOk 

Burcuo�lu / Atilla Altop, Borçlar Hukuku Genel Hükümler. Filiz Kitabevi. Is• 
ıanbul, 1993, s:296: Alınıct Kılıçoğlu, Bcırçhtr Hukuku Genci HUkUmlcr, Tur-
han Kiıııbcvi, Ankarn, 2012, s:743). Borçlular, bum, ı,ınılıırında yapmış oldukları 
bır sözl�me ıle tespit edebilecekleri gibi, bcr borçlunun borçtan n�orondıı so• 
nıınlu olduğllnıın tespiti bir kanun hUkmUne de bırakılmış olabilır. T13K. m. 
167/f. l 'dc ise, "Aksi kararlaşııı·ılıııadıkça veyo borçlıılar arasıııdnkl hııkı,kl iliş• 
k/11/11ııitcllğiııdeıı anlaşılmadıkça, borçlıılordnıı lıer biri, ıılacaklıya )'tıpı/mı i/tı· 

da11, birbirlerine karşı eşit prıylrırln :sorıımlııdıır.". denilerek, iç ilişkide borçlu• 
lordan her birinin borçtan ne oranda sorumlu olduğunun tespit cdilıncdlği dıı• 
rumlnrdıı, her birinin borçtan eşit olarak sorumlu olacağı belirtilmiştir. Doktrinde 
buna "eşit pay karinesi" denmektedir (AkıntUrk, ege.. s: 209; Cıın)'1lrck, ııgc•• 
s: 110), 
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�ııhin !-ılırn�•ııuı kalan hir ıokibln ynpılmış olmnsına gerek yokıuf.11 

tlu nNtcnle dok1rindc, mOtcsclsil kcfıılct dun.ıınunda. kefilin de borç-
tım mtlle�clsil olarak sorumlu olduğu ve onun toşınmazlnrı O.zerinde 
de tt!{ıl horçluların veya diger müteselsil kefillerin taşınmazları ile 
birlıl<ıc tophı rehin kunılabileceği kabul edilmektedir.14 

2. Toplu Rehin KurulabilmesJ için Aranılan Şartların inançlı 
Temlik Vasıtasıyla Dolanılması 

Bilindi�i gibi karma inançlı işlemler çoğu zaman teminat amacıy-
la yapılmaktadırlar.15 Taşınmazların teminat maksadı ile inançlı ola-
rak devrinde borçlu ya da UçüncO bir kişi, taşınmazının mülkiyetini 
bir al_aca�ı teminat altına almak için inançlı olarak devretmekte ve 
mülkıyetı devralan da borcun ödenmesi durumunda mülkiyeti iade 
etme ve taşınmazı teminat maksadı dışında kullanmama borcu altına 
ginnektedir.16 

Toplu rehnin şartlarının var olmaması durumunda, aynı alacağı 
teminat altına almak için birden fazla taşınmazın mülkiyetinin ala-
caklıya bir inançlı işlem ile devredilmesi durumunda, bunun sonucu-
nun ne olacağı sorusu gündeme gelmektedir. 

Doktrinde özellikle inançlı işlemler ile taşınmaz rehnine ait kuı:al-
lann dolanılrnası konusu, teminat maksatlı inançlı işlemlerde lex 
commisoria yasağının uygulama alanı bulup bulamayacağı ile ilgili 
olarak incelenmiş ve baskın görüş, lex commissoria yasağının kıya-
sen teminat maksatlı inançlı işlemler için de uygulama alanı bulacağı 
sonucuna ulaşmıştı.r.17 

 

13 Burak Özen, 6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu Çerçevesinde Kefalet SözJeş-
mesi, Vedat Kitapçılık, İstanbul, 2012, s:297. 

14 Kuntalp, Aynı Alacak için Birden Fazla Taşınmazın Rehni, s:275; Leemann, 
age., Art. 798, Nr:22; Giirsoy, age., s:15; Davran, age., s:28; Acar, age., s:249. 

15 Ergun Ôzsuoay, Türk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta İnançlı Muame-
leler, İstanbul Üniversitesi Yayınları, İstanbul, 1968, s:134. 

16 İlhan Helvacı, Medeni Kanuna Göre Lex Cornissoria (Mürtehinio Merhunu 
Temellük) Yasağı, Alfa Basım Yayım Dağıtım, İstanbul, 1997, s:111. 

17 Helvacı, Lex commissoria, s: 123; Özsunay, age., s:141; Kuntalp. Lex commi- 
soria Yasağı Kavramı, Koşulları ve Uygulama Alanı, inan Kıraç'a Armağan, 

fstanbuJ, 1994, s:160; İsmet Sungurbey, Medeni Kanun Öntasarısmın Nesne-
ler Hukukunun Eleştirisi, lstanbul Üniversitesi Yayınlan, İstanbul, 1972, 
s:204. Buna göre alacakh ya teminat maksadı ile kendisine millkiyeti devredilen 
taşınmazı paraya çevirecek ve alacağını aşan kısmı taşınmazm eski malikine ia-

de edecek ya da taşınmazın mülkiyetini mubafaza edecek, ancak yine de taşın- 
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Kanaatirruzce  benzer şekilde. aynı ıılııcağı ıeminat nJtına almak 
ıçin birden fnz.lıı tnşırunaıın mOLkiyetinin bir inançlı işlem ile alac:ı.k-

lıya devredilmesi durumunda. Medeni Kanun·un toplu rebne ilişkin 
hlikümlerinio kıynsen uygulama alanı bulması gerek'tDekıedir. Temi-
nat için mülkiyeti devredilen ınşırunazlann malikinin aynı kişi veya 
borçtan mOteselsil sorumlu kjşifer olmaması durumunda. alacak mik-
uınnın taşınmazlar üzeriude bölOnmesi 18 ve borcun ödenmemcs.i du-
rumunda alacakhnın taşınmaz.lan paraya çevirip. her taşınmazın Oze-
rine düşen alacak mikta.nnı aşan kısmı maJiklerine iade etıncsi ge-
rekmektedir. Alacaklının uışını:rıazlann mülkiyetini muhafaza etmek 
istemesi durumunda ise her t.aşınm02a düşen alacak miktarını oş:ı.n 
kısmın ıaşınmıızın eski malikine iadesi gerekecektir. 

Toplu rehin için gereken şartlann var olması durumunda ise taraf-
ların toplu rehnin sonuçlanoa teminat maksatlı bir inançlı temlik iJ!e 
ulaşmalan mümkün olacaktır. Alacaklının taşınmazlardan hangisini 
paraya çevireceği veya muhafaza edebileceği ile ilgiJj olarak ise 
"Toplu Rebnin Paraya Çevrilmesi" başlıkh bölOmde ardığımız so-
nuçlar uygulama alanı bulacaktır. 

C. SÖZLEŞMEDEN DOĞAN TOPLU REHİN 

Toplu rehnin kurulabilmesi için diğer ayni haklarda olduğu gıbi 
bir kazanma sebebinin bulunıııası gerekmektedir.19 Bu kazanma se-

bebi çoğunlukla. TMK. m. 856 / f. 2 uyannca resmi yazılı şekilde 
yapılması gereken, bir taşınmaz rehni sözleşmesi olmaktadır. Biz bu 
başlık altında laşınmaz rehni sözleşmesinin konusunu bütün aynntı-
lan ile değil, sudece toplu rehin için özellik arz eden unsurları yö-
ııllnden inceleyeceğiz. 
 

111:ı:ıın ıılucu8ı ıışun değerini, tnşınmıı.zın eski nıalikmc Odeycccktir (Helvacı. Leı 
Comııılnorlıı, s:123). Yargıtay do ıeminoı mnksaılı inançlı ıcmliklcrin lc:x 
ı:omınısoriu yııKııgıııa ııy'kınlık teşkil elliği gO�Ondedlr. Konu ılc ilgili kararlar 
için bkz, SOmı:ı' Altny / Ali Eskiocıık, Türk Medeni Hukukunda Taşınmaz 
Rrtıııl, Vcdnt Kiıııpçılık. İsınnbul. 2007. s:907-931. 
Tıır.ınııı·, uynı pııylı rehinde olduğu gibi. burada da rehin yUkOnnn nasıl�IOnıc-
ccaı koııııNıınıJu ıııılaşııbilirlcr. Bir anlaşmnoın bulunıruımıı.." dwuınıı.ndA rchın 
yOktı ıoşınnıazlorııı ıJcgeıl tcmd alınarak dııgııılabilir. 

,� llclirtmcmi1. gerekir ki 111nlik oılımı. vc7-ahııınilinc y:ı"lı hır ıpoıckli bnrç "11ıCdı 
vcyıı ııııı �cmcdi şcklmdc bir toplu re.hin kunılmıısı ıçln icaz.anına ;cbcbınc gerek 
)'111itıır vo bu dıınını ıoplu rchuın kurıılm011 ıçın bi.r lca2anmıı scbcbının buluıun.a 
&ı gcrcktiQı lı;ıımlıııııı hir ıMı�nMıoı ol�tıırmı:ılm,dır. (a Marcıı. ljtt...s.J9) 
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1. Toplu Rehin SöıJeşmesinin Taranan 

Resmi şekilde yapılan bu rehin sözleşmesinin taraflan, üzerlerin- 
<lc rehin yükü kurulacak taşıomazlann maliki/malikleri ve teminat al-
tına alınacak alacağın alacakJısıdır.20 

Rehin kurulmasına dair sözleşmenin taraflanndan biri olan ta-
şınmaz maliki, toplu rehin durumunda genelde birden fazla kişi ola-
cak iken, sözleşmenin diğer tarafı olan rehin alacaklısının kural ola-
rak belirli ve tek kişi olması gerekmektedir. Aksi durumda toplu reh- 

 

10 a� age., s:39; Oğuzman / Seliçı / Oktay - ôzdemir, age.. s:903; Feyz.ioğlu 
/Doğanay I Aybay. age., s:217; Ali Haydar Karahacıoğlu / M. Edip Doğrusöz / 

Mehmet Altın, Türk Hukukunda Rehln, Aııkara, 1996s:121; Yavuz Setim $e-
ner, Türk Hukukunda ipotek ve Uygulaması. Adalet Yayınevi. Ankara. 2010, 

s:73. Alman doktrininde toplu rehin kurulması ile ilgili sözleşmenin rehin ala-
caklısının iradesindeki sakatlık veya yokluk nedeniyle geçersiz olması duru-
munda taşınmaz maliki/nıaliklcri lehine bir rehin kurulmuş olacağını savunanlar 
bulunmaktadır (Franz Schcrllbl, Staudinger 8GB Kommentar, Art. 11�2, 
Nr:6). Buna göre taraflar arasında hukuki etkiye sahip bir sözleşme olmasa bıle. 
ıaşınmaz malikinin rehnin kurulması ile ilgili geçerli bir irade beyanı bulunuyor 
ıse onun lehine bir taşınmaz rebni kurulmuş olacaktır (Wolfgang Wiegand, Sta-
udioger BGB Kommentar. Ar1. I 196, Nr:11). Alman Medeni Kanunu'nun 
1196. maddesi uyarınca taşınmaz maliki lehine bir nıhnin tescili (taşınmaz mali-
ki kendi taşınmazı üzerinde, tapu idaresine yaptığı irade beyanı ve tapu idaresi-
nin tescili sonucunda, bir rehin baklu kazanacaktır) mümkün olduğUndan, yuka-
nda belirtmiş olduğumuz görüş Alman Hukuku açısından isabetlidir. Türk Hu-
kuku açısından ise sadece ipotekli borç ve Irat senetleri taşınmaz maliki adına 
düzenlenebilmektedir, malik seneru kendi adına veya bamiline yazarak kendi le-
hine düzenleyebilecektir (Oğuzman I Seliçi / Oktay - Özdemir, age_�, s:987). Bu 
nedenle Alman doktrininde savunulmuş olan yukarıdaki görüşün bizim huku-
kumuz açısında da, ipotekli borç ve irat senetleri ile ilgili olarak kabulü bizce 
mOmkündür. Ancak Türk Hukuku açısından her ne kadar bazı özel dunımlıırda 
taşınmaz maUld lehine bir ipoteğin oluşabilmesi mümkünse de (Örneğin, üçüncü 
bir kişinin bır başkasının borcu için taşıoınazını ipotek verdiği ve borcu ödeye-
rek alacaklının yerine geçtiği veya rehinli alacaklının bnşkasının borcu için ipo-
tek verilen bu taşınmazın m0lkiyetini kazandığı durumlarda taşınmaz maliki le-
hine bir ipotek oluşacaktır. Oğuzmaıı / Sel!çi / Oktay - Ôzdcmir. age., s:768.), 
baştan itibaren ıaşınmaz maliki lehine bir ipoteğin tescili biz.cc mümknn değil-
dir. Türk. Hukuku'na göre ipoıeğin tescili için bir kazanma sebebi ve bir alacağı 
doğuran temel bir ilişkinin varlığı gerekmektedir (Oğuzman / Scliçi / Oktay - 
ôzdemir. age., s:903), Kişinin, bWitan itibaren kendisinin alacaklısı olması 
m0mkün olmadığından, malik lehine bir ipoteği baştan itibaren kurulması m0m-
kün olmayacak, bu nedenle de Alman doktrininde savunulmuş yukandaki gôril-

şün bizim hukukumuz açısından, ipotekler ile ilgili olarak, uygulama alanı bul-
ması milmk0n olmayat:akıır. 



 

 

 
nın lrunılobilmc:al için screkh olan "tcmın.ıt alıınn ıılınıın olnc�gı_n tek 
olması koşulu·· yerine gcllnlnıemış olacaktır. Bırdcn fo1lıı kışının re-
hın alaC'akhsı olarak kabul edilcbilme.'-İ. anc-ıık bu kışılcrtn ınmomının 
tek alaca_klı gibi gOn'lnmc.-sl durumunda mUmkOndUrıı MOtcsclsil 
ılac:ıkhlıktıı, her ne kadar alııt'akb adetince borç ilişkısınin var oldu-
gu kabul cdilı.c dc.u borçlunun ıılocnklılanlan binnc ifııde bulunmak 
suretiyle borçtan k\lrtulınası mllmktın olduQundan. bıı koşulun sag. 
!andığı kabul c<lilmc:ktcdirl}. 

2. TarıOırın Toplu Rehin Kuruln1ası Konusunda Anlaşması 

TaraOonn toplu rehin kutabilmclcri için knnunun aradığı şanların 
yanında. bunun taraflarca açıkça kornrloştırılmış olması da gcrck-
mcktcdir,24 Kanunun aramış olduğu şıırtlar vnt olmasına rııgmcn. ı_a-
raflar toplu rehin şeklinde: bir birlikte rehin kunnak z.orunda değıldır-
ler. Toplu rehin yerine pııylı rehini de tercih edebilirler.2� Bunun nC'• 
deni hem Medeni Konun'un toplu rchni paylı rehin karşısında dııha 
istisnai bir rehin çeşidi olarak dU:r.enlcnmiş olması2

b hen1 de toplu tt• 
 

11 8ellt1ıncmiz gerekir ki uygulamada birden fazla banka bır nnıyıı �eltrc�, ıck uln-
cnkh sıf'atıyla müşterilerine krcul kullıındırmııkto ve bOylı.-ec kullnndırdıklnrı 
kredi tek ve aynı ıılocak ıııbi kabul edilerek bu kredinin ıcminntı içiıı toplu rchın 
tesis edilmektedir. Toplu rchnin pamya çevrilmesi durumundJl da elde edilen be-
del, her bankanın verilen kredi miklannıı kntılmn ornnı ıemı:I alınarak, boJtkolor 
ıırasındıı bOIOştürtılmcktcdif. Uygulama do ortnyıı çıkan bu rehın ıOril gıın\me 
lpotc81olarak adlııı:ıdırılmoktadır (Altny / Eskiocak. age., s:60), 

ıı M. Kemal 08ıııınnn / TtlflPll Öz, Oorçlıır Hukuku Gcnrl HOkOnılcr Cilt 2. 
Vedaı Kitapçılık, lsıonbul. 2014, s:483; Fikret Eren. Oorçlıır Uııkuku Genel 
HQkOmler. Yetkin Yayınları, Ankara, 2012, s:1220. 

ıı ı MarıJ4, agc., ş:40: OOrsoy, •ııc,, s:14. 
ı• Horıorand. uııe., !:19; Lccınnrııı, Sachenretlıı il, Arı. 7'J�, Nı:28. DIIIT, 1.llrelıcr 

Kommeıııar, Art. 798. N, l70: Kuntnlp, Aynı ı\lııc•k lçlrı Ulrdcn Çok ·ra,ın• 
ınııın Rchnl. s:273; AkJ(lck / Akınttlrk, 1114r., s;76l: Acar, 111,c.. �;l46. 

1
' Kuntalp, ı\ynı Alacak için Birden Çok Tıışııımazııı Rchnl. e:2 6 6,•.  nrgııay 

Hukuk Genci Kurulu ıln, toplu rehin için gerekli şatların bulunnınsınn ruğnıon. 
tnnınann, ıcnıinnt yUktııııı çeşitli tııştnnıazhır nnısında pnylnşıımbikccl!i, bu nc-
ılcnlc toplu rclıln kurtılınnk lstcnıncsi durumunda, bunun kuruluş sOrlcşıııcslnılo 
bclfrtflmlş olması gcrckıigi, görtışOndedlr (YllOl<. P. 2002112·823 K 
200211020 llglll �arnr metni için bkz. Ko.zııncı). 

ı& Honorand, agc., s:19; Bemhard Trnuffcr / Chri�ılnnSchıniıl • Tsı:hl1tcıı, lla�lrr 
Koınrncntrır-Zlvllgcsetzlıuch il, Art. 798, Nr;lO: Oguı.ınoıı ı Sclıçı / Okıuy 
Ôzdemlr, •ııe., �;900; Altny I Eskiocal<, ııı:�., s:55: Acar, aıı('., ,:24S; DDrr, 
'Z.Urcher Koınmenlıır. Art.798, N. 170 



 

 

 

 
hınin. paylı rehinle ke�ılaştırılınco, üzerinde rehin kurulan toşınma-
ıırı malıki için çok daha yoğun ve a�ır bir yük içcmıesidirl' 

Taraflar rehin sözl�mesinde, birlikle rehin kurulması yOnOndc 
b.iırrdd�hclinmiş olmalarına rağmen, kurutmak istenen rehnin toplu 
rı!h�n mı yoksa paylı rebio mi olduğu anlaşılıım1yorsa, bu durumda 
rehın yükO taşınmazlar t.ızeıinde bölünerek bir paylı rehin kurulması 
gerekmektedir.28 

3. Tarafların Toplu Rehin ve Paylı Reholo Birlikte Uygulama 
Alanı Bulması Konusunda Anlaşmaları 

Taraflann toplu rehin veya paylı rehin kunnak yerine bu iki rehin 
türünün birlikte uygulama alanı bulması konusunda da anlaşmalan 
mümkündür. Aşağıda bu durum çeşitli başlıklar altında inceleme ko-
nusu yapılmış ve bunun yanında tarafların kademeli bir toplu rehin 
kurulması konusunda anlaşıp anlaşamayacak.lan da incelenmiştir. 

a. Payb Rehinde, Aynı Malike Ait Olan Taşınmazların, Bor-
cun Uzerlerine Düşen Kısmından, Toplu Rehin Esaslanna 
Göre Sorumlu Olması Kooıısunda Taraflarca Anlaşılması 

Mehaz İsviçre Medeni Kanunu'nun, TMK. m. 855 / f. 2'yi karşı-

layan, 798. maddesinin ikinci fıkrası hazırlanırken, komisyonun yap-
hğl görüşmelerde, fıkra metnine kurulacak olan bir paylı rehinde, ay-
nı malike ait olan taşınmazlann borcun üzerlerine düşen kısmının 
tamamından birlikte sorumlu olacakları yönünde bir ek yapılması 
gündeme gelmiştir. Bu ekin kabulü durumunda, malikleri aynı olan 
bu taşınmazlar üzerinde paylı rehin çerçevesinde bir toplu rehin ku-
rulması zorunlu hale gelecekti. 

Bir örnek ile açıklayacak olursak; bir alacağın teminah için dört 
farklı taşınmazın üzerinde, her biri borcun ¼'ünden sorumlu olacak 
şek.ilde bir paylı rehin lçurulduğunu ve bu taşınmazlardan ikisinin 

mali.kinin aynı kişi olduğunu varsayalım. Bu durumda malikleri aynı 
 

27 Bonorand, age., s;19; Leemann, Sachenrecht il, Art. 798, Nr:28: ; Bemhard 
Trauffer / Christina Schmid - Tschirren, Basler Kommentar - Zivilgesetzbuch 

n, Art. 798. Nr:1O; Davran, age., s:29; Kuntaip, age., s:272; Akipek/ Akıntürk. 
agc., s:762; Altay/ Eskiocak, age., s:56. 

28 Yargıtay da benzer şekilde bir birlikte rehin kurulmak istenmesi durumunda, bu 
kurulmak istenen rehnin toplu rehin olduğu sözleşmeden anlaşılamıyorsa, rehin 
yükOnUn taşınmazlar arasında dağıhlması gerektiği görilşWldedir (YHGK. E. 
2002/12-823 K. 2002/1020 ilgili karar metni için bkz. Kazancı). 



�Q 

 

olan ılci tnşınma7 borcun Y',sinin tamamından, üzerilerinde bir toplu 
rehin kunılın\ış gibi, birlikte !.orumlu olacaklardı. Komisyonda yapı-
lan gt1r0$mclcr sonunda fıkra metnine böyle bir eklemeye gerek ol-
madııı sonucuna varılmış ve hu konu rehni kuran tarafların iradesine 
hrrakılmıştır: 

Her ne kadar lsviçrc Medeni KrutUnu'oda ve ondan iktibas edil-

miş olan Türk Medeni Kanunu'nda yukanda açıklamış olduğumuz 

taT?da bir ek yapılmamış ise de, tarafların bu tarz bir rehin kurulması 
konusunda anlaşmalan her zaman mümkündür. Kanunda buna engel 
olan herhangi bir hüküm bulunmamaktadır. Diğer bir jfadeyle bir 
paylı rehin çerçevesinde farklı kişilere ait olan taşınmazlar ile aynı 
kişinin malik olduğu taşınmazlar birlikte rehin verildiğinde, aynı ki-
şiye ait taşınmazların, alacağın belli bir kısmının tamamından birlikte 
sorumlu olması mümliindür. Ancak bunun için tarafların bu konuda 
açıkça anlaşmış olmalan gerekmektedir.30 Bu durumda alacağın aynı 
malike ait taşınmazlar ile teminat altına alınan kısml üzerinde bir 
toplu rehin kurulmuş olur.31 

b. Paylı Rehinde, Farklı Maliklere Ait Taşınmazların, Bor-
cun Üzerlerine Düşen Kısmından, Toplu Rehin Esaslarına 
Göre Sorumlu Olması Konusunda Taraflarca Anlaşılması 

Sadece ayrn malike ait taşınmazların değil, borçtan müteselsil 
olarak sorumlu olan kişilere ait taşınmazların da birlikte, paylı rehin 
çerçevesinde, alacağın belli bir miktarının tamamı için teminat oluş-
turması mümkündür.32 

Örneğin, borçtan müteselsil olarak sorumlu olan iki kişinin, borç-

tan müteselsil olarak sorumlu olmayan bir kişi ile birlikte taşınmazla-

rı üzerinde, her biri borcun l/3 'üne teıninat olacak şekilde, paylı re-

hin kurmuş olduğunu ve borçtan müteselsil sorumlu olan kişilere ait 
taşınmazların Üzerlerine düşen rehin yükü miktanmn tamamından 

birlikte sorumlu olacaklarının taraflarca kararlaştınldığırııı varsaya-
lım. Bu durumda müteselsil olarak sorumlu kişilere ait olan taşın-

mazlar borcun 2/3'ünden toplu rehin hükümleri doğrultusunda so-

rumlu olacaklar ve adeta paylı rehin ve toplu rehin kunımlan iç içe 
 

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. 
32 Bonorand, age., s:20. 
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gcçıniş oloc;ıktır. Ôzellil(le topltı rehin için gerekli şıınlann taşınrnaz.- 

l3rrn hcr,si ıçin değil de sndece bir böl!lınU için bulunduğu durumlar-
&. ıaratlıınn bu ınrz bir rchnln uvgulnmn alnnı bulması konusunda 
ıınlıışnıa yoluna gitTneleri olııstdır..n 

r. Tarafların Kademeli Bir Rehin Kurulması Konusunda An- 
laşmaları 

Tııraflnrın rehinli taşınmazlardan birinin veya birkaçının, diğeri 
veya digerlerinin paraya çevrilmesi dunımunda, alacağın tahsil edi-
lemeyen 1-.,smı ile sonımlu olacağı şeklinde kademeli bir toplu rehin 
kumıalan mOmk,ln dcğildir.J4 Çünkü bu tarz bir rehinde taşınmazlar 
alacak için aynı anda birlikte teminnt oluştunnamakta sadece kade-
meli olarak teminat oluşturmak1adırlar. Tarafların kendi aralannda 
anlaşarak birden fazla taşınmazın aynı alacak için aynı anda teminat 
oluşturmasını sağlayan bir ayni bak olan toplu rehnin içeriğini bu şe-
kilde değiştinneleri mümkün değildir.35 

Bunun yanında. TMK. m. 873 / f. 3 uyarınca toplu rehin duru-
munda, taşmmazlann paraya çevrilmesi talebi, bütün taşınmazlar ile 
Ilgili olarak aynı anda yapılmalıdır. Ancak yukarıda açıklamış oldu-
gumuz gibi kademeli bir rehnin kunılması durumunda ise paraya çe-

virme talebi bütün alacaklar için aynı anda olmayacak, ilk rehnin pa-
raya çevrilmesi durumunda alacağln tamamı elde edilmez ise ancak 
bu durumda ıkinci rehne başvu:rulabilecektir.36 
 

3
•
3 Kuntalp, Aynı Alacak için Birden Çok Taşınmazın Rehni, s:276. 

ı.. Leemann, Sachenrecht il, Art. 798, Nr:12. Alnıaı1 Hukuku'ndn ise tarnflımo, 
ıaşınmazlardan birinin alacağı belli bir aznml sınıra kadar, diğerinin ise alacağın 
bu sının aşan miktıınnı gene belli bir azami sınıra kadar teminat allına alacağı 
-Şek1inde kudemelı bir nsı meblağ ipotel( lmnılması mUmkUndOr, Ancak Alman 
doktrininde de bu tarz kademeli bir ipoteğin bir toplu ipotek olmayacağı belir-
tilmektedir (Paul Scbuster. Die Gesamthypothek nach den deuıschen und 
schwei.ıericheıı Rechte, Karslruhe, 1930, s:17). Doktrinde bazı yazarlar bu du-
rumda, birden fazla tek taşınmazın rehnedıldiği Ust meblağ ipotekleri (Ein• 
zelbOcbstbetmghypotheken) ortaya çıkacağmı savunmaktadırlar (Franz 
Scberübl, Staudinger 8GB Komrnentar, Art. 1132, Nr:21). 

ı, Leemwın, Sachenrecht n. Art. 798, Nr;12, Ancak doktrinde bu tarı: bir rehin 
kurulması durumunda. ayni hnklanıı içeriğinin değiştirilmediğini, yııpılanın hu-

kuki olduğunu ve toplu rehin için gerekli şartlann var olması durumunda bu tarı. 
bir toplu rebnin geçerli olacağını savunan yazarlar do bulunınoldadır (Gürsoy, 
age., s:13). 

�Kuntalp, Aynı Alacak lçin Birden Çok Taşınmazın Rehni, s:277. 



 

 

 

 
4. 1 ••·ııflın·ın (),o l\tc-hlnll lıuıhıjll �l1kllııclc- lllr ToJllU lııotl)k 
�urııhnıı_, l\tııııuuıut" A111ıı,ııııılııı•ı 

n�,11\C'hln� lpntC'�I �l'�liııılc hiı toplıı ı<-hhı kuııılınıısıııı cııucll�- 
\h'I hıı lıUk<lın �1c-cktıi l\ı\l\ım\lr.ı huhıııııınıııııktııılır. llıı ııcdcıılo lu• 

rıınıır. llfl\lnnıı,ln nıı1nşıwıık ıııiktıırı ıııııı olıırnk lıolli ohnııyıın bir ııln• 
�•n�ı ttnıinnı !\hınn nhnok i\·iıı tlNl mcblıı�ipoıcgi biçiıııiııdc bir turlu "'hın 
kıırnhılır1cı. 

lhı dunımdo tıı;ıkhgn kııvuşttırıılınosı gcrokı:n komı iııc c;ııri hc�ııp-
lnırtlnıı doınıı nlnl·nklıırııı tısı meh1rıQ ipcıtcgi şC'klindc hlr toplu rchınlc 
ı�mlnnt nltmll nlınıtl nlııııımııyrıcnıAıciır. <.'ori hcsııbıı yıılıloıı rıhıcııklıır 
mllrıforit nlııcııklnr dc�ilJir; hcsııp kcııiıni ı;oııucuııdtı arın kuloıı bııki-
yc nsıl nluı:nktır, Ou nedenle cııri hcırnr1nrdıııı do�ıın ıılocoklur dıı tek 
hir nlncıık olıımk knbııl edilir ve hu Ost ıııcblıı� ipotcgi şeklindeki bir 
toplu tehlıılc tcnıinnt ııltıno tılıııobilirlcr.17 

S. Tarnnıırın Rehln TflrO Koııusıındn Anlıışnııılıırı 

'rıırnOnr, ipotek, ipotekli bllr� senedi vo irııı senedi şeklinde bir 
ıoplu rehin kurulmıısı komısıınclıı nııloşobiliı'ler,J�Ancak toplu rehin 
tilınıınımdn oluşon rehin u<lcıi tok olduğundun� diğer bir ifodc ile or-
tııyn oırdcn tazlo rehin ilişkisi çık.ıımdıgıııdorı' , kurıılncıık olnrı rehin 
tllrtlnOıı, llzcrindc rehin kurıılıın bOttln toşınmuzlardn ııynı olması gc-
rekmcktcdir.40 Bu nedenle, örneğin; toşınnınzlnrdon birinin Ozcrindc 
ipotek kurtılıırkcn, digcrinin üzerinde ipotekli borç senedi IUrOnde 
rehin kunılnınsı m(lmkUn olınoyucnklır. 

Her ne kndıır tnşınmnzlnr Uzcrinde ipotek. ipotekli borç senedi ve 
inıı senedi şeklinde bir toplu rehin ktırulnbilmcsi mOınkUnse de, rehin 
ile yUklcnecck ınşınınaz maliklerinin forklı kişiler olması dunımun-
du, bu kişilerin taşınmazları Uıerindc sadece ipotek veya ipotekli 
borç senedi şeklinde bir toplu rehin kurubilccck, inıt senedi şeklinde 
bir toplu rehin kurıılıımnyncoktır. Bunun nedeni konunun, irat senedi 

 

17 GOnmy, age,, s:13: Ku�ııt, ııgm., s:409, 
1
• rıcmhıırd TrnulTcr / Chrlstino Schmitl • rschirrcn, Onsler Kommı•ntur - Zlvll-

R<'.srtılıuclı il, Art. 798, Nr:9; Lccınnnn, Sııchenrrclıt il, Arı. 791!, Nr:9: Kıı-
çıık, aııe,, s:114; Alıny / F.skiocnk, nge., s:59 

14 Lccrnoıııı, Sachcnrcdıt 11, Art. 798, Nr:1O. 
� Ocnıhord Tnıuflbr I Chrisıinn Schıııid • Tschirrcn , Oıulcr Komnwnınr - Zlvll-

gcntıbuch il. Art. 798, Nr:9; l.ccnıuıın. Snchcıırccht il, Art. 798, Nr:10; Altay 
/ Egkiocıık. ııııı•., s:�(); Sııyıııcn / P.lbir" ııgc.. s:538, 



 

 

 

 

 

 

�ıu-.unun uynı 7JIIT\J\nda rehm ) Ulı.O tle )'\lldcne(.ck olan ıa�ınma.7- 
!Jnn ,nalıki olma,ırıı aramasıdır (TMK n1 9()7 ı f 11. 13u durumd.ı 
t('J'lu rehin �eklinde bır inıt serwdi cıluştunılnhılme-.ı ıçın, ıaşınm11, 
mıılıl..lttinın h�ının aynı ,�ıınandıt dı�cr Uışınm:vlann da malıkı 
l•lrna,1 gcrckır. lda ılk olarak. birdc-n çok taşınmaım o,crınde hır 
dt,trlıjlı mOlkıycıı bulunması duruınundıı. bu şartın CUtğlanocağ1 ve 
(arl.h nıalıklcrin ıaşınmazlan 07.cnnd�. imı senedi şeklinde bir toplu 
rchın kurulabiccği fikri gelse de. elbırliği mülkiyeti durumunda ıa-
ınma.zlar ı.anki tek bir malike aitmiş gibi kabul edilecek. bu nedenle 
ortaya ayn!ırnalike ait taşınmazlar üzerinde kurulmuş bir toplu rchın 
çıkacaktır. 

D. KANUNDAN DOĞAN TOPLU REHİN 

Aşağıda Medeni Kanun'da yer alan ve tescile tabi olmayan kanu-

ni rehin hakJannın toplu rehin biçiminde kurulup kurulamayacağı so-
rusu ve tescile tabi olan kanuni toplu rehin haklan incelenecektir. 

1. Tescile Tabi Olmayan Ka.nuni Toplu Rehin Hakkı 

a. �oel Olarak 

İlk olarak belinmemiz gerekir ki her ne kadar başltkta tescile tabi 
olmayan kanuni rehin hakkı tanımını kullansak da, Medenj Kanun 
kanuni rehin haklannın sadece ipotek şeklinde kurulabilmesine mü-
saade etn1ekte ve bu hukuki kurumu tanımlarken de kanuni ipotek te-
rimini kullanmaktadtr. Bu nedenle biz de bu hukulci kurumu bundan 
sonra kanuni ipotek olarak adlandıracağız. 

Kanun koyucu, TMK. m. 892'de rehin haklarının doğumu ile ilgi-

li genel kuraldan saparak kanuni ipotek haklarınm doğumunun, aksi 

öngörülmedikçe tapu siciline tescile bağlı olmadığını belirtmektedir. 
Bu nedenle tescile tabi olmayan bu ipotek haklan için yapılacak olan 

tescil ı...--urucu deği1açıklayıcı olacaktır.42 

Biz bu başlık altında özellikle Medeni Kanun'da yer alan tescile 
tabi olmayan ipotek haklannın toplu ipotek şeklinde kurulup kurula-

mayacağı sorusunu cevaplandırmaya çahşacağız. 
 

41 Leemann, agc., Art. 798, Nr.18. 
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�·tNknı Knnun 'dıı tcsrılc ıııhl olmoynn Uç odct kıınuni ipotek 

hal,.1,.ı nn�örtllml•kıcıllı lluıılıırııı ilki !'MK. ııı. K65 ı f J'de du✓ ,cnlc- 
m·n. t"fhın hnkl-ı ı.ıılııhiııin. ,,,nıckli ııışıımııııın dcgcriniıı rnıılikin ku-
sııı'lı m'dl'llt�k nııılıııusı tı:h ikı.·siııin :-:el/ koıııısıı ulmıısı dunımuıı<la, 
hiıkım111 ı,ııi ılc ve ıı l,!.Cl·tknırdc tchHkc bıılııııınn-ıı dıırumuııdn kcn-
dılıı,liııth'ıı, �cıt:ldıkdhirlcri ıılrnnk iı;iıı yııplı�ı ııwsrıınıır ile ilgili 
fılnmk l't'hmlı tnşınm,11 O✓ crinlk' sııltip oldugu ıcsdlNİ/ kııııuni ipotek 
hnkkıllıt. 

Knmındo dOı:cnll'ıın,iş ikiııcl tcscllsi1 knnuni irotck hııkkt ise 
r��K m >l67 • r.�'de yer ulıın, rehin ulucuklısıııın, trışınmu�ın değe-
rinin ınalikın kusuru olmadan düşmesi ıchlikcsiııiıı bulunmusı duru- 
munda, nlncağı Onlcyici tedbirler ile ilgili olnrnk rehinli tnşınmaz 
üzerinde sahip olduğu tescilsiz kununi ipotek hakkıdır. 

Kanun'da dilzenlcıuniş son knnuni tescilsiz ipotek hukkı ise 
TMK. m. 876'dn düzenlenmiş olan, rehin ıılncaklısının taşınmazın 
korunması için yapmış olduğu zorunlu masraflar, özellikle ödemiş 
olduğu sigorta primleri için rehinli taşınmuz üzerinde sahip olduğu 
tescile tabi olmayan kamıııj ipotek hakkıdır. 

Bu durumda, Medeni Kanun'da yer alan, tescile tabi ol�ayan �ir 
ipoteğin kunılabilmesinin ön şaı11 önceden kurulmuş olan bır rehnın 
var olmasıdır. Tescile tabi olmayan bir kanuni toplu ipoteğin kurula-
bilmesi için ise önceden kurulmuş olan bir toplu rehnin varlığı ön 
şıırttır. 

b. Tescile Tabi Olmayan Kanuni Toplu ipoteğin Konusunu 
Oluşturabilecek Taşınmaz Türleri 

Medeni Kanun'da düzenlenmiş olan tescile tabi olmayan kanuni 
ipotek haklarının ilk ikisinde, rehinli alacaklının rehinli taşınmazm 
değerinin düşmesine karşı yaptığı, sonuncusunda ise rehinli taşınma-
zın konmınası için yaptığı masratlardan doğan alacağını teminat altı-
na alan ve kendisine masraf yapıln1ış olan taşınn1azın üzerinde kuru-
lan bir tescilsiz kanuni ipotek söz konusudur. Bunu göre her taşınmaz 
sadece, kendisinin değerinin düşmesinin engellenmesi veya korun-
ması için yapılmış olan n1asrafla orantılı olarak bir kanuni ipotek ile 
yüklenebilecektir. Bir başka deyişlt! kanun koyucu, bir taşınmaza yn-
pılnıış olan masraf için bir başku tnşınmaz üzerinde, bir tescile tabi 
olmayan kanwıi ipotek kurmaya cevaz vermemektedir. Bu nedenle, 
üzerlerinde toplu rehin bulunan tuşınmazlardan birine rehin alacaklısı 
tarafından, örneğin, <lcğer kaybıııın önlenmesi için, ınasrnf yapılması 
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ı.lurıunundn. olııt"nklınm ynptıjlı hu mııııt'1'11ı ıcmiııııı ııltınn tılon kıuıııııı 
re il', ı:ılt.• tııhi ulmuyıın hir ıuplıı lpnıc�iıı kıırulobihnc�i ııncıık yıırıı• 
IAJı ın�mfın U7':rlt•rin<1c toı,lıı rehin bıılıınıın dlScr tıışınınn,lnnıı de- 
�r' ko) hım dn (\nlcmc�i thıı,ıımınılıı ıntlıııktın<lllr. llıı thı ıııulccc ikı 
dıınımıfo, ilı-c-riıHlc pnylı nıtllkiyut lnılunım bir tnşınmnıın birden fl1'7• 

la rıny1 O:ıı:rinuc v�yn nynı yııpınıı1 Knt MOlkiyctl Konuııu'nu �t)rı.: 
bl\ı)lın. ı;, hl\lUm teşkil etlen hirıkn fiı:ı.lo hlllOınll Uıcrinclc hir toplu 

f\•hıu hulı.mınnsı dm'\lmıın<ln mtlınknn ı>lncnktır 

Pn, lı m(\lkiyt·t duııımıındn, pnyl.ı 1110lkiyct konusu olıırt ınşınmn,r 
fiıh ,llnrnk böli\nıntış delli\dir. Pııyuaşltır sndcı;c fikri. ııoyııt pııylnr:ı 
sahiptirler.'" B\ı nedenle tlzcl'indc paylı m(l)kiycı bulunon ve pnydaş-
lnnııdım iki veyıı dnhA fnzlnsmın pnylarını toplu ()lnrıık rchnctıigi bir 
ınşıımıo.xa, değer koybının ônlcnmcsi ya du tıışınmazın konınmnsı 
ıç.ın mosrnr yapıldığında, bu mnsrnf sadece paylara deAil taşınmazın 
tıım:unma yrıpılmış olacıığından, Uzcrlerimlc toplu rehin kurulmuş 
pnylnnn tamamı üzerinde tescile tabi olmayan kanuni bir toplu ipote- 
�in de kun.1labilmcsi mümkün olacaktır. 

Benzer şekilde aynı yapının Uzcrindc kat mülkiyeti bulunan iki 
veya daha fazla bağımsız bölUmO üzerinde bir toplu rehin kunılması 
dunımunda, bu yapının ortak yerlerine, yukarıda açıklamış olduğu-
muz sebepler ile masraf yapılması dunıınunda da, üzcrlerinde toplu 
rehin bulunan bu taşınmazlar tescile tabi olmayan kanuni bir toplu 
ipoteğin konusunu oluşturabilecektir. 

c. Farklı Maliklere Ait Taşınmazlar Üzerinde Tescile Tabi 
Olmayan Bir Toplu ipoteğin Kurulması 

Medeni Kanun kanuni toplu ipotekler ile ilgili genel kuralın uy-
gulanmasını engelleyecek bir istisna hükmU içermediğinden, toplu 
rehni düzenleyen Medeni Kanun'un 855. maddesi kanuni ipotekler 
ile ilgili olarak da uygulama alanı bulacaktır. Bu nedenle farklı ma-
liklere ait taşınmazlar üzerinde tescile tabi olmayan bir kanunj toplu 
ipoteğin kurulabilmesi ancak bu maliklerin borçtan müteselsil sorum-
lu kişiler olması dunımunda mümkün olabilecektir. 

Yukarıdaki açıklamamıza paralel olarak, borçtan müteselsil so-
rumlu olan maliklerin aynı taşınmaz üzerinde sahip oldukları payh 
mülkiyet payları üzerinde kurulmuş olan bir toplu rehnin varlığı du- 

 

•ı GUrı;oy / Eren / Cnnscl, ngc., s:399: Akipek/ Akınıtırk. ngc., s:389. 



 
 
 

 
nınıııo,tıı t,•hınh alaoll,.hnıtı hu ııı�ıınııııııı )1\111111� cılılıııtu l)Hl�ı ,ıflıırın 
h•ıııııuııı ıpn 1,•,.ull' tııh, ,,ı,ıııı,nıı l.111111111 hır ı.ııılıı ıpıııcı,ııı kııııılııp 
kunılrınıııym .,p,, r:\\ lnıını rdıııı vı••1111l  l'lıııı pu cin�lnrııı hıı ınnı.nı f. 
1. ı,r�ll\n ne�t"l,ılılı- ,,ınıınlıı oMı,pıııııın ıc,ı•ıtiıı.- hııplıdıı  I MK. trı  (,9,ı 

1 1 1t)1'ınn,ll f'll)'\lıı�lnr p.ıylt nııııı., rıı,•n ıh•�uıı ,c)'n pnylı mıılı ıl• 
p,1,--n,lıt'('n )'l'ın,·tun �ıılt•ılı:-rı, \t't�ılc,ı H! tli�cı yOl.tınılOIOkk,rıll•ıı, ıık 
�nıtı 1-ııt hol.ılm hıılıınmııı1ıkçıı, pıı)•lıHı ıllHlll!ıdıı �orııınlııılıırlnr ile 
lınıı,ı.-11111 �i'.'T\'l.ır L..ı hu tıoı.oııı. p.ıydnşlıırın iç ılışl,,ıl,·ııııl ıl�ılı.:ııtlın:-n 
hır hllkılnııf(lı Rchnılı ıılnc:ıl..lı ı�ı: hıı ıı,• ilı�l,ıııın lııııılı ılc�il h[ı 
Oı.•Onı'\1kı�ı<lır, ı• hıı ııı:dı·ıılc ilgılı hıll.!lın ile hııglı ı1çğılılıı 11 

�1ııı.rnl' ynrınrı •�hın ıılııcaldısı "'-' prı)ılıııı rdıınlı paydaşlor nrnsııı-
dııl.ı ılışl,,ı ısc bit vekalet.sız iş gönne ılişkisidir. TBK. m. 529 ı r. 1 
uyaıınoıı vckdlctsız ış gön11e ı:lunıınıındn iş sahibi, işin mcnfantine 
)'llpılmıısı halinde. iş S''\renin yııpınış oluıııu nıasrııflıırı gıdernıek du-
rumundadır. Bıı durumdu paydaşlar. O.terinde paylı nıillkiyeı bulunun 
ı�ınmııza  yapılan  masrallardnn  bırlıktc  son1nıludurlnr.  Ancak 
\'ekaleısiı. iş gOmıc ilişkisinde, ne ınrdllann müteselsil sorumluluk nl-
ıınn gımıcı. İçin herhangi bir irııdclcri bulunnıııktıı ne de Medeni Kn-
nıın ı.anuni hir nınıcsclsil sonımluluk öngön11cktcdir. Bu nedenle bir-
lil.ıc sonınıluluk altına girilmesi durı.ınıunchı kısmi sorumluluk esas 

olduğundan
43

• vekileısiz iş gömıc dunıınundn da pnydnşlıırın mütc-
selsıl bir sorumluluğu olduğunun değil kısmi bir sorı.ınıluluğıı bulun-
duğıınun kabulü gerekn1ekıcdir. Rehin nlııcnklısıııın ynpınış olduğu 
mnsr:ıllar ile ilgili olarak müteselsil bir sorumluluk bulunmadığı için 
de, ıılııcnl,,lı lehine tescile 1nbi olmayan bir kanuni toplu ipoteğin ku-
rulabilıııesi mOmkiln olııınyacakıır. 

Benzer şekilde ilzerlerindc kat ıniilkiyeıi bulunan bağımsız bö-
lümleri Uzcrindc hır toplu rehin kunılınası ve rehin alacaklısının ta-
şınmazın dcgcrinin düşmcsinı önlemek veya taşınmazı korun1ak için 
orınk yerlere n1asr:ır ynpnıası dunımıında da, bağımstz bölüm malik-
lerinin alacaklıya karşı sonımluluğunuıı temelini vckalctsi.z iş görını;: 
ilişkisi oluşıuruca�ından ve vcknleLSi.z iş gön11c durumunda buğınısız 
bölünı maliklerinin vekaletsiz iş gören rebin nlncaklısma karşı müte-
selsil bir sorumluluğu bulunmadığından, bu bağımsız böllhnlcr tize- 

 

"' Oğuzman ı Seliçi / Okıay - Ôzdcnıir, agc., s:3'.!4; Chrisıoph Bnınner ı JOrg 
Wichıennonn, Bas1er Konımeıııur- Zivilgesetzbııclı il, Art.649, Nr:l 

"Akınıürk, ııgc.. s:106. 



nnd(' ık· kaımııi ve l<'�cilc ttıhi l,ltnoynn hır toplu İputc�in kuıulına.,ı 
mOmkün dc�ilılir. 

d. Aynı t\1Allkc Alt Toşınm11ıJnr Ü.1.crlnde Kurulan Tcs<'ilt 
Tnlıi Ohnayıln Kanuni Toplu Rthln 

Mcclcııi Kanun ııyaııncn. ııyııı ınıılikc ııil 1aşmmaılnr Uz.erinde bir 
toplu rcl�in kunılabilmcsi için lıcrhııngi hir şart aroıııudığından. aynı 
mahkc aıı pııylı mülkiyet paylan veya Kut Mülkıycti Kııounu'no bug. 
h ba�ımsız bölüınlcr üzerinde tescile 1abi olmayan bir kununi toplu 
ıpolcğin kurulabilmesi ınümkündür. 

2. Tescile Tabi Kanuni Toplu Rehin 

Tescile tabi olan kanuni rehin haklarının doğumu için tapu sicilı-
nc tescil edilmeleri gereklidir. Bu tnr kanuni rchinlerde tescil kurucu 
nitelik taşır. Biz konumuz ile bağlantılı olarak özellikle iki tür tescile 
tabi kanuni rehin hakkı üıcrinde duracağız. Bunlar Medeni Kanun'da 
düzenlenmiş olan inşaatçı ipoteği ve 6306 sayılı Afeı Riski Al_tındak! 
Alanlann Dönüşti.irülmesı Hakkında Kanun'dan doğan tescıle tabı 
kanuni ipotek hakkıdır 

a. Toplu lpotek Şeklinde İnşaatçı İpoteği Kurulması Müm-
kün MUdiir 

Kanun koyucu emeği ile veya emek ve malzemesiyle bi�.taşın-
mazda değer artışı sağlayan yapı alacaklılarını koruma geregı duy-
muştur. Bu nedenle TMK. m. 896'da yapı alacaklısının alacak hak-
kını temınat altına alan ıcscile tabi bir kanuni ipotek hakkı düzenle--
miştir.46 

. Belirtmemiz gerekir ki ıoptu ipotek şeklinde bir in_şaatç� !P?l��i-
nın lı.ı.1rulup kurulamayacağı sorusunun gündeme gelebılınesı ıçın on-
celikle, üzerinde değer artışı sağlanan yapının birden fazla taşınma-
zın kapsamına girmesi gerekmektedir. Üzerinde sadece tek bir mül-
kiyet hakkı bulunan taşınmazın toplu ipotek şeklinde bir inşaatçı ipo-
1eğioe konu olabilmesi münıkün değildir. Bu durumda bu başlık al-
tında sadece aynı yapının Kat Mülkiyeti Kanunu·na bağlı bağımsız 

 

46 
Oğuzman/ Seliçi / Oktay - Ôzdcınır. agc., s:971; Mcılıını Kanun'da ınşa:ıtçı ıpo• 
teğinin düzenlenmesindeki anıııcın ayrıntıları ıçiıı bkz_ Safa Rcısoğh.ı. Tiirk ve 
isViçre Hukukunda Müteahhit ve İşçilerin Kanuni ipotek llakkı. ı\nkam, 
ı961, s:2-9. 



 

 

 

 
hnlomlcrı vcyıı ıı,..c-rıntlc raylı ınlllkıyct bııluııon bır rn,şınmıızııı pay-
lıııı Q7crıııJl· tnpltı ıpoıek şc:J.lınıl(' hır 111�11111çı ıpcııc�inin kurulup k.u• 
nılnmıı\'nrngı ınC'cll'nN'ckıır 11 

O<lldnndc �,ctıiklc kııt ınlllklycıın� ıohı hıı�ım�ıt hölllmlcr ll:rc-
nndc-. torlu r<'hm şekhndc hır ınşntçı ipııtc�in!n kıınılııp kunılıımayn-
ı�(lı ınnışmıı konu,ıı ynpılmışııı. Hır mıııcahhıı vcyıı 7unruıtkilrlo yıı-
pılıın ıck hıı s(:);,lcşıııc çcrçcvcswdc, kat ılılllkıyctınc çevrilmiş ba• 
ğımı.ı7 hôlUnıkıin hcrsıni kapsayacak hir yapım işi ynpurılmış olabı, 
lıı Bır birındaki h0ıUn e,·lcrin halk�lnlnrıııın onnrılnıa!lı ile ılgllı hır 
d'ı:rlcşmc buna öınck olıırak verilebilir. Uu durumda yapı alacaklısı-
nın �ııhıp olduğu kanun, ıpotck hakkını nasıl kullanacağı, diğer bır 
ıfnde tlc bll10n taşınmıv)ar (!zerinde bir toplu rehin mi kurulacağı. 
vol.sa alacak miktarının bCltiln bağımsız bölümler ilzcriadc bö!Unerck 
paylı ipotek mi oluşturulacağı önemli bir sonıdur. 

Oclirtmcliyiz ki toplu rehin şeklinde kurulmuş olan bir inşaatçı 
ıpoteğı, ınşaatçı ıpoteği kurulmasının ::ısıl amacına uygun dUşmeye-
tcldir. inşaatçı ipoıeğ-i, yapı alacaklısının taşınmaz Uzerinde sağladığı 
değer artışına rağmen, alacaklarını alamaması tehlikesine karşı temi-
nat oluşıunnaktadır. Bu nedenle taşmmazlann (bağımsız bölUmlerin) 
her biri ayn ayrı, sadece kendileri bakımından meydana gelmiş olan 
değer artışı için (değer artışı oranında) sorumlu olacaklar ve alacak 
miktarı buna uygun olarak taşınmazlar ilzerinde paylaştırılacaktır. Bu 
d��mda b�ğımr.ı� ?ölümler �eri�de, sadece parlı ipotek şeklinde bır 
ınşaatçı ıpoıeğının kurulabılmesı mümkündUr.4 

Kat Mülkiyeti Kanunu'na tabi bağımsız bölümler ile ilgili yapmış 
olduğumuz bu açıklamalar, üzerinde paylı mülkiyet bulunan taşın-
mazlar ile ilgili de geçerli olacaktır. Paylı mülkiyete tabi bir taşınmaz 
üzerinde yer alan bir yapıda emek veya emek ve malzeme ile değer 
anışı sağlanması durumunda, her mülkiyet payı sadece kendisi bakı-
mından meydana gelen an1ş payı oranında ipotek yükü ile yüklenebi-
lecektir. Diğer bir deyişle ilgili paylar üzerinde toplu ipotek değil 
paylı ipotek şeklinde bir inşaatçı ipoteği kurulabilecektir. 

lsviçre Federal Mahkemesi de, yukarıda yapmış olduğumuz açık- 
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Elbirliği mUlkiyeıi durumunda. maliklerin farklı rehin haklarının konusunu oluş-
ıurııbilccck ayrı payları olmadığındnn, Ozcrindc clbirliği mülkiyeti olan bir ıa-
şınma.zın bir toplu inşaatçı ipoteğine konu olabilmesi mUmkOn değildir, 

�" Rainer Schumacher. Das Bauhandwerkerpfandrecht, Schulthess Polygrnp-
hıschcr Vcrlag, ZOritı, 1982, Nr::ıı.<9. s:99, 



 
 

 

 
IMnıılıım hc-n?Cr şekilde, iıışııııı,•ı iııcııcgiııin tcscllttıiıı, ,ndccc Oıcrln-

llc- ynpıl�o }'!\Pt işine-, hıışkn bir ıfnılcylc mcyclnnn sclın,, olnn değer 
nrıışınn ılışkın nlnmk, hclll hlr ınşırıııınz 111.crindc y:ıpılı.ıbileccğini ve 
hu nedenle h)pltı rehin şuklınde bir lnşııııtçı ipoıcğlniıı kurıılmoıııoın 
111nmkfüı olmndıgını bcHnnıcktcdir.◄9 

b. 6306 Snyıh Afot RlskJAltındaki Alanların DHnOştürUlmc,I 
llııkkında Kanıın'dan Do�an Tescile Tabi Kanuni ipotek 
Hııkkı 

6306 sayılı kanunun hem 3. maddesinde hem de 5. maddesinde 

t,ir kanuni toplu rehin hakkı düzenlenrnlştir. 

İlgili kanunun 3, maddesinin ı. fıkrası uyarınca riskli yapıların 
tespitinin, verilen süre içerisince, malikleri tarafından yaptırılması 
gerekmektedir. Aksi halde risk tespiti, masrafları bina maliklerine ait 

olmak üzere, idarece yapılacak ve bu masrafları teminat altına almak 
!çin tap� mü?ürlüğünce, bina paydaşlarının arsa payları üzerinde. 
ıdare lchıne bır müşterek ipotek kunılacaklLr. 

Benzer şekilde Kanun'un 5. maddesinde de riskli olduğu tespit 
edilen binaların yıkımının, verilen silre içerisinde, malikleri ıarafın-

dnn gerçekleştirileceği düzenlenmiştir. Aksi halde yıkım, masrafları 
bina maliklerine ait olmak Uzere, idare tarafından gerçekleştirilecek 
ve masraflan teminat altına almak için tapu müdürlüğünce bina pay-
daşlarının arsa paylan üzerinde idare lehine bir müşterek ipotek ku-
rulacaktır. 

Her ne kadar kanun metinlerinde bir müşterek (birlikte) ipotekten 
bahsedilse ve kunılacak bu ipoteğin bir paylı ipotek mi yoksa toplu 
ipotek mi olacağı belinilmese de. hem 3. hem de 5. maddede "binanın 
paydaşlarının müteselsil sorumlu olmalarını sağlamak üzere" bir mllş-
ıerek ipotek kurulacağı belirtildiğinden dolayı, burada kurulacak olan 
müşterek ipotek türiiniln bir toplu ipotek olduğusonucu çıkmaktadır. 

E. TOPLU REHNİN TAPU SİCiLİNE TESCİLİ 

ı. Tescil İşlemi 

İstisnaları oltnakla birlikte genel k-ural, taşınmaz rehninin tescille 
 

◄·ı Karar Meını ıçin bkz. Schweizerische Zeltsclırifl rur Ueurkundungs- uıı(l 
Gruodbuchrecht, 79. Johrgang, 1998, s;182-185. 



 

., 

hırlıl.lC,' ı.�..,J,, nu nt'ik-nk"'rııı rı:hın ık ltıpııya lCSC'tl ık birlik- 
,.,l.ı.,1llt\;11l.hr \ı,ı..aJ. ı\\Tll tfttııu -.,,,,ı h('ıf�i."'-ıll\kkı ı.ışmnııı.,lıırııı ıophı 

"'hnı \(' tnı·lılı lApcı ,ıocıt t-ıı f't'"'ııxld.ı uı�ııınıaılıınn t<'rhı r\'11111 hır-
t-ırlC'ıınd� tıırt.lılık ı,r, 4--ıın('l..t('()tı Uunıfı\ )atllıHlıı kımıın kuylltU, 
ıl\nı ı,,r,ıı ,,, ıl "-''�•·,ıııJdu ıı1�ınnııvlonıı lophı ı�·lıııı ılc ılgılı olanık 
ıtl\. mu�tı·n:-l ıapıı J..ılıclğı1 ..,,)iA'11lO lı.ıı)ıtlı hl;ııııııııılıırm\0 rchnıııi ve 
ınritı ıııpıı �Utıtp,ı �ytıılnnnn lı.a)'ılh tıışımnaılıııın N.'.'hnııı, hirbirle-
nnJro torldı �l..ıl,tc Jıl,<"lll<-nıı�tır 

"-nntın koyuc-u n111�ıc:-r\"k ıııpıı k<lt0{?0 sayfo,ına kayıtlı taşıımmıln 
nn torlu n:hnı t,ın hır l..olayhk �tC'limuştir. IJuıuı göre hıı müşterek 
"-'> Yın',l\.ıı,ılnn hır toplu �hın l\"srılı ıle birlikle, sayfada kayıtlı ııı- 
�ınmıvlann hc-psinın toı,lu rehin yükO ile yüklcnıncsı ıntımkiinuilr 
'\n,-aı..TST m .,2 1 f. 1 ı b. , tıyannra. rehin. müŞ1crck ı.ayfayıı kayıt. 
lı mşınmazlann tamamını 1,;npsaınadıkça bu sayfaya rehin tescili y:1. 

pılamay:ıc-ak"tır Eğer taşınmazlardan biri veya bir kaçı rchniıı dışında 
bırnkılmııı.. ısıcniyor ise bu dunınıda. rehnin dışında bırakılnııık iste. 
ne-n taşınınazlann. müşterek. tapu kütüğü sayfasından çıkanlınası ve 
hu taŞ1nm:ula.r için ayn sayfalar açılması gt'rekmcktedir. 

Aynı tapu sıcili bölgesinde yer alan ve ayn tapu kütüğü sayfalan. 
na kayıtlı taşınmazlar üZerinde ıoplu rehin tesrili durunıunda ise 
TST.'nin 32 maddesinin 1. fıkrasının a ve b bentleri uyannca ilgili 
roş,nmazların rehin sütununa alacak nııktannın tamamı yazılacak an-
cak hangı taşınmazlarla birlikte toplu rehin verildiği <le belirtilecek-
tir. Tapu Sicili TUzüğü'nde konu ile ilgili bir hüküm bulunmamakla 
birlikte İsviçre Tapu Sicili Tüzüğü m. 111 uyarınca, ayrı tapu kütüğü 
sayfalarına kayıtlı ve aynı tapu sicili bölgesinde yer alan taşınmazla-
nn toplu rehinle yüklenmesi için, ıaşınn1azların rehni ile ilgilı başvu-
rulann aynı anda yaptlması gerekmektedir. 

Farklı tapu sicil bölgesinde yer alan taşınn1azlann üzerinde toplu 
rehin kurulması durunıunda, mülga TST m. 36 uyarınca rehin yükü 
ile yüklenecek taşınmazlardan herhangi birinin bulunduğu tapu sici-
line başvuru yapılabilecekken, 17.08.2013 tarihli resmi gazetede ya-
yımlanarak yürürlüğe gire yeni Tapu Sicili Tüztiğü'ndc konu _ile ilgili 
bir düzenleme bulunmamaktadı� . Bizce yeni tüzük dönemınde de, 
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TST, m. 28 / f. 6 uyanm:a aynı bölge ve aynı malike aiı ı..ışımnalariçin müşterek 

bir ıapu lcütOğil sayfası açılması milmkünd!ir. 
11 isviçre"de ise Tapu Sicili TüzOğO'uOn 110. maddesinin 2. fıkrası uyarınca loplu 

rehinle iiglli başvuru, ıoplu rehin ile yüklenecek olan ıoşmmazlnnn en fozla alo- 



 

 

 
ıı,ı,lu rdıin ıçııı )'iıpılncAk hnfnınırıurı, ın�ınmo1laıdan lıcrhanıı hırı• 
nın b:ıplt huluııdu�u tııpıı ,,eli ttıO<lOılUf!Oııı: yopılahılml"\I en uyııun 
�Tiltn olocııktır. J olchiıı )'ilpıldıAı ınUdOtlOk dı�tıt ıo,ınmoıl:ınn hu 
funduP"ıı lllpu �ıcılı mlldOrlUklerindcn iı;,lcınc konu ıaiıtltTiıvların ıarıu 
�nyıı ônlcl<lc:rinı, ıtcıcklı belse ve hilıtilcrı isteyerek ı,ıcmı ynpacıık. 
ıtııha !-ıoııru Jığcr nılldUtlOklcriu de ıcııeıli yap.ıbılmclcrı ıçın �crcklı 
mmı senet ve hclgclcriıı uısdıkli ömcklcrini bu mOdOrlliklere yollo-
vncaı..ıır Şunu da bclirtmcmil gerekir kı işlcın soııuçlonana <lck, tapu 
mfıdOrlOklcrindc ilgıli ı�şııının1lar 01.crınclc bır ıa�amıf iı;,lemının y:ı-
pılmosı ınilmkon değildir.sı 

Tapu memurunun, ıoplu rehniıı tesciJj için talepte buJunma yctkı- 

�ı ve hukuki sebebin (TMK. m. ıO15) yanında, rehıio yükü ile yOklc- 
nccek taşınmazlann belirli olması ve rehnitı konusunu oluşturan ta-

şınmazlar birden fazla ise taşınmaz maliklerinin borçtan milleselsil 
şekilde sorumlu olup olmadıkları gibi rehnedilebiJirlik ile ilgili un-
surlan da denetlemesi gerekmektedir. Ancak tapu memurunun. reh-
nin hukuki sebebinin oluşumunda bir irade sakatlığının bulunup bu-
lunmadığı gibi unsurları denetlemesi söz konusu değildir.53 

Toplu rehin yapılan tescil ile birlikte hüküm doğuracakttr (TMK 
m. 1022 / f. 1). Ancak rehnin etkisi yevmiye defterine yap1lan kayıt 
tarihinden itibaren geriye etkili olacaktır (TMK. m. 1022 / f. 2). 

2. Toplu Rehnin Tescilinde Harç Sorunu 

Toplu rehnin tescili ile ilgili diğer bir önemli konu tapuda alına-
cak olan barcın nasıl belirleneceği sorunudur. 

Doktrinde, toplu rehnin tescili durumunda. ahnacak olan harç 
miktarının, rehin yükü taşınmazlar üzerinde dağıtılarak oluşturulan 
paylı rehinden fazla olmaması gerektiği, çünkü aksi durumda bir hu-
kuk kurumu olarak toplu rehnin kullaıummm gereksiz_ şekilde zorla- 

 

nının bulunduğu tapu sicil müdürlüğüne yapılacaktır. Dikkat edilmesi gerekir ki 

burada başvuru en büyük taşınmazı ya da en değerli taşınmazın yer aldığı tapu 

sicili müdürlüğüne değil, rehin edilecek taşınmazhınn alan olarak en fazla yer 

aldığı tapu sicili müdürlüğünde yapılacaktır (a Marca, age., s:44). Bu tapu mü-

dürlüğüne tescil yapıldıktan sonra, malik veya hak sahibi (rehin alacaklısı) toplu 

rehin ile yüklenecek ve diğer tapu miidUrlüklerinc bağlı ıaşınmazlanıı rehin ıcs-

cili için ilk tescili kanıtlar belge ile birlikte başvuracaktır (Bonorand, age., s:4 J). 

sı Metin Yeşil, Tapu İşlemleri, İstanbul, 2010. s:144-145. 
s; a Marca, age., s:43. 



 

 
,,,t ııjh �ııvıumhuııL ıııılıt • llıı m-ıt.-nh , tıı1ılı1 ,dııııılt hrı ıılııı ııl. ıı·hııı 
,1ıı.ııntın u,nı,,ınıırı,lnrı �nnunlıı ,.Jıfıı"ıınıı ıı,'lrf' fıcr hır 111911111ınıııı ıc-
hifı \l(\!ı0 mıı.ınn f(lfll�•ll!l•ı� hıırı·ıı c�n, lf••kıl rdilc:<'t'lı. hır ııınııı,hn 
ıılntılmı"' dop,,, hlı ylhılrm ıılmıı>•tıttıl.ıu Ôııırs'ııı, Hl1100 1İ 'lık 
hır olbrıı,Aın ırnıııııııı l{'ifl C'I\ ııılı-ı ııı,ınınıı, n,eılııık ıııı,lıı ,rıııı, kıı 

rıılmıı•ı tluı,ııııunılıı hıır<·n r,ı" ıc-�kıl ı·ılı•4•t-k nıııımh l�ıo lıOO 11 
t<'ılın<k h�lıııınınn,ıılırhı- llıı dııııımıln en oyınm ç/\ıllın lı:ırcıı c�ı:� 

ıç��•I rdN·r� olnn ıı111tTI1lıın olnrnk mıkınrı lllflrıık kobııl cdflıncııdıı 

llrlır1111rn11ıı �{"rvk ir kı fnrklı uıpıı �,,ıl h/\lıtclcrıııılc ycı ulan ııı 
♦ H11ttn1lnrın ıorlıı rdıni cJunımı.ındıı, ııı11u hıırtlnrıııııı tııh"lı ıoıdccc: ı� 
lcmı yıırıın, <lıjtrr hıı ıfiıdc ılc rclılıı l<'�cılı ıçin boşvtınılıın ıııpu ın(I 
ı1/lrlll�Llncc yıır,ılııcnk ve: <lıPcr ınpıı ınOdllrlUklerincc ııyrı hır hıırç 
l\dcnıncııl ınll'.'r <'dılmcyeccktır�� 

:\, l\1l'vcuı lllr Rl'lhne Uaşkıı Ta�ııımu.ı. vcyıı Tıı,ıııırrn:.ılıır Ek· 

lrııl'rek OlıışturulAn Hchnlıı Teselli 

Bıı�ıon iıihurcn bir ıoplu rchnın kurulma'lının yanında. dııha öne<: 
kıırulmıış hır rchin/rchiıılcr ıncvcuıkcn, ikinci veya UçOncO bir ıa�ırn• 
mozın du bu rehin ili�kisine dahil edilerek hir toplu rehin kurulabı9-
mcsı de mOmkllndUr. 

Uygulamada özellikle kredi limitlcrının artınlması sonucunda ye-
ni rchinlcrc ihtiyaç duyulmakt.ndır. Uu durumda yapılan sadece mev-

cut borcun artırılmasıdır, ancak gene aynı alacak söz konusudur. Bu 
nedenle Onccdcn var olan rehinli taşınmaz ile rehin yOko ile yOklcncn 
yeni taşınmazın, toplu rehin için gerekli olaıu şartların var olması du• 
rumunda, bir toplu rehin teşkil etmeleri mOmkUndUr. Ancak tarafla-
rın toplu rehin kurulı11ası isteklerini açıkça rehin sözlcşmc!>inde be-
lirtmiş olmaları gcrekınckıcdirs.7 

Şunu belirtmemiz gerekir ki, var olan bir rehin ilişkisine başka 
rehinli t�ınmazların eklenmesi yolu ile bir ı,oplu rehin kurulması du-

rumunda tescilin nasıl yapılacağı ile ilgili olarak Tapu Sicili TfizU-

ğll'ndc bir lıilkUm bulunmamaktadır. Ancak lsviçrc Tapu Sicili T(i- 
 

14 Lccmann, SacJ.ırnrccht il, Art. 798, Nr;37, 
11 Kurşal, agııı., 6:408. Aynı alacugın ilave bir ipmek ile tcmınııt allına alııırnıısı du-

rumunda Harçlar Kıınıınıı 4 Sayılı T11nfc 7/b maddesi uyarınca bor� mikı.ırı U7,e 

rindcn ek bir harçııhrıocakıır( 2014 yılı itıbarlylc bu harcın orıını bınde 4.55'tıı) 
16 Yeşil, MRC,, s:1.44, dn:3. 
>' GOrsoy, a�c.,s:14-t S: Kurşaı. agm.,s:4111. 
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;rOğOm.11.2'dc daha sonradan başka taşınma7lann da rehın yOk:O ıle 
>,oklcnme�ı sonucu bir roplu rehin oluşturulmAk istenme�, durumun• 
da, torlu rchnin tescili ile ilgili 11O. moddenln uygulama alanı bula-
ca�• açıkça belirtilmiştir. Başka bir ifadeyle toplu rehin ıc�ili ile il• 
gıli 11O. madde toplu rchnio sadece boşıon itibaren kurulmasında de• 
Rıl. ,;onradan kurulması durumunda da uygulAma alanı bulacakıır. 
Tnrk Hukuku açısından da Topu Sıcili Tozogo'nOn mOşıcrck rehin 
tescili ile ilgili 32. maddesinin uygulama alanı bulma.�ı bi7,ee en uy-
gun çôzllm olacaktır. 

 
4. Toplu Rehln için Aranan Şartlann Bulunmamasına Rağ-

men Toplu Rehnio Tescilinin Sonucu 

Toplu rehin için gerekli şartlar bulunmamasına rağmen bir toplu 
rehin tescili yapılmasi durumunda yapılan tescil yolsuz olacak ve il-
gili herkes yolsuz tescilin dtizeltilmesi davası açabilecektir.58 Dava 
iJe birlikte tescil hukuki durum ile uyumlu bale getirilecektir.59 Diğer 
bir ifade ile toplu rehin tescili birlikte rehoio başka bir türü olan ve 
kurulması için kanunun özel bir şart aramadığı paylı rehin tesciline 
çevrilecektir.60 

Bu dava rehin alacaklısına karşı açılmalı ve rehin yükü taşınmaz-
lar üzerinde TMK. 1n. 855 / f. 2 ve 3 uyarınca dağıtılmalıdır.61 An-
cak, tescil düzeltilene kadar, tapudaki yolsuz tescile iyi niyetle güve-
nen kişilerin bak kazanımlan korunacaktır62

. Diğer bir ifade ile, yol-
suz olarak kurulmuş toplu rebjnle güvence altına alınmış olan alacağı 
iyi niyetle tenllik alan kişiye karşı, tescilin yolsuz olduğu iddiasında 
bulunulamayacakhr.63 

 

 

 

s. Kuntolp, Aynı Alacak İçin Birden Çok Taşınmann Rehni, s:277; Leema.nn; 
achenrecht Ti,, Art. 798, Nr:58. s:700; Bemhard Trauffer / Cbrisıina Scbmid • 
Tschirren. Basler Kommenıar - Zlvllgcsetzbuch il, Art. 798, Nr:2l; Altay / 
Esk.iocak, age., s:53. 

',:, Bemhard Trauffer / Chıistina Schmid - Tschirrcn, Basler Komrocntar - Zlvil- 

0 
gesetzbucb rı.Art. 798, Nr:21. 

' Dürr, Zürcber Kommentar, Art. 793, N. JO. 
.ı Bernha.rd Trauffcr / Chrisıina Schmid - Tschirren, Basler Kommentar - Zlvil-

gesettbucb 11, Art. 798, Nr:21. 
� Leemann. Sachenrecht il, Art. 798, Nr:58; Kuutalp, Aynı Alacak için Birden 

Çok Taşınmazın Rehni, s:277; Alıay / Esk:iooak, age., s:53. 

u Kuntı.ılp, Aynı Alacıık için Birden Çok1'aşınmııı.ın Rehnl, s:277. 



° 

il. Pı\ VLI REtıl 

A. GENEL OLARAK 

Birden fazla taşınmaz aynı borca teminat olarnk rehin verilmek 
isteniyor ve toplu rehin kurulması için gerekli şartlar bulunmuyor ise 
rehin yükünün taşınmazlar arasında bölünmesi gerekmektcdir.64 Ru 
durumda bölünen sadece rehin yiiküdür, alacak değildir.<ı5 

Taraflann. toplu rchnin şartlan oluşmuş olmasına rağmen, bir 
paylı rehin kun,lası da her zaman mümkündür.MToplu rehnin, rchın 
ile yüklenen taşınmazın maliki için dezavantajları göz önünde tutu-
lursa, taşınmaz malikleri açısından toplu rehin yerine paylı rehin ku-
rulması daha fazla tercih edilen bir yol olacaktır.67 

Paylı rehin kurulması dunırnunda. rehin alacaklısı her bölünmüş 

rehin yükü için bir adet rebin hakkına sahip olacaktır.68 Bütün bu rehin 
ilişkileri aynı rehin sözleşmesi ile kurulmuş olsalar bile birbirlerinden 
�ağımsızdırlar.6Q Bu nedenle paylı rehin konusu ıaşınmazlan.n�irbir)e-
rınden farklı rehin türleri ile rehncdilmeleri müınkiindür.70 Omeğın; 
taşınmazlardan bitinin üzerinde ipotek kunılurken bir diğerinin üze-
rinde ipotekli borç senedi veya irat senedi kurulması mümkündür. 

B. REJ:!İN YÜKÜNÜN TAŞINMAZLAR ARASINDA 
DAGITIMI 

TMK. ın. 855 / f. 2 uyarınca paylı rehin kurulurken taşınmazlano 
 

64 Leeınann, Sadıeıırecht 11, Art. 798, Nr:46; Bernhard Trauffer / Clıristioa Sch- 

mid - Tschirren, Bnslcr Kommcntıır- Zivilgcsclzbuch il, Art. 798, Nr:18, 
6� Lccınanıı, Sachcnrecht il, Art. 798, Nr:48; Gürsoy. agc., s:21; Kurşııt, agm•. 

s:399; Bcmhnrd Trauffer / Chrisıinn Schmid - Tschirrcn. Bıısler Kommcntar - 
Zivilgcşetzbuch il, Art. 798. Nr:18; Dnvrıın, agc .. s:26; Karalıacıoğlu / Doğru-
söz / Altın, agc.. s:112: Ayan, nge., s: 150; Akipek / Akıntürk. age., s:761; K{)p-
ıillil / Kaneıi,:agc., s:295; Alıny / Eskioeak, agc.. s:50; Bozkurt, age., s:298. 

(ı(ı Lceımınn, Sacbcıırccht il, Art. 798, Nr:47; Altay /Eskiocak, ııge., s:52. 
67 Lecmann, Sachcnrccht il, Art. 798, Nr:47. 
�8 Lcemonn, Sııclıenrccht 11, Arı. 798. Nr:49; Kl\prllli.1 / Ka11eıi, age., s:295: Şener. 

uge., s:100. P-nylı rehin durumunda da1 toplu rehinde olduğu gibi, birden fazla 
ıuşımnaz üzerinde aynı ıılııcnğı teminat allına :ılım sadece tek bir rehin hakkı ol• 

duğu, paylı rehin ve roplu rehin ar:ısında sadece rehin konusu taşınmazlar üze-
rindeki yOküıı ınlkıııtımı ilişkin bir farklılık bulunduğu yönünde bkz.. Diirr, 
Zürchcr Ko1111nwııtıır, Arl. 793, N. J 13. 

b� Gtlrsoy, nge., s:21: Şener, agc., s:100. 
7 Kıırşaı, ııgııı., ı;:401-402: Suymcn / 6lbiı-. ııgc., s:536-537: Acar, agc., s:243, 
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hrı hııınıl\ ,ıı,��ın ne koıtıın •�ın tcmımıt ulıı�ıurnı:ıtl\ınııı ht'tırııloıc- 
,, ıt�•�l111t•\:.h.•tlıır  l nmllıır. rehm vnkUııOn uışınnıııılıır ıınııçındıı rıc 

��ılJı: ı\n�11ılıtc3Sını l\ı1tU�.: (ıtııcııl r MK ,n k')9'ıhılıı lj"ıleklı 

iı.,t\ ,cncılcn ılc ılgıli \C l MK m Q(l4'ıJckl ını, ı.cnı:ılcn ılc ılıuh 1• 

nıfl�n�'\,ı tılHlılllc hııhmdumrnk) knmrlıı,ıınıbılırlcr 1 

!\�' malldcnu, J fıknı,ı uytınncu ıo�ınmaılıınn her bırının nt' 
m,.,mr ıpn ıcmmnt oluştnrncnğ.ının rchın �unılurkcn rn:lırtılnıcmc<.ı 
Jurumundo, tnpu Hlarcsı rehın miktarını taşınmıulnrın Jeğ�n or:ının• 
,lan•' en dntıtnı.:tıktır. Modetıı Konun'do böyle. bır dOıcnlcmc yupıl• 
nıı� olınoııına rağmen. TST. m. 32 ı f. t ı b. c'de her bir uı�ınmıııın 
nı: mıktar i in rchnedildiğınıo istcm<lc: bulunanlarc:, bchr11lmcme�i 
dunıınundn, istemin rı:ddedileccg,i yönllndc bir d01cnlcme yet olmak• 
ıııdır. Dıı lhırumda ııygıılamnnın ne şekilde olacağı bir soru ışarcti y:ı-
[1)tmoktsıdır. Bclinmemiı. gerekir ki, Anayasa'nın IS. maddesi uyn- 
rınco. tO;cilklcr, kanunlann uygulnmasını göstennek veya cmrettıği iş-- 
kn belirtmek U7ere. kanuna aykın olmamak şartı ite çıkanlırlar. Bu 
durumdu TST. ın. 32 / ı: 1 / b. c'nin de, TMK. m. 855 / f. 3'e :ıykm 
şekilde yorumlanması mümklln değildir. Bu nedenle tnraflann rehin 
kunılurkcn, rehin y{lkOııün taşınmazlar arasında ne şekilde paylaştın. 
lııcıı�ını bclirlcnıcdikkri her durumda, tapu idaresince rehnin tescili 
i�tcıninin reddedilmemesi gerekmektedir. 

İsviçre Tnpu Sicıli TUıüğU'nUn paylı rchnin ıescili ile ilgılı 113. 
nınddL·-sinin 2. fıkrasında, taranurın rehin yükünün taşınmazlar ilze• 
rinde nasıl d:ığılıl:ıcağı konusunda anlaşmamış olmaları halinde. tes-
cil isteminin reddedileceği veya taşınmazların değerlerinin tapuda 
belli olması durumunda. rehin yUkü dağıtımının, taraflarla da bu hu-
sus paylıışılıırak. tapudaki bu değer temel alınarak. tapu idaresince 
yııpılabileceği yönünde bir düzenleme bulunmaktadır. Türk Hukuku 
nçısında da benzer bir çözümün uygulama alanı bulabileceği düşün-
cesindeyiz. Bu durumda, paylı rehin lı.-urulması için istemde bulunu-
lurken, taraflarca rehin yükünün nasıl dağıtılacağı ile ilgi!i bir belir-
leme yapılmamış olması halinde, tapu idaresL ıaşmmazJann tapuda 
yer alan değerlerini temel alarak rehin yükü dağılımını yapacak, an-
cak ıaşınmazın değeri tapuda belli değilse talep reddediJecektir.r- 
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ıııd ıılıııııı.. ı·..-lıııı ,ııı..111111 ılıı)lııırkt•ıı. ııışııımıv ı\1,1•1ıııd<! ıhıhn ilııı•ı•ı.lı.:ıı 
ı,•�ı•ıl ı'ılılıııış ,ılım vııt..kıııdı•ıı ıtınwi\ııı. h1şıı1111111 rl'lıinlcrıııı) ıh: l1(11 

Nıllml<' bıılııııılıınnıılııhı. l ıı�ııımtıı (IA'Iimk• r\'lıinıkn (lıwııkı ıll'rııı'O• 
1<-1,lı• \\•ı ıılıııı voı..ı,,mdl'ı, 111�1111111111,1 ınpıııln hıılirııtmiş ıılıııı dt•A<·-
ıııııkıı ıııdırıın \ a,ı,111111�11111 lll'ıl<•ıı ohı,•ıık vtı ıı:hiıı yilk(lııHıı lı<ılllı\tıW· 
'(1111' ı,•ııwl ırşl..il ı·,lı'\'d, ılc�ı•rııı hı•lırlı•ımK'Siıw cıld t•dcı:ı:kl\'ıılır. ' 

l>ı.ıt..ınııılı\ uıpıııhı ııı�ınıııııı dı•�ı•rkriırnı �cııcldt• �ıırı,:ı•k ılı·Aı.ırlıı• 
rııııkıı dtı�llk ıı,\�(ı'ı·ilııwsi ııı•ı.lı•ıııyk, lııı ıhı�ı•ı llı1110l tılııııırnk yııpılnn 
bıı·l\'hın yllk(I ıhııııımııwı ıılıwaklıyıı kıır$ı luıl-sı,lık ıc�kil r<kcı•gini. 
hı ııt•ılcıık mnt.ııı l l\!)ıı �ı.·ıtı Nııııııııııımrııı'ııiu 45. mncldrsıniıı 1. 
t\t..m-.111111 lwlirtmi� ol(lıı�ıı gihi, ınrnllnrııı rvlılıı yilkllııtln pııylıışıırıl• 
1111\..�ı hıtsııı-ıın,1ıı u11hışnınıııııış ıılnııılun \lıınımııııüıı. ıııpıı ııwnıııııınıııı, 

lıışınnın7lıırııı, cl}lı kıv11\l'Iİ cle�ı•rini wıııı•l olıırıık. rohiıı yllk(lııtı dııg,ı-
ıııbıkc<.'�lııı sııvunmyı ııııırlııt bulıııııııııkıführ.14 

ı\ııcııı.. hdırıııwınıı gl·ı-ı.·kiı• kı tı I hııirıııı 200� t:ırihıııdc Rc�mı 
nıırı•tıı\k yıı 1ınılıınıın. S7fı6 ıınyılı .ı\mnıc ı\lııcııkhırının 'l'ah�il \laıı• 
in Ilıılı.l..ııııhı Kııınıııchı ve BııLı Kııııııııhırdn Oe�işiklik Yupılınıısı 
1hıkkıııdıı Kmıım ik• hirlikto \ltıl\·lıır Kıımınıı'ııım <ı.t ıntıddcsinin 2, 

H' 4, (mıııide nıctniııe 2009 yıltııı\n bir ek t\krıı ycrkşıirilcliğ_İ iı,:in es-
ki .t fıknı 4. tıkm htılil\l' gt•lıııişıir) fıkmlnrındıı y::ıpılnıı ık�işildik ile 
hırlikl\' hıı sonıntı biı·ı;öz(lm getirilı11işıır. 

\lııııa gört• ilgnli nıııddcııin 2. t\knısındn: "Goıriıııcıı/..ııl ılı•ı•lr I'<' 

ı�ı,:vııı•lorıııdıı tıqm I\' kıulostın lıcıı\'I. ı•ııılıık v,•rgisi cleğı•riıııl<'II tı: 
,ıfııımıwk ii.::t·,,•, /ı;.ııvııı ı"<lilcıı dcl'ir''<' iktiscıp /ıcdt'li f/:criııdcıı lı,·,ı·tıp-
l,11111·." ılNıilerolı., hışıııııııı,.ıl:ırııı tııpııdıı gt\..�tcrilcct·k olıııı dcgcrlcrinin 
vt·rgi kıyıııctiııtleı:ı do.hı\ nı ııluırnıyncng.ı lıilkme bnğlnnını�ıır. Gene 
(lyt\l l\11\\\dcniıı 4. fıkrn:;ındıı: "Tapıııla )'tıpı/mı işleııı,/..,,ı snıırn, em/cık 
l't'ı-gi.ti t/('ğı·riııd,•,ı dalw diJşilk hir lwdı•I iizerintf<>n Jıaı'(' ı'iıleııdiğiııiıı 
ı,•.wı bt:ı°'ııı t•ılilt•rı dc\'İI' l't'.' iktisap lwddiııin gerçt:k dıırumıı rıııısıı-
mııdığııım tı•spit .·ılilml!si lıcıliııd<!, arndııkifark« i.wıhı•f eckıı Jıurr ik· 
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nıııılrn V(l'tı ı•��,·en tarlı rd;/ir. Bu .Hıı·t'fle tarlı edllt•cek. tuµu ve k.a-

dasrr<> luırı:1 için. ı I J sayılı Veı"Ri Uslfl Kammııııda yer alan vergi z/. 

,,,,, ('(':ası t>t, 25 nispetinde ııyg,,/nmr ... " denilerek, tapuda taşınma- 
nrı değerinin vergi kıymetinden doha dUşOk gösterilmesi veya beyan 
edilen taşınmaz değerinin gerçeği yansıtmaması durumunda, bunun 
yspıınmının t\c olacağı düzenlenmiştir. Harçlar Kanunu'ndaki bu 
dc�işiklilder göz önünde tutulduğunda, taşınmazların tapudaki değer• 
terinin, asgari vergi kıymetlerini yansıtacağı/yansıtmak zorunda ol-
duğu sonucu çıkmaktadır. Bu nedenle rebin yükünün nasıl dağıtıla-
cağının taraflarca belirlenmemesi durumunda, bu yükün tapu idare-
since, taşınmazlann tapuda belirtilmiş olan değerleri Uzerinden ya-
pılmas1 sonucunda hakkaniyete uymayan bir dağıltmın ortaya çıkma-
sı ihtimali azalmaktadır. 

Taraflann rehin yükü dağıtımı konusunda anlaşarnamalan ve tapu 
idaresince de bu dağ1tunın yapılamadığı durumlarda. ilgililer mah-
kemeye başvurarak rehintükü dağıtmunın mahkemece karara bağ-
lanmasını talep edebilirlers. 

C. PAYLI REHİ"N DURUMUNDA TAPU siciLiNDE TA-
ŞINMAZLAR ARASINDAKİ BAĞLANTININ KURUL-

MASI GEREKLiLİĞİ 

Paylı rehnin tescilinin düzenlendiği, TST.m. 32 / f. l / b. c'd�, 
ıoplu rehinden farklı olarak, paylı rchnin tescili durumunda, rehın 
yükü ile yüklenen taşınmazlar arasında bir bağlantının kurulması ge-
rekliliğinin düzenlenmediği görübnektedir. Ancak TMK. m. 873 / f. 
3'de aynı alacak için birden fazla taşınmazın rehneclilmesi durumun-
da, rehnin paraya çevrilmesi isteminin, taşınınaılann tamamı hak-
kında yapılması gerektiği hükme bağlanmıştır. Bu büküm göz önün-
de tutulduğunda, üzerlerinde paylı rehin kurulmuş olan taşınmazlar 
arasında bir bağlantı kurulması gerektiği çok açıktır. Özellikle alaca-
ğın bir üçüncü kişiye devredilmesi durumunda, yeni alacaklının ala-
cağını teminat altına alan taşınmazlan bilmesi gerelcrnektedir.76 Bu 
nedenle her ne kadar ilgili tüzük maddesinde bu yönde bir düzenleme 
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oı., ŞAN nlıu.lı<ı ı,: ıtı,:ıılN 
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llll. ulnmf.. hcliı1mt'nııı •�,•rcf..iı ki, ıMK. 111 X(ıR ııyıırıııcıı rchıııll 

tıı�ınn,aıdnn. nlıınıf.. ııııf..tııı ınııı 1/l0'ııinrlcıı ılııhıı 111. clc8crlı lıiı pıır• 
\tının ııyıılnınijı V(' ı.Jcvıcclılıncsi ıhıııınıııııdıı, kulıııı uı�ıııııııııııı dcAc:rı, 
ıılııım�ı ve 'fMK m, K7S'ılc hclinilmi�,,111,, yon ıılııcııkhırı kıırı,ılııınn• 
yıı ycııyor ıı.c vcytı kolrın 111�11111111,r.ırı tlcAcri hıııılıırı kı\ı�ılıımııyıı yel• 

ınc�<· lıılc, rchın nlncrıklıı.ınıı, ayrılım pıırçııııııı dcğı.ıri ile or:ırıtılı bır 

öılcını:. yııpılınııııı dıınınıııııdıı, ııhıcııklı, ııı�ıııııınzclaıı bıı pıırçıınırı ııy• 
rılnıaııınıı vı:. dcvriııc ııııı gıııııcrnıck <hırıınııındndır,77 Bit. iııc hıı baı,• 

lık ııllıııdıı I MK ııı. !<<ıı< ııyıırını!tı ıu�ııınııı1.dıııı kOçOk hır pıırc,;:l nyrıl• 

ıııı"'"' ıkAıl, TMK ın. Rk1J uyıınııc::ıı rehinli ııışı1111111:ı:ın höltınmcsi du-
ııııııımıı ınct•lcyt•cc8iı. 

Rt•hin ıılucııldıı.111111tc:ıııiııııt dcp,cl'iııiıı kıırıınmnsı ıımucıylı:ı, Uıc� 

dııılt• rvlıiıı kunılııııı� bir ırışıııııınz<lıın pıırçu veya purçıılurın ayrılması 
ılıırıııııııııdıı rchiıı yllkll hıı pıın,:ıılıır O:ı:criııdc de vıırlığırıı dcvıım cııi-
rtc<.'ktir,'" llu l{Ctıcl ilko uyıırıııcıı, 111.crindc rehin bulunan bir taşın-

1111,;,m h/llOıııncl'I dıınıınııııdıı, rehin hakkının vıırlığıııı ıaşınmuzlnr 

nıcriııdc nııl'll sOrtlOrccc�i soı·ıısı.ı TMK m. 8R9'dc ccvaplanmaklodır. 

n. ıu,:tılN YÜKÜNÜN u(}l,ÜNM�SI v� TARAFLARIN 
UlJNllN AKSiNi KAltAltLAŞTIRABI.LMELERl 

TMK ın. HX9, " .., ipoıekll taşınmazııı htJlllıımesi lıcilindc, aksine 
lıir uııl<ı�·ıııa yl)k.l'o, rt'/ılıı f<tşııımazlara değerleri oraıımda tapu ido-

n•.dııcc re ·.,·,•ıı ılıığıtılır ... " diyerek rehinli ıaşınınıızın bölilnmesi du-
rumuııdıı ııkııinc bir ıınlıışınıı ynp,ılmadıysa rehin yUkOnUn de ıaşın-

nıuı,hır orıısıııdıı hl\ltlnccoğini, diğer bir ifade ile rchnin varlı�ını yeni 
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U\Ştnn"ltı.ZlAr tlzc,rindc bir paylı rehin şekline.le s!lrdOrcccğini belirt-
mektedir. 

1. Aksine Anlaşma ifadesinden Ne ı\nlaşılma:sı Gerektiği 

Kanun memindeki ''Aksine anlaşma" ifadcsindctı ne anlaşılması 
gerektiği t.urtışmalıdır. Tartışma. taraflann sadece rehin yilkUnün na-
sıl dağıtılacağını belirleme hakkının ını bulunduğu. yoksa rehin yil-

kOn�n dağıtılıp dağıtılmayacağuıa, diğer bir ifade ile taşınmazlar 
üzerındc paylJ rehin yerine bir toplu rehniıı kurulmasına da, karar 
vermelerinin mümkün olup olmadığı üzerinedir.79 TMK m. 889 / f. 1 
uyarınca, tarafların her durumda rehin yükünün taşınmazlar Uzerinde 
dağıulıp ?'1ğıtılmayacağını belirleycbilccckleri görüşünün kabulü, bir 
toplu rehın, ancak TMK m. 855 / f. ı 'de belirtilmiş. olan şartların bu-
lunması halinde kurulabileceğinden, bizce mümkün değildir.80 Taraf- 
lar sadece toplu rehnin kurulabilmesi için gerekli şartların var olma�ı 
durumunda, rehin yükünün bölünüp bölünmeyeceğine karar verebı-
lcceklerdir. Başka bir ifadeyle taşınmazm bölünmesi halinde, yeni 
oluşan parsellerin maliklerinin aynı kişi veya borçtan müteselsil so-
rumlu kişiler olması durumunda, taraflar taşınmazlar üzerinde rehin 
yükü bölünmeden bir toplu rehin kunılabilmesi konusunda anlaşabi-
leceklerdir.81 

Taraflann toplu rehin şartlarının oluşmamasına rağmen, rehin yü- 

künün dağıtılması değil de, bir toplu rehin kurulması konusunda an► 

!aşmaları ve bunun da tapuya tescili durumunda ise bir yolsuz tescil 
oluşacak ve bu yolsuz tescilin düzeltilmesi TMK. m. 1025 uyarınca 
talep edilebilecektir. Ancak belirmemiz gerekir ki. tapudaki toplu re-
hin tesciline iyi niyetle güvenerek alacağı devralan kişilerin bu hakkı, 
TMK. m. 1023 uyarınca koruma görecektir.82 

Konu ile ilgili olarak akla gelen diğer bir soru ise taşınmazı devir 
alan ve devreden kişilerin, taşınmazın devir sözleşmesine, rehin yükü 
dağıtımının, tapu idaresince yapılmasını yasaklayan bir hüküm koy-
ması durumunda ne olacağıdır. İlgili hüküm açıkça aksine anlaşma 

 

7q a Marca. age., s:49. 
KO nM arca, age., s:49. 
Mı a Marca, age.. s:49; Davran, age., s:52; Ayan, age., s:212; Köprülü / Kaneti, 

age., s:392, dn:35; Gürsoy /Eren/ Cansel, age., s:1043; Oğuzman/ Seliçi / Ok-
tay - Ôzdcmir, age., s:961; Şener, age., s:152; Acar, age., s:220. 

�l Kuııtalp, Aynı Alacak için Birden Çok Taşınmazın Rehni, s:284-285. 



 

 

 
bul�nı.n�ması halinde dağıtımın tupu idaresince rc'sen yapılacağm1 
belırttığınden. tarafların ana sözleşmeye bunu engelleyici bir hüküm 
koymaları durumunda, bu da bir aksine anlaşma olarak değerlendiri-
lecek ve rehin yükü, tapu idaresince. taşınmaz değerleri temel alına-
rak re'sen bölünerneyecektir. Bu durumda taraflar arasında rehin yü-
kü dağıtımı ile ilgili bir anlaşma da bulunmuyor ise başvurunun tapu 
idaresince reddi gerekmektedir.83 

2. Aksine Anlaşma Yapabilecek Tarafların IGmJer Olduğu 
Sorunu 

Rehinli taşmmazın bölünmesi veya üzerlerinde toplu rehin bulu-
nan taşınmazlardan birinin borçtan müteselsil sorumlu olmayan bir 
başkasına devri durumunda, taşınmaz devreden eski malikin ve ta-
şınmazı devralan yeni malikin, rehin yükünün taşınmazlar arasında 
ne şekilde paylaştınlacağı yönündeki anlaşmanın tarafı olduklarına 
şüphe yoktur. Akla gelen soru ise rehin alacaklısının da, bu anlaşma-
nın tarafı olup olmadığı konusundadır. 

İsviçre Federal Mahkemesi verdiği bir kararda, tarafların isterler-
se rehin yükünü, taşınmazlardan birinin alacağın sadece bir 
Frank'ından, diğer taşınmazların ise alacağın geri kalanından sorum-

lu olacağı şekilde dağıtabileceklerini ve anlaşmanın tarafı olmayan 
rehin alacakbsının buna engel olamayacağını, sadece İMK. m. 833 / 
f. 2'den (TMK. m. 889 / f. 2) doğan alacağın bir yıl içinde ödenme-
sini talep hakkını kullanabileceğini belirtmiştir.84 Federal Mahkeme-
nin bu görüşünün temel alınması durumunda çıkan sonuç, TMK. m. 
889 uyarınca, bir rehin yükü dağıtım anlaşması yapılırken, alacaklı-
nın, bu anlaşmanın dışında tutulacağı ve bu rehin yükü dağıtım an-
laşmasına karşı sadece ilgili kanun maddesinin kendisine verdiği si-
lahı, diğer bir ifade ile alacağın bir yıl içinde ödenmesini talep hak-
kını kullanabileceğidir.85 

Federal Mahkeme'nin bu kararı bizce hatalıdır. TMK m. 889 / f. 
2'de, reh.in yükü dağıtımını kabul etmeyen alacaklıya verilmiş olan, 
alacağın bir yıl içerisinde kendisine ödenmesini talep hakkı, Federal 
Mahkeme'nin belirtmiş olduğu gibi tarafların aralarında anlaşması 

 

ijJ Leemann. Sachenrecht il. Art. 833. Nr:14. 
84 BGE 68 il 203, karar meh1i için bkz. http://www.servat.unibe.ch/dfr/pdf/ 

c2068203.pdf 
HS Bonorand, ııge., s:23-24. 

http://www.servat.unibe.ch/dfr/pdf/
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cınuı:-u oluş.an rehin ytlkO do�ttımıııa karşı değil. hır anlaşma olma-

rnA�ı dunıınundı:t t3pu idarc�inin toşınmR1 değerlerini temel alamk 
�:ıpııcog.ı T-ehın ytıkU dttğıt ı,ıııııa karşı kullan,labilccck bir haktır.ııfı 

A)ııl.·a belirtmemiz gerekir ki. TMK. ın. 889'un karakteri. gene ak-
sine bir anlaşma bulunmadıkça tapu idaresince yapılacak olan rc·scn 
bir rehin yükü dağıtımmı öngören TMK. m. 855 ile benı.eşmekte ve 
bir bütünlük arz ettnektcdir. TMK. m. 855 genel olarak birlikte reh-
nin kurulmasını düzenlerken. TMK. m. 889 ise rehinli taşınmazın bö-
lünmesi duruınunda oluşacak olan bir birlikte rehni düzenlemektedir. 
Bu durumda, TMK. m. 855 uyarınca rehin alacaklısının rehin yükü 
ile ilgili anlaşmanın tarafı olduğuna şüphe olmadığından, TMK. m. 
889 uyarınca da rehin yükünün dağıtımı ile ilgili bir' anlaşmada, rehin 
alacaklısının da bu anlaşmanın tarafı olduğunun kabulü gerekmekte-
dır.87 

3. Reh!� Yükü Dağıtımını Kabul Etmeyen Alacaklının Alaca-
ğın Odenmesini Talep Hakkı 

Rehin yükti dağıtımını kabul etmeyen alacaklı, dağıtımın kesin-
leşmesinden itibaren bir ay içerisinde, borçluya yapacağı bir yazı1J 
bildirim ile borcun bir yıl içerisinde kendisine ödenmesini talep ede-
bilecektir (TMK m. 889 / f. 2). Ancak bunun için rehin alacaklısının, 
rehjn yükü dağıtımını açıkça kabul etmemiş veya daha önceden rehin 
sözleşmesi ile taşınmazın bölünmesine ve rehin yükünün dağıtım1na 
katlanma yükümlülüğü altına girmemiş olması gerekmektedir.118 Ala-
caklının TMK. m. 889 / f. 2'de bulunan bu hakkını kullanması ile 
birlikte, muacceliyet tarihi bir yıllık süreden daha sonra bile olsa ya- 8 

z1lı ödeıne talebinden bir yıl sonra borç muaccel hale gelecektir. 

Akla gelen diğer bir soru ise, rehin yükil dağıtımının kesinleşme-
sinden sonra, alacaklının TMK. m. 889 / f. 2'de yer alan bu hakkını 
kullanabileceği bir aylık süre ve alacaklının bu hakkını kullanması 
durumunda, alacağın ödenmesi gereken bir yıllık süre içerisinde reh-
nin durumunun ne olacağıdır. Bu konu ile ilgili ne bizim kanunu- 

 

s6B onorand age., s.24. 
KJ Benzer görüş için bk:z. Bonorand, age., s:24, 
Rx Leemaıın, Sachenrccht il, Art. 833, Nr:18. 
89 Oğuzman / Seli�i / Oktay - Ôxdemir, ııge., s:962: Helvacı, age., s:319; Akipek ı 

Akıntilrk, age.. s:791; Şener, uge., s:155. 



 

 

 
ınuı<I ne- ıtc nıctm, '""1\'� �kdcrıı Kııııııııu'nıln bır hOkOm bıılun- 
ma\.ı.a�ır"" 

°"J..tıındc- •�c hıı dıının,dıı, �hin yllkOntırı ın:,ınınn.ı:ın btlJOnnıesi 

�llll1Jç11 oluşan �ni lll$tıımıvlrır flıcdııtlc bt\Hlnmcdcn kulııcuğı. yani 
taş�nmn1lunn hwsinin rehin ytıkllnllıı tnınnmındnn sorırrnlu oloc�� 
lx'lı1'ılmcktt'<lır, ncnk. ıı Mıvcfi'nın dn lşıu:ct ctmış olduğu gıbı, 
yazarlar rehin yükOn!ln hölllnme<len yeni ıuşınmıızlur üzerinde de-
vam edeccğinı belinmelcrinc mğnıen, roplu rchiıı terimini kullıın-
makıan, diğer bir ifade ile yeni pıırscller Oıeriııde bir toplu rehin olu- 
$8Cağmı söylemekten k.cıçınmnktadırlar. Bunun nedeni toplu rchnin 
ancak kanunda bclirtilmış olnn şartların (TMK. m. 855) varlığı halin-
de kurulabılecek olmasıdır. BölOnıne sonucunda oluşan bu farklı ta-
şınmazlar üzerinde, tek taşınmaz i.lzerinde kunılmuş bir rehnin var 
olduğunun söylenmesi de mUmkün değildir. Bu nedenle, burada öz_el 
bır kanuni toplu rehin çeşidinin vı-ır olduğunun kabuJU gerekmekıedır. 
Bu rehin ç�idi de, toplu rehnin bütün etkilerine sahip olacak, ancak 
farklı kişilere ait taşınmazları sorumluluk altına sokan bu rehnin olu-
şabilmesi için. taşınmaz sahiplerinin borçtan müteselsil sorumlu ol-
ması aranmayacaktır. Her ne kadar bu tarz bir toplu rehin, Türk Hu-
kuku ve İsviçre Hukuku açısından yabancı bir rebin çeşidi olac�ksa 
da. bunun kabulü gerekmektedir. Çünkü bunun kabul edilrnemesı du-
rumunda, rehin alacaklısı açısından bir adale1sizlik ortaya ç.ıkacak, 
taşınmazın bölünmesi sonucwıda alacaklının durumu, taşınmaz bö-
lünmeden önceki durum ile kıyaslandiğıoda, kötül�ecektir. Taşm-
mazın bölünmesi durumunda, börte adaletsiz bir sonucun oluşma-
sından kaçınılması gcrekmelctedir. 2 

Doktrinde, rehin alacaklısının yukarıda açıklamış olduğumuz top-
lu rehin hakkının, geçici tescil şerhi ile (TMK. m.. l 011) tapu siciline 
güvenen iyi niyetli kişilerin ayni hak iktisabına (TMK. m. I023) kar- 

 

11'1 Ancak 1898 tarihli eski isviçre Medeni Kanunu'nda açıkça, alacaklının rehin 
y(\kil dağıtımı ile ilgili kararına kadar rehin ılişkisinin değişmeden devam ede-
ceği belirtilmiştir, burada rehin ilişkisinin değişmeden kalacağı sözOnden. bö-
lünmüş taşınımızlar Ozerinde bir toplu rehin oluşacağı anl�ılmalıdır (a Marca. 
age., s:52). 

"
1 

Leemann, Sachenrecbt fi, Art. 833. Nr:20; Oğuzman / Seliçi / Oktay - Ôzdc- 

mir, age.. s:962; Altay / Eskiocak, age., s:262; Şener, age., s:155: Acar. age.. 
s:229, 

• 
2 aMarca, age,, s:53. 



 

 

 

 

 
1 lı.orurıı.hilccl'�ini !-nvuoıııılnr hıılııııınnktndır•" llatta Lccmarın'a 

'ty,,rc nlncftklının rehin hnkkıııın 1�ırıır gOnncmcsı ıçin, bu geçici ıc�cil 
tı,ru ıdnrc�i"cc rc'scn ynpılnııılı ve rchiıı hııkkı güvence altına alıtı- 
molıdır. Di�cr bir ifodc ile rehin nlııcaklı�ırıın mahkemeden geçici 
rı:sdl ile ılgili bir kamr n1dırıırnsına gerek yoktur.'ıııı\ncak TMK. m. 
1011 / f. 2'nin, "Geçici ıe,ı;cf/ şerhi, hfit(Jıı IIRllllerin razı o/mn.vına 

,�•o lırikimin karar vermesine lwğ/ıdır. '' şeklindeki açık hOkrnU kar- 
şısındn bu tarz bir geçici tescil şerhinin tapu idaresince rc'scn yapıl-
ması bizce mllmkün değildir. 

4. Rehin Yükünün Bölünmesi ile Birlikte Alacağın da Bölü- 
nüp Bölünmediği Sorunu 

Rehin yükünün taşmmazlar üzerinde bölünınesi ile birlikte alaca-
ğın da bölünüp bölünmediği açıklığa kavuşturulması gereken bir so-
rudur. Rehin yükünün taşınmazlar üzerinde dağıtımı ile birlikte ala-
cak hakkının da bölündüğünün kabulü, ancak TMK. m. 855 / f. 3 
uyannca, yeni malikin devraldığı taşınmaz üzerindeki ipotek yükünü 
karşılayan borç miklannı da devralması durumunda mümkündür.95 

Belirtmemiz gerekir ki, taşınmazların yeni maliklerinin, borçtan 
kişisel olarak sorutnlulukları bulunmamaktadır, onlar sadece taşın-
maz ile sorumJudurlar.96 Ancak kanun koyucu, TMK. m. 855 / f. 
3'de, yeni malike, eski malikle anlaşarak, devraldığı taşınmaza düşen 
rehin yüküne karşılık gelen borç miktarını, borcun nakli sözleşmesi 
ile devralabilme imkanı tanımaktadır. Yeni malikin borcu yüklen-
mesi durumunda, tapu idaresinin bunu alacaklıya bildirmesi gerek-
mektedir (TMK. m. 890 / f. 1). Alacak.J ı, eğer borcun yeni malik tara-
fından üstlenilmesini kabul etmez ise bunu, durumun kendisine bildi-
rilmesinden itibaren bir yıl içinde, borçluya yazılı olarak bildirmeli-
dir. Bu bildirimi yapmadığı takdirde, borç yeni malik tarafından yük-
lenilmiş olacaktır (TMK. m. 889 / f. 3). Ancak belirtmeliyiz ki, bu 
durumda yeni malik borcun sadece kendi taşınmazına isabet eden 
kısmından kişisel olarak sorumlu olacak, borcun tamamından müte-
selsil olarak sorumlu olmayacaktır.97 

 

93 a Marca, age., s:53; Gürsoy, age., s:29. 
94 Leemann,$ achenrecht ll, Art. 833, Nr:21. 
95 Bonorand, age., s:25 
96 Akjpek / Akıntürk, age., s:791; Helvacı, age., s:319; Karahacıoğlu / Doğnısöz / 

Altın, age., s:160; Ayan, age., s:212: 
97 G"ursoy, age., s:30 



 

 

 

 
l3C8Uı tamfı�. ��na n\alikm borçlu olarak kabul edilmesi. 

rcllmn b\'\Jün�uun de alıK'akJı tarafından kahul edildiği manasına 
gdmeltedır A.k�ı durumda ynnı alacaklının hc:m rehin yükünün bö-
Ulnmcsın, lat,ul ttmeme."ı hcn1 de yeni matik.ın borcun taşınmazına 
lSabet eden kı m1n1 yükknmesıne ono� vermesi durumunda. kanu-
mm 003ylamadığı şek.ilde. taşınmaz malikleri borcun tamamından 
müteselsil ol:ttak sorumlu değllken. taştnrnazlann rehin yükünün ta-
mamından sorumlu olması sonucu ortnya çıkacaktır.cııı 

Yeni malik. eski malik ite birlikte borcu müteselsil olarak yük- 
lendn-se. dieer bir ifade ile esı.; malik de borçtan müteselsil olarak 

sorumlu ola� ise bu durumda borcun yüklenilmesi için alacaklının 
nzasma da gerek yoktur.<><> 

c. REH.İı�Lİ TAŞIN�1AZ ÜZERİNDEKİ �IÜLKİYET 

TÜRÜ1"ÜN DEĞİŞİl\ıIİ SONUCUNDA BİR BİRLİKTE 
REHNİN OLUŞUP OLUŞMAYACAĞI 

1. Rehinli Taşınmaz Üzerindeki Tek Kişi Mülkiyetinin Paylı 
Mülkiyete Çevrilmesi Durumunun Toplu Rehoe Etkisi 

Bir taşınmazın bölünmediği, ancak üzerinde var olan tek kişi 
mülkiyetinin paylı müllciyete dönüştürüldüğü durumda, taşınmaz 
üzerinde var olan rehnin durumwrnn ne olacağının incelenmesi ge-

rekmektedir. Paylı mülkiyete tabi bir taşınmazın tamamının, alelade 
bir rehne, diğer bir ifade ile tek taşınmaz üzerinde kurulmuş bir rehne 
konu olabilmesi mümkündür. Bu nedenle, bir taşınmaz üzerindelci 
tek kişi mülkiyetinin sonradan paylı mülkiyete çevrilmesi durumun-
da, taşınmaz payları farklı kişilere devredilse bile, taşınmaz üzerin-
deki rehin türü değişmeden kalacak, diğer bir ifade ile tek taşınmaz 
üzerinde kurulmuş olan bir rehin olarak varlığını sürdürecektir.ıoo 

Taraflar, kanunun aradığı şartların bulunması durumunda, anlaşa-
rak, taşınmaz payları üzerinde bir toplu rehin kurabilirler. Ancak 
paylı mülkiyete geçilmesi ile birlikte kendiliğinden taşınmaz payları 
üzerinde bir toplu rehin oluşmayacaktır.101 

 

 

98 L«mann, Sachenrecht 11, Art. 833, Nr:26. 
99 Leemann, Sacbe.nrecht 11, Art. 833, Nr:9. 
ıoo a Marca. age., s:S1. 

ıoı Leemann, Sachenrecht n.Art. 798. Nr:26: u Murca, age., s:51. 
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Z. Rtbinll Taşınmaı;ın ıerlnd('kl MUlklyetin Kat MUlkiyeti- 
nt Dön0şt0rOlmeıııi 

Rehınlı bir taşınm3711101crirıdeki mOlkiyctırı kat mülkiyetine dö-
m�tOrtllnıc i dnnıınunda ise KMK. nı. S I f. 5 uyarınca, bu rehin bU-

1on ba�ıms11 lbölOmler üıcrine arsa payı temel ııhmıruk dağıtılacaktır. 

[)ığcr bir ifade ile rehin hakkı varlığını bağım 11 bülümlcr üzerinde 
bır paylı rehin olarak sürdürecektir. 

Kat mOlkiyctine çevrilmek istenen anataşınmaz üzerinde bir paylı 
mülkiyet bulunuyor ve payların bazıları rehin yükü ile yüklO ise bu 
durumda, rehin yükü sadece, payı üzerinde rehin bulunan malike isa-
bet eden bağımsız bölün1ler üzerine nakledilecektir.102 

3. Üzerinde Paylı veya Elbirliği Halinde Mülkiyet Bulunan 
Rehinli Taşınmazın Taksim Edilmesi 

TST. m. 61/ f. l uyarınca üzerinde paylı mülkiyet bulunan bir ta-
şınmazın taksim edilmesi durumunda eğer taşınmaz paylarından biri 
veya birkaçı üzerinde bir rehin bulunuyor ise taksim isteminin ger-
çekleştirilebilmesi için rehin alacaklısınm onayı gerekmektedir. Re-
hin alacaklısının onay vennemesi durumunda, taksim işlemi mahke-
meden alınacak karar doğrultusunda gerçekleştirilecektir. İlgili tüzük 
hükmünde, alacaklının taksim işlemine onay vermesi durumunda, re-
hin yükü dağıtıınının ne şekilde gerçekleştirileceği ile ilgili bir dü• 
zenleme bulunmamaktadır. Bizce bu dunımda en uygun çözüm, 
mülga TST.'oin 70. maddesindeki düzenlemeye paralel şekilde, rehin 
hakk1nın, bununla yükümlü paydaş veya paydaşlara isabet eden ta-
şınmazlara aynen aktarılmasıdır. 

Paylan üzerinde toplu rehin bulunan bir taşınmazın taksimi du-
rumunda ise toplu rehin varlığını yeni parsellerin üzerinde sürdüre-
cektir. Ancak bu parsellerden birinin, borçtan müteselsil sorumlu ol-
mayan birine devri durumunda, rehin yükünün dağıtımı gerekecektir. 

TMK. ın. 703 / f. 3 uyannca, üzerinde elbirliği mülkiyeti bulunan 
bir taşınmazın taksimi de paylı mülkiyete ilişkin hükümler çerçeve-
sinde yapılacaklır. Bu durumunda üzerinde rehin bulunan elbirliği 
mülkiyetine tabi bir taşınmazın taksimi için de rehinli alacaklının 
onayı gerekecek, alacaklının onay vermemesi dunımunda taksim iş- 

 

1()-1 Helvacı. agc., s:324. 



 
 
 
 

 
i,2 

 

lem, mııhkcmcdcn alınan karar doğnıltusundayapılacaktır. Ancak 
minıcıçılar. murisin borçlanndan mfllcsclsilolaraksorumlu oldukla-

nndan,ıcrckc ıçındc YC1° alan ve üzerinde clbirliği mülkiyeti bul�nan 
tnşınma1lanntak!\ımi halinde, rehin y0kn.yeniparseller Oz_cnnde 

varlığını bir toplu rehin olarak sürdOrccek ve taksim için rchın aJa- 
cak lısının onayına gerek olmayacaktır.Hn 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

103 Helvacı, age., s:322-323. 



 

 

 

 

 

 

 

 

ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 

REH iN KURULMASINDAN SONRA MEYDANA GELE ' 
DEĞ1ŞIKLİKLERiN BİRLiKTE REHNE ETKisj 

1. ALACAĞIN DEVRiNiN BİRLİKTE REHNE ETKİSİ 

A. ALACAĞIN İRADf DEVRİNİN BiRLİKTE REHNE 

ETKist 

TBK. m. 183 uyannca, alacaklının sahip olduğu alacak hakkını 
bir üçüncü kişiye devretmesi mümkündür. Alacağın devri ile birlikte, 

TBK. m. 189 uyarınca, alacağa bağlı olan haklar da yeni alacaklıya 
geçecektir. 

Bu durumda, birlikte rehin ile teminat aJtına alınmış bir aJacağın 
devri halinde. alacak hakkı ile birlikte alacağı teminat alt�a alan re-

hin hakkı da yeni alacaklıya geçecektir. TMK. m. 891, "ipotekle gü-
vence alıına alınmış bir alacağın devrinin geçerli olması. devrin tabu 
lıiiliiğiiııe tescil edilmesine bağlı değildir. "demektedir. Burada beLir-

tilmek istenen husus, alacağın devrinin geçerli olabilmesi için tescilin 
şart olmadığ1 değil, fakat onwı fer'i olan rehin hakkının alacağı dev-
ralana intikali için tescile gerek olmadığıclır. TMK. m. 891 doktrinde, 
bu şekilde yorumlanmaktadır.1 Her ne kadar TBK., rehin hakkının 
yeni alacaklıya intikali için tapu kütüğüne tescile gerek olmadığını 
düzenlese de, TST. m. 31 / f. 2'de, TBK. m. 183 uyarınca yapılmış 
olan alacağın devri sözleşmesinin, düşünceler sütununda belirtilmesi 

gerektiği hükme bağlanmıştır. Birlikte rehin ile temjnat altına alınmış 
bir alacağın devri durumunda, bütün rehinli taşınmazlann tapu kütü- 
 

1 Oğuzman / Seliçi / Oktay - Özdemir, age., s:953; Kurşat. agm., s:413; Gürsoy I 
Eren / Cansel, age., s:1042; Saymen / Elbir, age. s:578; Köprülü / Kaneti. age., 
s:390; Davran, age., s:53; Akipek/ .AJcıntürk, uge.. s:790; Ayan, age.. s:212; Ka-
rahacıoğlu / Doğrusöz / Altın, age., s:159; Altay / Eskiocak, age.. s:222. Ancak 
belirtmemiz gerekir ki, alacağın devri ile birlikte rehin hakkını tescile gerek kal-
madan kazanan kişi, TMK. m. 1013 / f. 3 uyarınca, bu hakkmıo tapu kütüğüne 
tescilini talep edebilecektir. Bu tescil açılayıcı bir tescil olacaktır. 



 

 

 

go ı-ayfolannın dUşüııccler sütununa bu belirtmenin yapılması gere-
kt·ccktır. 

�lncnklı iı;tc_�e alacağın tamamını değil sadece belli bir kısmını 
,ia hır nç�ncü kışıye devredebilir. Bu durumda alacağı devralan ala-
caklı. dc\'lr almış olduğu alacak miktarı ölçüsünde rehinden yararla- 
nRcakhr.

2 
Alacağı kısmen devralan yeni alacaklı ise eski alacaklıyla 

ayn_ı esasla: altında. rehin hakkından faydalanacaktır.J Bu nedenle 
cskı_vc ycnı al�caklının rehin haklarının aynı derecede içerisinde yer 

a_ldıgı�m kabulü ve TMK. m. 874 / f. 2 uyarınca rehnin paraya çev- 

nlmesı durumunda, alacaklıların alacakları oranında satış bedelin-

de� tatmin edilmeleri gerekir. B� durumda taşınmazı'ar birden fazla 

takibe maruz kaJabileceklerse de üzerlerindeki rehin yükü miktarın-

da bir artış olmayacağı için taşıo'maz malikleri açısından bir sakınca 
meydana gelmeyecektir.4 

Konuyu, toplu rehin ve paylı rehin için birer öme�le özetleyec�k 

olursak; 100.000 TL'lik alacağın, iki adet taşınmaz 1le toplu rehin 

şeklinde,  temin  altına alındığı  bir  kurguda,  alacaklı,  alacağının 

25.000 TL'lik kısmını bir üçüncü kişiye devrederse, bu durumd� a�a-
cağı devralan yeni alacaklı taşınmazlar üzerinde 25.000 TL degerı?-
de bir toplu rehin hakkı elde edecektir. Eski alacakJı�n toplu reh�n 

hakkı ise 100.000 TL'den 75.000 TL'ye düşecektir. Iki toplu rehın 

hakkı da aynı derece içerisinde yer alacaktır. 

Taşınmazlar üzerindeki rehnin, taşınmazlardan birinin alacağın 

60.000 TL'sinden diğerinin ise 40.000 TL'sinden sorumlu olduğu bir 

paylı rehin olması ve alacaklının 100.000 TL' lik alacağın 25.000 
TL'sini bir üçüncü kişiye devretmesi durumunda ise yeni alacaklı, 

temellük ettiği alacak miktannm toplam alacağa oranı doğrultusunda, 
taşınmazlardan  birinin  alacağın  l 5.000  TL 'sinden,  diğerinin  ise 

10.000 TL'sinden sorumlu olduğu, 25.000 TL değerinde bir paylı re-

hin elde edecektir. Eski malikin paylı rehin hakkı ise taşımazlardan 

birinin alacağın 45.000 TL'sinden, diğerinin ise 30.000 TL'sinden 

sonımlu olduğu, 75.000 TL'lik bir paylı rehne dönüşecektir. 
 

 

 

ı Saymen / Elbir, age., s:579: Ayan, age., s:193. 
1 Gürsoy, age., s; 18; Kurşat, age. s:413. 
4 Kurşaı, age., s:413. 



 

 

 
 

 
B. ALACAĞIN l<A UNI iNTiKALiNİN BiRLiKTE 

REIINE ETKiSi 

1. Grncl Olarak 

Alncak�ın!n ıradcsine bağlı olmaksızın, atacağın. kanun icabı, bi� 
ba�kasımı ınııkaline kanuni intikal denilıııektedir.5 Alacağın kanunı 
ıntikalinin en önemli ve yaygın türü ise halefıyettir.r' Haleliyct, baş-
kasına ait bir borç dolayısıyla alacaklıyı tatmin eden kjşinin, on.u� 
hııklannı, kanunda belirtilen hallerde ve tatmin ettiği oranda. kendılı-
ğindcn elde etmesidir,' 

Belirtnıemiz gerekir ki biz bu başlık altında, alacaklıya halef olu-
nan her durumu ve bunun rehne etkisini değil, sadece taşınmazları 
üzerind� birlikte rehin kurulmuş olan maUklerin, alacaklıyı tatmin 
etmelerı sonucu oluşan halefıyeti ve bu halefıyetin birlikte rehne ct-
ldsiaj inceleyeceğiz. Ayrlca, her ne kadar halefıyet tanımında "baş-
kasına ait bir borç dolayısıyla alacaklıyı tatmin eden kişi''nin alacak-
lıya halef olmasından söz edilse de, üçüncü şahısların alacaklıya ha-
lef olduğu haller dışında, borç münasebetine diihil olan, diğer bir ifa-
de ile borçtan sorumlu olan kişilerin alacaklıya halef olduğu haller de 
vardır.8 Bu nedenle konu, özellikle toplu rehin ile alakalı olarak, 
borçtan müteselsil sorumlu olan maliklerin taşınmazları üzerinde ku-
rulan toplu rehin durumu ile borçtan sorumlu olmayan malike ait ta-
şınmazlar üzerinde kurulan toplu rehin durumu şeklinde, iki ayrı baş-
lık altında incelenmiştir. 

2. Toplu Rehinde 

a. �orçtan Şahsen Sorumlu Olmayan Malikin Taşınmazları 
Uzerinde Kurulan Toplu Rehin Durumunda 

Birlikte rchni düzenleyen TMK. m. 855 uyarınca, borçtan şahsen 
sorumlu olmayan bir kişinin taşınmazları üzerinde toplu rehin ku-
rulması ancak� üzerlerinde toplu rehin kurulan taşınmazların tama-
mının aynı malike ait olması durumunda mümkündür. Diğer bir ifade 
ile kanun koyucu, Oçüncü kişinin borcu için toplu rehin kurulmasına 

 

'Oğuzman/ Öz, agc., s:584. 

�Tekinay/ Akman/ Burcuoğlu / Altop, Borçlar Hukuku. s:265. 

: Ahınct M. Kılıçoğlu, Kanuni Hıılcfiyeı, Ankara, 1979, s:7. 

Tekinay/ Akman/ Burcuoğlu / ı\lıop, Borçlar Hukuku. s:208-209. 



 
 

 

..;:ıdı.,"t'. iltttlronc:tc rctıın l.unılıl(' ı. •�•nmıı.tl;ınn mnlıkının aynı kiş-i 
ı•lmı,ı..  ,tunıınunılı. ırın , cnnı-..ıc.-clır 

n,..._ m 1�7 b 1, ofııcııllı�a ıfüdıı hulunnrı OçOncn kişinin, baş-
l�:ının oorcu 1\'tn r�hnC'dikn hır �eyı rehındcn kunardığı ve bu şey 
llrmndc millkı��t vey:ı b�n  bir U)llİ hok.kt bulW1duğu takdirde. 
-jl.lc:ıllıy:ı hak( <ılacağını dU7enJcıncktcdir0

. Bcn7cr şekilde. TMK. 
m S4 f 1. borçtan kişisel ol:ırak sorumlu otmnvnn rehinli taşınmaz 
malikine taşınmazı Ozerindeki rehin yOkOnil kaldırtabilmek için bor-
cu ıfa edebilme hakkı tanımakta ve ikinci fıkrasında da borcu ödeyen 
ınıılilı:in alacaklının yerine geçeceği dilzenlcnmcktedir. Bu durumda 
borçtm kişisel olarak sorumlu olmaıan malik. borcu ifa etmesiyle 
birlikte. alacaklıya halef olmaktadır 1 

Halefıyet ile birlikte alacağa bağlı haklar da halefe geçeceğinden, 
alacağa bağlı bir hak olan toptu rehin hakkı da malike geçecektir.11 
Diğer bir ifade ile halef. kendisine intikal eden rehin hakkıntn üze-
rind: lcurulm� ol�uğ_utaşınmazla:10 maliki oldu� için. taşınmazlar 
fizenndc malık lehıne bır toplu rehın oluşacaktır.'- 

Taşınmazlan fizerinde kendi lehine bir toplu rehin hakkı elde et-
miş olan malikin önünde üç seçenek bulunmaktadır. Malik isterse ta-

şıoo1azlar üzerindeki rehin yükünün kaldınlmasını talep edebilecek-
tir. Belirtmemiz gerekir ki malik. tüm taşınmazlar üzerindeki rehnin 
kaldınlmasını talep edebileceği gibi, sadece bir veya birkaç taşınmaz 
üzerindeki rehin hakkını da kaldırtabilir. Malikin önündeki ikinci se-
çenek ise kanunen kendisine geçen alacak bak.kını üçüncü bir kişiye 
devrederek bunun sağlayacağı ekonomik olanaklardan yararlanmak-
tır. Bu sayede sadece şekli bir değere sahip olan toplu rehin hakkı 

 

� Alacaklıya ifanın bir üçüncü kişi değil de borçtan şahsen sorumlu bir ldşi tara-
fından, örneğin ke.fıl tarafından, yapılması durumunda, hu maddeye dayanan bir 
halcfıyct meydana gelmeyecektir (Kılıçoğlu, Halefiyet, s:38). 

10 Helvacı, ıge., s:15; Akipek/ Akıntürk., age., s:788; Ayan, age., s:195; Kaçak. 
ııge., s; 189; Alıay / Eskiocak, age., s:249; Serozan, agm., s:314. Belirtmemiz ge-
rekir ki, alacaklınm ifa yerini tutan edim veya takas yolu ile tatmin edilmesi du-
rumunda da malik halefiyel hakkı kazanacaktır (Leemann, age., Art. 827, Nr:13; 
Kılıçoğlu, Halcfiyct, s:56). 

11 Alacağın iradi temiikinde olduğu gibi, halefiyet durumda da, re.hnin intikali için 
tapuya tescile gerek olmayacaktır (Kılıçoğlu, Ralefiyet, s:99). 

K.Jlıı;oğlu, Halefiyet, s:100; Köprülü r Kancı� age., s:19; Helvacı, age., 18-19: 
Altay / Eskiocak, age., s:249. Ancak belirtmeliyiz ki malike lehfoe kurulmuş bu 
rehin hakkı sadece şekli bir değere sahip olacak, diğer bir ifade ile maddi değeri 
olmayacaktır (Köpr!llU / Kaneıi, uge., s:21; Helvacı. age., 20). 

12 
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mııddi bir dcğ�r de elde edecektir. Mnlikiıı ônOn<lcki so��c �nck ise 
ıaşınmazl.an bır !lçtlncü şuhıs vcyıı şahıslara dcvrctmcsıdır. Ancak 
bu durun1da ıaşııımn1.lal'ın devredildiği kişilerin niteliği toplu rehin 
için önem af'7. etmektedir. Toşınmtı:ılurın tanıı-ıınırıırı aynı kişiye veya 
borçtan müteselsil olarak sonımlu olan kişilere devredilmesi duru-
munda. toplu rehin devam edecek iken. tnşınmnzlurırı borçtan müte-
selsil olarak sonı111lu olmayım kişilere devri dunımunda TMK. m. 
889 uygulanrn nlanı bulaeuk ve rehin ytlkü taşınmn� değerleri ora-
nında dağıtılacak, diğer bir ifade ile toplu rehin, paylı rchne dönüşc-
cckıir14

. 

b. �orçtan Şahsen Sorumlu Olan Maliklerin Taşınmıızlnırı 
Uzerindc Kurulan Toplu Rehin Durumunda 

TMK. m. 855, farklı maliklerin taşınmazları üzerinde bir toplu 
rehin kurulabilmesi için maliklerin sadece borçtan şahsen sonımlu 
olmasını değil, bu sorumluluğun da müteselsil olmasını aramaktadır. 

Müteselsil sorumluluk ortak kavramı altında yer alan müteselsil 
borçluluk ve müteselsil kefillik ilişkileri ise birbirlerinden farklılık 
arz ettiğinden, konu aşağıda, "Taşınmaz Maliklerinin Tamamının 
Müteselsi I Borçlu Olmaları Durumunda" ve "Taşınmaz Maliklerinin 
Biri veya Bir Kısmının Borcun Müteselsil Kefili Olması Durumun-
da" şeklüııde iki başlık altmda ele alınacaktır. 

b. 1. Taşınmaz MalikJerinin Tamamının Müteselsil Borçlu 
Olmaları Durumunda 

TBK. m. 167 / f. 2 müteselsil borçlulardan birinin alacaklıya, iç 
ilişkide kendisine düşen paydan fazla bir miktarı ifa etmesi duru-
munda, ödediği fazla miktar için diğer müteselsil borçlulardan talepte 
bulunabileceğini, diğer bir ifade ile bu miktar oranında bir rücu hak-
kına sahip olacağını düzenlemektedir. TBK. m. 168 / f. 1 ise alacak- 
lıya ifada bulunan ve rücu hakkına sahip olan müteselsil borçlunun, 
ifa ettiği miktar oranında1

5
, alacaklının haklarına halef olacağını be- 

lirtmiştir16
. 

 

;� Helvacı, age., s:18; Altay/ Eskiocıık, uge., s:249. 
s

1 
Ayrıntılı bilgi için bkz. "Rehinli Taşınmazın Devrinin Birlikte Rehnc Etkisi". 
ller ne kadar madde metninde "ifn ettiği miktar oranında" denilse de, bunun 

11 
"fazladan ifa edilen miktar oranında" şeklinde anlaşılması gerekmektedir. 

' Buradaki halcfiyetin amacı rUcu hakkını kuvvetlendirmek ve bu hakkın kullanı- 
mını kolaylaştırmaktır (Akınti.irk, agc., s:208: Tekinay / Akman / Burcuoğlu / 



 

 

 

 
Oıı ıtımmıılıı ııılltı:,t<l,ıl hol\ lulnııtı ııısıııııınılııı·ı Uıcrlııtk lılt loplll 

�-hırı 1.ıınılııııı" \C nınlılı.lcıdt•ıı lııtlıılıı h11ıcıı ın,l'IIIICHI ılıınııııııııdıı, 

l,ı,t\'\l ıt,, t-ılcıı mııllk. ıu,tıı,lııtl ilıı ı:ttli\l ıııiktoı orrııııııuıı. ıılııcııklıııııı 
h•lı.lonıın hnlct tılııt uı,.. �• lıunıııı �ı•ııtıt'ılnılıı ıılııcııklıııııı ı.ıılılp uldııltu 

rl'lıın hr,ı..ı..,hunıı ı1tlrvcıı ıııııll�l' iııtıkııl c-dcı:ckllı 

,\ııı.,llı. rchnııı. nlııl'ul..lı)'ıı lııılı.:ı �•hııı 111ulık�hı\· Jc{\l�ıncdcıı lıııı-
lı..ılı ınılııılı.ıln değilılıı ı\lııculdıvu ifııılıı hıılıınıııı ııHtllk Rnclccc. ıv lliıJ• 
1..ııld..ı ı..cııdı ılıcrıtıc ılOşcıı ıııcl;lıığı nşıııı nıiktııı·ıçlıı rllcu ve lıııldlyct 
hnkl-.ı lı.,ırnnılıgıııdıııı. ıılııcıık ııııkhırıııın ınırınrııı i\·lıı hlr lırılcf1yı:I ROı 

lı.ııııu�ıı olmo,1ıı·ıık, rchiıı lıukkı ılu sııılccc lııılcf ıılııtıtııı mıktıır Ilı: ijt• 
ııırlı <ılomk. olııcnl-.lıyıı ifııdıı buhııııııı mııllkı: gcı;ccı:ktlr Huııuıı yıı• 
nındıı ıilcıı ılıınıınımuıı. bir ıııllıcsclıül borçluluk dcgil,·ıMK. ııı. 167 / 
f 2 u,ynrıııcn, her borçluıııııı sn<lccc iç ilişkide ytıklcıımiş oldugu mik- 

tar ik  ı.onımlıı nlduttıı bir kısmi borı,:hıhık ilişklsl ı;l\ı. konusu oldu- 

�ıından'\ farklı mnliklcriıı lnşıııtnıızlıırı tlzcrin<lc toplu rı:lıin kurul-
mru,ı içııı nrıınan, mnliklcriıı borçımı ıııUlcsclsil sorıınılu olnııılurı �orıı 
do ycnne gcıirilcnıcıniş olncnktır. 

Bu dunımdu, rehin ytlkUnün toşııı111n7Jur nrnsındıı uuğıtılması ve 
her bir ıa:;,ınmnzııı borcun sadece, ııı�ınnıazın rnnlikinc rUcu c<lilcbi-
lccek olan miktarı ile sonımlu olduğu bir rchniıı kurıılmusı gerek-
mektedir, Diğer bır İlndc ile tıışııınınzlnr Uzerinclckl ıcıplu rehin, bir 
poylı rchne dönllşccekıir. 

Bir örnek ile açıklnmak gerekir ise ı\,B ve C'nln i00.000 TL'lik 
bir borcun ınllıcselsil borçlulnrı oldugu ve bu borcu ıcıninı:ıt nlıınu 
almak için ınşmmazlnn üzerinde 100,000TL'lik bir toplu rehin kur-

duklurını ve iç ilişkide A'nın borcun 50.000 TL 'lik, 13'nin 30.000 
TL 'i'ik, C'nin ise 20.000 TL 'lik kısmından sorumlu olduğunu dUşU-
nelin,. A'ııın borcun l'nniamını ödemesi durumunda, kurulmuş oltın 
toplu rehin, B'nin taşınnınz111111 borcun 30.000'TL'lik, C'ninı taşın-

mazının ise borcun 20.000 TL'lik kısmı ile sorumlu olduğu bir paylı 

rehin şeklinde, A lehine devam edecektir. Diğer blr ifude ile hem 

rchnin tüıil toplu rehinden, paylı rehne dönüşecek, hem de rehnin 
teminat altına aldığı meblağ 100.000 TL 'den, 50.000 TL 'ye dllşccek-
tir. 

 

Alıop, Borçlar Hukuku, s:320; Ahmet Hokıın Dagdclcn, 818 ve 6098 Sayılı 

Borçlar Kanunlıırındıı Borı;lulıır Arıısındıı Teselsül, 12 Levha Ynyınlnrı, l!i- 
ıaı:ıbul, 201ı.s:187; Kılıçoğhı, llıılcflycı, s:69). 

11 Dıığdclcn. oge., s:187. 
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b. 2. Tftşınnu11. l\1RUklcrlnin Biri veya Bir l<ı�mrnın Borcun 
�tiltr�rbil Kefili Olması Durumunda 

\tOtc-sd�ıl kefilin de dı1hil oldu�u bir toplu rchitı ilişkisinde. ta- 

._10marı \17Crind� toplu rehin kunılmuş olan mUteselsil borçlulardan 
�ınmn nlnı.:akltyı tatmin etmesi dunıınunda. alacaklıyı t1.1tınin eden 
�.,�lu di�cr mütcscl�il horı;lulam karşı. yukarıda incelemiş olduğu-
mu, n1cn!. rücu ve hnlcfiyct hakkı elde edecektir. 

Kd'.lkt de alacağa bağlı for'i bir hak olduğundan, halefiyet ile 
tıırliklc alacağa halef olan kişiye geçecektir.18 Alacak için verilmiş 
,,ı:m kefaletten dolayı, kefil alacaklı karşısında ne şekilde sorumlu ise 
h:ılcf karşısında da aynı şekilde sorunılu olacak, başka bir ifade ile 
l�fakt ilişkisi müteselsil kefalet şeklinde devam edecektir.19 

Ancak alacaklıya ifadla bulunan müteselsil borçlu, diğer mütesel-
sil borçlulara sadece iç ilişkide yüklenmiş oldukları miktar kadar rü-
cu edebileceğinden (TBK. m. 167 / f. 3), müteselsil kefilin kefalet 
mil1an da, kefil olduğu borçlulara rücu edilebilecek miktarla sınırlı 
olarak devam edecektir. 

Örneğin; A,B ve C 100.000 TL'lik bir borcun müteselsil borçlu-
landtr ve iç ilişkide A borcun 50.000 TL'lik, B 30.000 TL'lik, C de 
20.000 TL·lik kısmından sorumludur. D ise A, B ve C'ye müteselsil 
kefil olmuştur. A'nm borcun tamamını ifa etmesi durumunda, D'nin 
kefalet borcu 100.000 TL için değil, sadece 50.000 TL -30.000 
TL'lik B'nin kısmı ve 20.000 TL'lik C'nin kısmının toplamı- için 
devam edecektir. D'nin kefilliği bala bir müteselsil kefilliktir, diğer 
bir ifade ile D, borcun 30.000 TL'lik kısmı için Bile birlikte, 20.000 
TL'lik kısmı için C ile birlikte müteselsil sorumlu olmaya devam 
edecektir. 

Halefiyet durumunda müteselsil kefilin, kefil olduğu ve kendisine 
rücu eclilecek borçlular ile birlikte ayrı ayrı müteselsil sorumluluğu 
devam etmesine rağmen, rücu edilecek borçlular arasında artık bir 
müteselsil borçluluk bulunmamaktadır. Borçlular arasında sadece iç 
ilişkide kendilerine düşen pay kadar sorumlu oldukları bir kısmi 

 

18 Kılıçoğlu, Halefiyet, s:103; Leemann, age., Art. 827, Nr:19, Tekinay/ Akman/ 

Bur-cuoğJu / AJtop, Borçlar Hukuku, s:216. 
19 Kılıçoğlu, Halefiyet, s: 103. 



 

 
 

 
ht'f\'hıhıl. ıhşJ..ısı vn(.tıı •,ı tııı ııc�h:nlc ııı�ınmıııt.ır tı.ccrımlcld ıdıııı 
hııl.l,..ı aılı}\ını lııı 1<ıphı rdıiıı 1llıır1,k ııtınltlrcmeyccckıı,, 

llıZl'C hu llıınınıılıı. ,,. •�·c gcı.ııııı, hır rt:hırı ilı�kııııııııı kahııln Hl: 
,�·lmckıı.•\lır. Kııııılnııış ulan trıplıı rdıın vı,ırlıAını, kcıııhhıılnc rtku 
t'\lılebılc,·fl nıtılcı.clı,ıl bc,r\·hılunn ını,ınmııılnrı tltl'ı ıntlc pııylı r�lıln, 
mllH·,clsil la·tiliıı tıı�ııımıııı ve: hnrrlıılıırı11 ııı�ııımıııhın Uıcrıııılu lı,tı 
,ı 11 nyıı tııplıı rl'hin ili�kileri Ş\:kliıııle duvnıı, cııııeccl.ıir Yııknrıtlnlı 
c\n,ckıcn hıırekı.·1 euı�imiıdc A, U, C ve l>'ııin ınşııımn1.lnrı tlıerıııdc• 
kı kunılııııış ()lıııı bir tuphı rl'lıin , ıırlı�ıııı. H ve C'nln 111�111111111.lnrı 
Oıerintk. D'nın tnşınnrnııııııı hıwcun )0.000 TL'lil. kıııınımlnn. C'niıı 
taş.ınmnzınııı dn 20.000 Tl 'lık kısnıındıın sı,rumlıı oldıı�ıı hıı pnytı 
rehin, O'ııııı ıı,şııım11zı ilı:erind"' ise tl'nin uı�ıııınoıı ile hirlikıc 
30.000 TL. C"nin tıışınınıııı ilo ise 20.000 Ti. uegerintlc ikı ndoı ıcıp-
hı rehin şckliıı<le sllrJilrccektir. 

Miltcselsil borçlıılıırtlmı biriııiu ctcgil de, m(ltı:sclsıl kolilin ıılncıık. 
lıyı ıat1nin eııneı-i dıırıııııumln ise kelil. TBK. m 596/ r. ı uynrıncn, 
uhııcaklının hııklurııın hnlcf olucııktır. Ou dıınu,ıdn. mnıesclsil borçlu• 
lar arasındaki tcselslll devam edecek ve kefil borcun tnmnını ile ılgili 
olarak borçlulıırdan herhangi birine bnşvurnbilecckıir. Kıırulmu� olun 
toplu rehin ise mutcselsil borçlulnrın tıışımnıızlıırı Ozerinde nyı�ı şe-
kilde varlığını sünHlrccek, mıcnk hu toplu rehin ilişkisinden doğıın 
lıaklnr hnlcfıycı nedeniyle nlucııklıyı ifııdıı bulunınuş olnn keliEc niı 
olarnkttr. 

3. Paylı Rchlnd� 

TMK. m. 855 paylı rchnin kıınılnbilıncsi için herhııngı bir şort 
aromodığındnn. rehinli ıaşınnuız ınnliklcrinden birinin ıılncnklıyo hn• 
lef olması dununundn. ıoplu rehindeki özellik arz eden dunınılardnn 
farklı olarak, rehin türü dcğişn1eyccck ve halefe inliknl eden rehin 
hakkı bir paylı rehin olacnktır. 

11. REHİNLİ TAŞlNMAZIN DEVRİNiN BiRLiKTE REH· 
NE ETKİSi 

A. TOPLU REHİN OURUl\>IUNOA 

TMK. m. 888 / f. 1 ııyanncn rehinli bir taşınnınzııl devrinde kuml. 
yeni malikin ınşınmnı.ın mülkiye-tini i\zcrindeki rehin yilkU ile birlik• 

 

ıo l)u�<klcıı, ııgt•., s: 1�7. 
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lt' }.:ız:arunasıdır. Üzerinde toplu rehin bulunan taşınmazlardan biri 
,-e�-a birkaçının borçtan müteselsil olarak sorumlu kişilere devrinde 
,�,-., taşınmazlann tamamırun avnı kişiye devredilmesi durumunda 
bu.genel kural geçerli olacak ve yeni malik taşınmaz veya ıaşmmaz-
tann mülkiyet hakkını toplu rehin yükü ile birlikte k8.1ll1lacalctır. 

Ancak toplu rehinle yüklü taşınmazlardan biri veya bırkaçının 
borçtan müteselsil sorumlu olmayan bir üçüncü kişiye devri duru-
muncia. TMK. m. 855 farklı kişilerin ta ı!)mazlan üzerinde bir to lu 
rehin kurulmas! durumunda bu kişilerin borçtan müteselsil ola:3�<t (� 

rumlu ormaian koşuTunu ara ığı ıçın. .!_a ınmazl2f uzenndekı toııtu_\:EJ 
rehın yüliinün değişmeden kalması mümkün değildir 

Bu durumunda Medeni Kamın'un rehjnJj taşınmazlann bölünme-
sine ilişkin 889. maddesi uygulama alanı bulacak21 ve rehin yükü. ta-

raflarca aksi kararlaştınlmadtkça, tapu idaresince r·esen taşınmazlar 
üzerine dağıtılacaktır. Bu nedenle, ilgili başlık altında verdiğimiz 
bilgilerin hepsi, üzerinde toplu rehin bulunan bir taşınmazın, borçtan 
müteselsil olarak sorumlu olmayan üçüncü bir kişiye devri durumun-
da da geçerlidrr.22 

Ancak belirtmeliyiz ki rehinli taşınmazın bölünmesi ve üçüncü ki-

şiye devri durumunda, rehin yükünün taşınmazlara ne oranda dağıtıla-
cağı yönündelci anlaşmanın taraflan sadece eski malik. yeni malik ve 
rehin alac.aklısı iken, farklı maliklere ait taşınmazlar üzerinde kurul-
muş olan bir toplu rehinde. rehinli taşınmazlardan birinin bir üçüncü 
kişiye devri durumunda, taşınmazın bölünmesinden farklı olarak, ta-
şınmazı devreden, devralan ve rehin alacaklıs1nm yanında, üzerlerinde 
toplu rehin bulunan diğer taşınmazların malikleri de rehin yükü dağı-
llnll ile ilgili anlaşmanın tarafı olacaklardır. Bunun nedeni. yapılacak 
olan dağltımın diğer rehinli taşınmazlan da kapsayacakolmasıdır.23 

B. PAYLI REHiN DURUMUNDA 

Medeni Kanun, paylı rehin kurulabilmesi için, toplu rehinde ol-
duğu gibi, özel şartlar aramadığından ötürü, üzerinde paylı rehin bu- 

 

JI Helvacı. age., s:314; Oğuzman/ Seliçi / Oktay - Özdcmir, agc., s:961; Köprülü/ 
Kancıi, age., s:391; Gürsoy / Eren / Cansel, age., s:1043; Akipek / AkıntUrk. agc., 
�791: Davran. age.. s:52: Şener, age., s:153; Bozkurt, agc., s:334. 
- Aynoıılı bilgi için bkz. "Rehinli Taşınmazın Bölünmesi Sonucu Oluşan Birlikte 
Rehin". 

n Bonorand. :ıge.. s:24. 



 

 

 

uf'.,n hır ıa�mın.ıı-11, hu h.t�l.,ı�ııı,, ,t,•,fi ,l\_lt\Hnımılo. 1l\1K ııı. !()\� 

• l ı.,•N-�""" 1,\{lıun,.ll ı.lıçnnd'-•lt h'lHıı vıll.(lıı,t�• htıılıııı\�l hiı <lcği- 
�ı\.h� \,hı\..l.,"l"lt3l. tiı�\'r hu ıth,k ık n·nı'mı,lıl. ıı�ımıııuırı nılllki:,ıc• 
tını ü1'-nnJd,ı rc'hıtı )ı.1,tı ılc "ıılıl.tc ı.ıvmıtıcııktır. 

1 1 1,.  1şı, \1 /,l.ı\Rl I Uh{1..:�rhdı.�1a.:slNtN 
RlllLlKl F. HF.ll�lı; tı:TKISı 

\' T<'nn,�, l\'hm lt•�iı: l'(!ilnııt, olan biı,tcn füıla ıını1.iıılıı. knınıı kıı-
n . ım,  C),\ l,,nılu�lanıı�o ya d,ı un.vi malik vcvıı mıılil-lcriııin ıutcbı 
dt,�nıltn�und,, �ırk\'tınlınl'SI mi\n\kfüuİOr. Uıı �aşlık ııltındıı bıdeşı i- 
rik'\�k anvilcriıı bı,n C) o hiı-1..ıwııım Oıt•rimlc bir birlikte rehin ku- 
nılnıuş ıllma.<.ı ıtunıııııuıda. birk•�ıirı\\cl\ın bu rchne etkisinin ne olıı- 
,·�ı ı-oıu,u iııl'Clt.'t\et'cktir 

. TAŞll\tı\ZLARIN DF.VLET ELiYLE BIRLEŞT1RILME- 

SI  t 1 
ulR,tlı<TE REH  iE ETKlst 

k'ttcr,ı Kauıın'ıın konıı ile ilgili 85<>. ınnddcsinin birinci fıkra- 
�ını.lıı. ">'t•ı�i/ı kcırıııı k.urıım l'<'l'a kıwıılıışıı ıara/iııdun ger('ekleşıirileıı 
p"ı:,·t·I hirlı•şılrllııwsi ı•t• doğıı;m, ,��lemi :;cıııııc;ıuıda birleştirilen /101'· 

,·t·I ii:zrruulı•kı rı.>hiııler. sıralarmı k(lrıo·ar(ık cı parselin yeriııe ı•t·rileıı 

l�'ımııa: ii:crı'ııc• gerer," dcnilmckıcdir. 

Amzi malikine, üzerinde rehin kıınılmuş olan arnzisinin bir kamu 
kıınını veya kunıluşuueıı birlcştim1c ve dağıtım işlen1ine konu cdil-
nlfSİ <lıınımunda, eski arazisi yerine geçecek yeni bir arnzi verilmek-
te·� ve TMK. m. 859 / f. 1 uyannca eski arazideki rehin yükü veya 
yOklcri yeni ııraıiyc, tapu idaresince re'seo2s, geçirilmektedir. Burada 
dikkat t.'Clilmcsi gereken nokta, eski arazi üzerindeki rehin yi.lkilniln 
ycııi arazi üzerine de aynı sırıı ile geçirilmesi gerektiğidir. 

1'1alikin, Uzcrlorinde aynı alaenğı teminat altına alan bir birlikte 
rehin bulunan birden fazla arazi parçasını terk etmesi ve karşılığında 
yeni bir arazinin mUlkiyeıini kazanması dururnıındıt da, eski taşın- 

 

• ◄lcçnı.11111, Satheıırecht il. Art. �02. Nr:I, O�ıızrııan / Scliçi ı Oktay Ôzdcmir. 
aae.. s:945: llı:lvacı, ııgc., s:.342: Akipek / AkuıtUrk, ııgc., s:7!>1-782: Davnııı, 
agc., sA4: A)'lın, ııge.. s: t90; Alı:ıy / fü,kiocıık, aı;r.. s:204: $ener, ngc.• s:158. 

n L,-cınaıııı. Sııdıcnr«ht il, Art. 802, Nr:9; GOrsoy / tl'\:n I Ctıııscl, ngc., ıı:1026: 
Bı:nıhanl Troufli:r ı Christiıın Sı:hmid - Tschirrı:n. Bnslcr Konınıentıır - Zlvll-
gcsctdıuch il, Art. 802, Nr:4; ı\kitx-k ✓ A}(ıııtitrk, ngc.,�:7ll3: Ayı111, ııgc,, s:1QO; 
$,met. ııgc., s:l5�. 
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mazlar üzerindeki rehin yükleri yeıü taşınmaza aynı sırada geçirile-
cektir'. Birleştirme dummunda artık birden fazla taşınmaz söz konusu 
olmadığından, bir birlikte rehinden bahsedilmesi de mümkün olma-
yacak, diğer bir jfade ile birden fazla taşınınaz üzerindeki rehin, tek 
bir taşınmaz üzerine geçirilecektir, Belirtmemiz gerekir ki bu durum-
da rehnin sağladığı teminat gücünün azalacağı düşünülebilirse de, 
yeni ıaşını1ıaz, eski taşınmazların yerine geçliği ve dolayısıyla da es• 
ki taşınmazların değerine eşit bir değere sahip olacağJ için teminat 
gilcilnde bir azalma olmayacaktır.26 

Konuyu bir ön1ekle açıklayacak olursak; bit malikin, üzerlerinde 
1. derecede 10.000 TL tutarında bir toplu rehin kurulmuş 2 adet ta-
şınmazının ınülkiyetinj bir parsel birleştirilmesi nedeniyle terk etmek 
zorunda kalması ve bu taşınmazlar karşılığında kendisine bir adet 
yeni taşınmaz verilmesi durumunda, eski taşınmazlar üzerinde l. de-
recede kunılmuş olan toplu rehin, yeni taşınmaz üzerine. toplu rehin 
vasfını kaybederek, l. derecede L0.000 TL'lik bir rehin şeklinde ge-
çirilecektir. Terk edilen araziler üzerinde, arazilerin her birinin rehin 
yükünün 5.000 TL'lik kısmından sorumlu olduğu. bir paylı rebjn bu-
lunması durumunda da, yeni arazi üzerinde bu paylı rehjn, paylı re-
hin vasfını kaybederek, gene 10.000 TL'lik bir rehin olarak geçirile-
cektir. 

Medeni Kanun'un 859. maddenin ikinci ftkrasmda ise; "Birleş-
tirme sonucunda meydana gelen taşmmcız, değişik alacaklar için re-
hinli veya bazıları rehinsiz birden çok parselin yerini alırsa; bu ta-
şınmaz üzerine geçen rehin hakları, taşınmazı biitiiıı olarak kapsar 
ve olanak ölçüsünde sıraların, korurlar. " denilmektedir. 

Buna göre, malik.in terk ettiği taşınmazların bir kısmınJn üzerinde 
rehin yükü bulunurken, diğer kısınınm üzeıinde bir rehin yükü bu-
lunmuyor olsa bile, bir taşınmazın bir kısmının rehin ile yüklenip di-
ğer bir kısmının rehnin dışında bırakılması mümkün olmadığından, 
yeni taşınmazın tamamına bu rehin yükleri geçirilmek zorundadır.27 

Terk edilen araziler üzerinde, farklı alacakları teminat altına alan 
birden fazla rehin yükünün bulunması durumunda ise bu rehin yükle-
rinin, yeni arazi üzerine eski derecelerinden farklı derecelerde geçi- 

 

26 Kurşaı, agm., s:421. 
27 Leemann, Sacheorecht 11, Art. 802, Nr:5; Gilrsoy / Eren / Cansel, age.. s:1026 

Ancak üzerinde paylı mülkiyet kurulmuş olan bir taşınmazın her mülkiyet payı 
ayn ayrı bir taşınmaz rehninin konusunu oluşturabilir. 



 

 

 
rılmc�ı mUmktındllr Knnun koyucu da ılgılı madde de "rı•lıın lıııkla- 

n nlnnc>I. ,;/ı;ii1iinde �ıruları111 Jaırıırlur" diyerek buna ccvnz ver- 
mcktcdır. Burada a�ıl olun rçhııin oluşıurduğu teminat kuvvctinın 
azalmamasıdır ı, 

Bu duruma birlikte rehin pcrspektılindcn bakıldığım.la akla gelen 
soru. malikin terk ettiği ıaşınrnaz.lıırın bazılarının üzerinde aynı ala-
cağı tcmınaı altına alan ancak farklı derecelere le$cİI cdilmış paylı 
rehinler bulunurken, diğerlerinin Uzerınde ise, başka alacakları temi-
nat altına alan farklı rehııı yüklerinin bulunması durumunda, bu rc-
hınlerin yeni taşınmaza nasıl gcçırıleccğidir.2cıÖrneğin, malikin terk 
ettiği (a) ıuşınma21 üzerinde bir alacağın yarısını teminat altına alan 
1. derecede bir (a1) rehni. malikin terk etlıği (b) taşınmazı O.Zerinde 

ise başka bir alacag.ı tenıinat altına alan gene ı. dereceye tescil edil-
miş (bl) rehni ve gene b taşınmazı üzerinde (al )"in teminat alıma al-
dığı alacağın diğer yansını teminat allına alan ve 2. dereceye tescil 
edilmiş (b2) rehni bulunması durumunda, bu rebtn yüklerinin yeni 
taşınmaz üzerine nasıl geçirileceği soru işareti yaratmaktadır. Bu du-
rumda, birinci derecede ki (al) ve (bl) rehinlerinin, derecelerin tahsis 
sırası esas alınarak, gene birinci dereceye30, (al) ile aynJ alacağı pay-
lı rehın şeklinde teminat altına alan (b2) rehninin ise ikinci dereceye 
tescil edilmesi, rehin alacaklılarmın zarara uğramasını önleyecektir. 

Bu çözümün benımsenmesi durumunda. aynı taşınmaz üzerinde. 
ancak farklı derecelerde, aynı alacağı paylı rehın şeklinde teıninal' al� 
tına alan bir birlikte rehin kunılmuş olacaktır. Her ne kadar. Me<lenı 
Kanun'un birlikte rehni düzenlendiği 855. maddesinde.. "'hirde11 çok 
ıaşınıııa:ın aynı burr.; için relıııeı/iltııe!si"ndcn bahsediliyorsa da, farklı 
rehin dereceleri üzerinde bir birlikte rehin kunılabilmcsi mümkün ol-
duğundan31

, bızcc aynı alacağııı, uynı taşınmazın farklı derecele�ne 
tescil edilmiş rehinler ile teminat altına alınası durumunda da bırlık1.e 
rchne -paylı rehne- ilişkin hüklimlcrin uygulama alanı bulması., prob-
lemin çözümü ve rehin alacaklarının haklarının konınması ıçm en 
uygun yol olacaktır. 

 

� t l'eınanıı. S.ıchenrecht ll, Arı. l(IJ2. Nr:6; GUrsoy ı Eren/ _çunscl. age.. s:1026: 
KöprOHI / Kııncti. ııgı'., s.369; Oğm:nınn ı Scliçi / Oktny - 01.dcıııir. :ıgc.. s:945: 
Davran. agl'., s:44, 

'" Toplu rehin durumunda, ınşınıııazların hepsi. aJacaf;ın ıııınaınını tcıııinat nltına 
oldığındsıı, paylı rehinde okluğu ı;ibi bır sorun ile karşılaşılmayacaktır. 

11
' 1tclvacı, ııge.,�;343 

11 Lccınıınn. Sııchcnrcclıt IJ, Arl. 798, Nr:11. 
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Doktrinde bir diter görüş ise. terk edilen araziler yerine verilen 
veni arazinin bölünerek, rehin yüklerinin bu bölünme sonucunda olu-
şan araziler üzerine eski dereceleri ile geçirilmesinin sorunun çözü-
münü sağlayacağı yönündedfr.32 

Kanun koyucu, ayrıca TMK. m. 860'da, borçluya. ü,çay  öncesin-
den bildirmek şartıyla, karşılığını ödeyerek, terk edeceğı taşınmazı. 
rehin yükünden kurtarma imkanı da tanımaktadır. Bunun sebebi. 
özellikle birleştirilecek araziler üzerindeki rehin ilişkilerinin çok 
lramıaşık olması durumunda, arazilerin birleştirilmesini kolaylaştır-
maktır.3.ı Eğer borçlu aynı zamanda, üzerinde rehin kurulmuş olan ta-
şınmazın malikj değilse, bu durumda, taşınmaz malikinin de taşın-
mazı rehin yükünden kurtanna imkanına sahip olduğu doktrinde ka-
bul edilmektedir.34 TMK. m. 860 uyarınca, borçlunun veya malikin 
bu imkandan yararlaınabilmesi için birleştinne işlemi tamamlanma-
dan en az üç ay önce!bildirimde bulunması gerekmektedir. 

Bazı duru.mlarda ise arazisini terk eden malike, terk ettiği arazile-
rinden daha az kıymetli bir arazi verilmekte veya malikin terk ettiği 
arazi çok ufak olduğu için, bu arazi yerine verilecek uygun bir arazi 
bulunamamaktadır. İşte bu gibi dunımlarda malikin uğradığı zarar 
idare tarafından nakden tazmin edilmektedir.35 Eğer verilen tazminat 
rehinli alacakların 1/20'sinden az ve yeni taşınmaz rehinli alacaklar 
için yeterli teminat teşkil ediyor ise, malike ödenebilecektir (TMK. 
m. 861 / f. 2). Aksi durumda ise tazminatın rehinli alacaklıların izni 
olmadan malike ödenmesi mümkün değildir. Bu tazminat, rehin sıra-
ları dikkate alınarak rehinli alacaklılara ödenecektir (TMK. m. 861 / 
f. 2). Birleştimıeye konu olan taşınmazların biri üzerinde bir toplu 
rehin bulunması durumunda, diğer toplu rehinü taşımnazlar birleş-
tirmeye konu olmasalar bile, rehin alacaklısına ödenecek meblağ tu-
tarınca, bu taşınmazlar üzerindeki toplu rehin de sona erecektir. 

 

nLcemann, Sachenrccht ll, Art. 802, Nr:8. 
33 Oğuzman/ Seliçi/ Oktay - Özdcmir, ııge., s:946: llelvacı, age,. s:345: Davran. 
age., s:43; Sayıncn / Elbir, age., s:566; Şener, nge., s:160: Akipek, age.. s:129. 

l◄Leernaıın, Sachenrccht il, An. 803, Nr:6: Oğuzman/ Seliı,:l / Oktay - Ôzdeınir. 
age., s:946; 1-lelvacı, age.. s:345, dn:12: Bemhard Trauffcr / Christina Schınıd. 
Tschırren, Basler Kommentar - Zivilgesct'lbuch il. Art. 803, Nr:l; Akipel{, 
age., s:129. 

H Gürsoy / Eren / Cansel, uge... s:1028; Oğuzrnıın / Seliçi / Oktay - Öz<lcmır, agc,, 
s:946; Köprülü/ Kancti. agc,, s:369; Lccrnann, Sachcnrrrht il, An. 804. Nr:2-
3-4; Akipek / Akıntllrk, ill(C., 783; Sayıııcıı / Ell>ir, ııge.. s:568: Davran. age.. 
s:44; Şcncı, agc., s:160; Ahııy / Hskiocıık, age., s:204, 



 

 

 
U. T AŞlNl\lAZLARI TARAFLA.RI IRAOF.SI iLE B,fR- 

LEŞTIRlı,l\1ESI iN Bf RLiKTE REIINE ETKt 1 

,\razılerin birleşıırilıncsinin kamu kurun, ve kunıluşbınnca değil 
de. maliklerin iradcsı ite yııpılnıası dunımu için (nıntik, sahibi oldıığu 
birbirlerine bitişık iki ar.J2iyi, birle-ştırmck lsıcyobilir veya kendi ıırazi-

sını bır Oçilndl kişinin anı.zisı ile bırleştinnc konusunda anlaşabilir) 
Mooenı Kanun'dıı özel bır düzenleme yoktur. Ancak TST. m. 66/ f. 
2'dc bırleştiriten (aşınmazlanıı maliklerinin farklı kışiler olması duru-
munda, bu birleşıim1eni11 gcıı;ekle.şebilmesi için taşınmaz. OZerindeki 
rohin haklı.ı sahi_Rlerinin de. birleşn,cye ooay vern1esi gerektiği ııçıkça 
belirtıtmektedir. 6 Bizce üzerinde toplu rehin bulunun bir ıaşınınazın, 
bu şekilde bir bırleştinneye konu olması dıınımunda, diğer toplu rehin 
oorçlulannın dununlanndn bir kötülcşnıe nıeydana gelecek ısc onlann 

da bu birlçşnıcnin gerçeklc�ebilınesi için onay1 gerekınektcdir. 

Birtcşıirilcn ııışınnıazların birden fazla kişiye ait olınnsı duru-
munda. yeni taşııımaz üzerinde malikler arasında paylı mülkiyet 
esaslan uygulama alanı bulacaktır.37 Bu dununda birleştirilen taşın-
mazlar üzerinde aym alacağı teminat altına alan bir paylı rehin bul\ı-
nuyor ise bu rehin mülkiyet payları üzerinde varlığıııı sürdürecektir. 
Önceki taşınmazlar üzerindeki rehin paylı değil de bir toplu rebin ise, 
ıaşırunaz paylarınuı ayın kişiye veya borçtan müteselsil sorumlu kişi-
lere ait olması durumunda, rehin hakkı varlığını toplu rehin olarak 

sürdürecektir. Bu şartların buluomanıası halinde, k,yasen TMK. ın. 
889 uygulama alanı bulmalı ve rehin yükü taşınmaz payları üzer�nde, 

pay değerleri esas alınarak, dağıtıl malıdır.:ıs 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

'• Aynı malike aiı taşınmazların bırleştirilnıcsi dunıımında ise TST. m. 66 / f. 3 
uyarınca rehin hakkı sahiplerinin onnyııııı ihtiyaç olınnyncaktır. 

'' Akipek, ııgc., s: 126; Kurşaı. age., s:422. 
13 Kurş�ı, age., s:422. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

DÖRDÜNCÜ BÖLÜM 

BİRLİKTE REHNİN PARAYA ÇEVRİLMESİ VE TERKİNi 

l. BİRLİKTE REHNİN PARAYA ÇEVRİLMESİ 

A. TOPLU REHNİN PARAYA ÇEVRİLMESİ 

1. Genel Olarak 

Medeni Kanun'un, birlikte rehnin paraya çevrilmesini düzenle-

yen. 873. maddesinin 3. fıkrasında; "Aynı alacak için birden çok ta-
şııımazın relmedi/miş olması luilinde, rehnin paraya çevrilmesi iste-
mi. taşınmazların tamamı hakkında yapılır. Bununla birlikte, icra da-
iresi onlardan ancak gerektiği kadarını paraya çevirir. " denilmekte-

d!r.'. Top!u rehin bu hüküm doğrultusunda paraya çevrilecek, diğer 

bır ıfade ıle rehin alacaklısı, paraya çevrilme talebini bütün taşınmaz-
lara karşı yönlendirecektir. Ancak icra dairesi bu taşınmaz1arın sade-
ce gerekli olan kadarını paraya çevirecektir.2 Kanun koyucunun bu 
düzenlemeyi getirmesindeki temel amaç, alacaklının, rehinli taşın-
n:azlann malikJerinin biri veya birkaçı ile, diğer maliklerin zararına 

bır anlaşma yapmasrnr ön1emektir.3 

Doktrinde biJ- görüş alacaklınm rehinli taşınmazların tamamı ye-
rine sadece biri veya birkaçı için paraya çevirme talebinde bulunma- 

 

1 

Alman Hukuku'nda ise rehin alacaklısının paraya çevrilecek olan taşınmazı seç- 

2 
me hakkı bulunmaktadır(BGB m. 1132/ f. 1). 
Doktrindeki bir görüş. paraya çevrilecek bütün taşınmazların sauş işleminin de 
aynı gün yapılması gerektiği yönündedir (İlhan E. Postacıoğlu, İcra Hukuku 
Esasları, lstanbul, 1982, s:582; Elif Kısmet Aslan, İcra ve iflas Hukukunda 
Taşınmaz Malların Açık Artırmıı Yolu he Paraya Çevrilmesi, Güncel Yayı-
nevi, lzmir, 2004. s:35). 

J Kunıalp, Aynı Alacak için Birden Çok Taşınmaz Rehııi, s:289; Hande Bengi-
su, Birden Fazla Taşınmaz Üzerinde Kurulun lpotcğlıı Paraya Çevrilmesin-
de Taşınmazların Sabşınıı hişkin Sorunlar, İstanbul Oıırosu Dergisi, 2009, Srı- 
yı 4, s:1879. 
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Pıı�Tıııııld,ı lıı, ılıj\cı ııııııl•l' j.e/lıı• f�c yııpılııcıık ı,ıkflycı tııkılılıı lrıııılı• 
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kılıc- ıf:lhıl cılHıııı•hflltıı ıJıılııı ıyı hı, ı,:llı.tlııı olııcrı/(1111 ılflşUnflyııruı:. 

tıdııtıııı• olılıınuı,1111 nıcıc, lııplıı rctıın dıırıııııııııdıı hı:r 111: kııtlıır 
pıııııyıı \C\ ırıııı· ınldıı hflltlıı ıclııı,11 ııı�ııııtıııılıırıı kııı·şı yfincl!ilccck 
"'"' ılıı, ırtıı ılııırc�ı hıı ııı�ııııııııılıııılıııı Hııdcı:c gcrckll ııluıı kuılıırıııı 
pıııııyıı �ı•vlı�tı·kıır ı\ııcıık lıııkııkıııııııııl:ı lcııı ılııircıılııln rıırııyıı ı;cv 
rıktck 1111111 tıı�ıııııııııl:ııı ıııııııl lwlırlcycccıı,I ile llgıH bir dflı.cıılcmc 
lıııIıınıııııımıkıııdı, 

llııını lıııkukııııııııdıı konııylıı ılHIII hir dll:ıı.:ıılcırıc hulıııııııııırıtısı-

ıııı ııı(lıııcn. ıııd1111 ı�v,�·rc l lııkııku'ııdıı tııplıt rclırıııı ııc şcklide pııruyıı 
\'l'Yıill·ccAı ;ı I Nl�ıııı 1<Jıo ıııl'ilılf ·ııışıııınıı:ılıırııı C'clıri lcrıı Yolıı ile 

Pıııııyıı (, l'vıılıııc�ııw lliı;kfıı ·ı fl:ıflk (lıı,rudıırı ltih:ırcıı l11viçrc I ll:t.flg(l 

nlııııık nııılıırııkıır, ılc d(lıı:nlı.:ıııni�tıı· Koıııı ile ilgili hiı:iırı lıııkııkıı• 
ınıı,ıdn vııı tıluıı ılll/cıılcıııc hoşlııAtıııuıı, hıı tOıllk lıflkflınlcri lcıııd 
ıılııınrnk ıııdcıılıııı:ııı hııcc en ııygıııı ı,:ıı:ıııııı olııcrıl<(ır.1 

2, Hl'lılnll 'l'ıı�ıııııınzlıırııı ı\yııı Mıılll<c ı\11 Olııııııo Uıırıırrıuııda 

(Jııırlcıfııdc toplıı n:hııı kıırıılıııııı; olıııı ııı�ıııınn:ı.lıırın lıcpslnlıı uy. 
nı ııııılıkc .ııl ıılıııııı.ı ıhır·ıııııuııı.lıı, ı:11111ııııa:ılıırııı ıııırıııını <lcgil, ım<lccc 
gcıı.ıktıAI kııdnrı pnrııyıı ıycvrılcccklir. lhırıul:ı gcrcktllli kııı.Jurırıdun 
ıııılıı�ılııııı8ı �crckcıı, yrıpılııcıık kıyıııcı takdiriııc ııa:ıunırı. ulucııgı kıır- 

�ılııyııL:ıık kııdıır tıı�ııııırnıııı ıııııışıdır.H /\lııcııgı kurşılııy,ııı kııdar hı- 
�ıııııııııııı Ntılııııı ile hlrlikıc lcnı ıııcınııru ıııılışı latil eder ve digcr ıu- 

• lihıııı 1: l'ıı�ıııcınnıu. ııı,:c.. h:51i2; 1ıılıh (ıyıır. lı:r:t llııkııkııtıd!I ftdıııhı ı•ıırııyn 
<:ı·ıırtıını·ıl. ı\ııkııra, 11)1)2,�:l�1·1�2 

1 Snlın O,ıııııılııA. lcrn lluluıkıııııııı E�ııNlıırı, IKıııııhııl, 211114, \:121>HO; ı\�lıııı, 
Mt,t\r,, ij; \ı\.) \ 

' ı\hlılll, lll(t,, �:) �. tlıı:111/, 

' /\yııı wıııı,ıu lıkı,, ( ıu,�oy, llfll',, N:2 ı; Kıı,ırtıltl / Kııııcıl, 11111•., �:294, Kııııııılrı, 
Aynı Ahmık için lllrılı•u (,'ok 'l'ıı,111111111,ıu Hcılınl, H'İ')U. 

• llıııhıııı Cltlnılııl\ıııı. 'l'Ol'k-lHvlcr� lrrıı ve itli\�llukııkııııtlıı lfrtıııln l'ıırııyıı 
<.'cvrllılll'NI, /\nkı,rıı, ttıı,7,�.72; 1ıcu�iHıı, ııuııı.,�:t KIIK. 
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şınmnz.lann satışı yapılnuız.Qicra memuru tarafın?�n-�ereğindcn faz. 
Ja (aşınmazm satılması durumunda, ıaıınmaz malıkı IIK. m. 134 uya-
nnc.ı şikayc·t yoluna başvurabilecektir 0. 

lsviçre Tüzüğü m. ı07 / f. ı uyarınca icra memuru ilk olarak üze-

rinde toplu rehinden sonraki derecelerde bir başka rehin yükü bu-
lunmayan taşınmazlan paraya çevirmelidir. Alt derecedeki _rehin 
hakkı sahiplerinin böylece korunması amaçlanmıştır. Benzer bır uy-
gulamanın Türk Hukuku açısında da geçerli olabileceği düşüncesin-
deyiz. 

Üzerlerinde toplu rehnin ardında başka bir rehin yükü olmayan 
taşınmazlann paraya çevrilmesi sonucu elde edilen meblağın rehin 
alacağını karşılamaya yetmemesi veya taşınmazlann tamamı üzerin-
de bir rehin yükü bulunması durumunda ise paraya çevirme işleminin 
nasıl gerçekleştirilmesi gerektiği bir soru işareti yaratmaktadır. Bu 
durumda yapılması gereken taşınmazlann hepsinjn paraya çevrilmesi 
ve rehin alacağının bu taşınmazlar üzerinde satış bedelleri oıranında 
paylaştınlmasıdır. Bu sayede, alt derecede rebjn hakkı sahibi olanla-
rın toplu rehnin paraya fevrilmesinden en az derecede zarar görmele-
ri_sağlanmış olacaktır.' İsviçre doktrininde de, üzerlerinde toplu re-
hin bulunan taşırunazlann farklı maliklere ait olması durumunda. 
rehnin paraya çevrilmesini düzenleyen İsvi�re :üzü�_m. l 1_9'un, bu 
durumda kıyasen uygulaına alam bulacağı'·, dığer hır ıfade ıle alaca- 

 

9 Postacıoğlu, agc.• s:582; Timuçin Muşul, icra ve İflas Hukuku Cilt JI, Adalet 
Yayınevi, Ankara, 2013, s:888; Üstündaı, age., s:329-330, dn:80b; Baki Kuru/ 
Ramazan Aslan/ Ejder Yılmaz, İcra ve iflas Hukuku. Yetkin Yayınlan, Anka- 

ıv ra, 2�12. s:43l; Uyar, age.. s:352; Aslan, age., s:35. 
Bcııgısu, agm.. s:1888; Yargıtay Hukuk Genel Kurulu da bir karannda. " ...toplu 

rehine koıııı tcışınıııazlardarı horçlııya ait 5615 parsel sayılı taşınmazın sarışııı-
dan ipotek ve takip alacaklısı Türkiye iş Bankasının alacağı icra harç ve nıasraf-

la;·ıyla birlikte temin edilip, bıı alacağa riiçhanı olan diğer alacaklar da karşı-
landıgıııa ve ortada rehinle ıemiııi gereken alacak kalıııadığıııa göre bıı raşınma-
z111satışıyla yetinilmesi gerekirken. toplu relıiııe konıı 5616 parsel S(I)lılı diğer 
taşıııınuzın da satışı ıısııl ve yasaya uygun değildir, Merci tarafından. ihllleniıı 
feshine kllrm· verilmesi... gerekirken... önceki kararda direbilıııesi usul ve yllsaya 

aykırı olııp.. " diyerek toplu rehinde alacak miktarından daha fazla taşınmazınsa-
tıiması durumunda yapılan ihalenin feshinin gerekliğini hükme bağlamışLır 
(YHGK. T: 27. 11. 2002. E: 2002/12-823, K:2002/1020). Karar metni için bkz. 
Kazancı. 

11 
Bonorand, .agc., s:76: Kuntalp, Aynı Alacak İçin Birden Çok Taşınmazın 

ı, Rchnl, s:291: Uysal, age., s:352-353; Gllrsoy, age., s:23-24. 
Ronorand, agc., s:77. 



 

 

 

 
tın. tasınmv arm saf• �erleri temel aJ�. t.3$ıamaziv arasında 
paylaş 1nlaoığı kabuf edilmekledtr. 

J, Rdıhı Koab,u T•ş;ııııruvJ:snn FarkJJ !\falikler�Ait Olma ı 
Ourvman--<h 

Toplu rchirı konusu olan taşınmazlamı ayn1 malike değı1 de w�:1 
mahklere art olması durumunda. brzim de kattldıgınnz � 
genel kabul rehinli taşmmazlarm hepsinuı paraya �Tilmest 14·e ah--
cağın ıaşmmazlar arasında. taşınmaz satış değerlen temel alı:c2:raL 
payiaştınl:ması gerektiği yönfi:ndedir.•; Bu sayede ma.tikler aras� 

menfaat dengesi sağlanmış olacaktrrı..ı.Belirtmemiz gere.kir ki. ıs, iç--
re Tüzüğü m. J 19 da. Ozerlerinde toplu reiıin bulunan taş�� 
farklı maJiklere ait olınası durumunda benzer bir yönt..."1D öngörmek-
tedir. 

Taşınmazların farklı maliklere an olması durumunda geod kabul 

rehinli taşınmazların hepsinin saııhnası yönünde olroak:ta be:rabec. 
doktrinde bir görüş borçtan mütesel.si1 sorumJn olan maliklerin bir 
kısmının sonımluJuğuoun müteselsil kefaletten kaynaklanID2S1 du-
rumunda, ilk önce borçtan nihai olarak sorumlu olan kişilerin. başka 
bir ifade ile müteselsil borçluJann taşınmazlannm satılması gerekti- 
�  ancak bu taşınmazların borcu karşılama.ya yetmemesi durumun-

da cfıter taşmroazlara başvurulmasının yerinde olacağını saYUDınak-

tadır. 

Bu görüş temelini İsviçre Tüzüğü m. 107 / f. 2·den almal.'ladır. 

İlgili tüzük maddesinde aynı alacak için rehin verilmiş t:a.şromazlann 
farklı maliklere ait olması durumun� ilk olarak borçluya ait taşın- 

 

IJ Bonorand, age., s:78; Leemann. age.. Art. 816, Nr.27: K,m:ıalp Ayn_ı.\.bcak 

için Birden Çok Taşınmazın Rehni, s:291 : Uysal, age... s:35.2: Aslan. age... 

s:35; Üstündağ; age., s:329, dn:80b: Postacıoğl°' age.. s:582. 
14 Kunt.alp, Aynı Alacak İçin Birden Çok Taşuımazın Rehni. s:291. 
15 Kuntalp, Aynı AJacak İçin Birden Çok Taşın.mazın Rehni s:?91: Uysal_ age._ 

s:352; Aslan, age., s:35; Kaçak, age., s:116; Burhan Gündoğan.. İpoteğin Para-
ya Çevrilmesi ve UyguJaınada Ortaya Çıkan Sorunlar. Türk.iye Bankalar 
Birliği YayınJan, Ankara, 1979, s:25. Doktrinde bir görüş toplu rehin kurulduk-
tan sonra rehinli taşınmazl-ano mülkiyetinin borçtan sorumlu olmayan kişilere 
geçmesi durumunda da ilk olarak borçlunun taşınmazlıınnm paraya çevrilmesi 
gerektiği görüşündedir (Köpıi.ilü/Kaneti; age .• s:294, dn:16). Ancak toplu rehin 
durumunda rehinli taşınmazlardan biri veya bir kaçının mülkiyetinin borçtan so-
rumlu olmayan üçüncü bir kişiye geçmesi ile rehin yükü bölüneceğinden bu gö-
rüşün kabulü mümkün değildir. 
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nıazlann saltlacağı, Uçüncil kişilere ait taşınmazların ise ancak borç-
lunun taşınmazlarının rehin miktannı karşılamadığl durumda satıla-
bileceği düzenlenmiştir. İJgili başlık altında göreceğimiz üzere. paylı 

rehnin paraya çevrilmesi durumunda alacağın karşılanabilmesi için 
bütün taşınmazlann satışı zorunlu olduğundan, isviçre Tüzüğü m. 
l07 / f. 2 sadece toplu rehin dunımunda uygulanabilecek bir hüküm-
dür. Farklı maliklerin taşınmazları üzerinde toplu rehin kurulabilmesi 
ise kişilerin borçtan müteselsil sorumlu. diğer bir ifade ile ya borcun 
müteselsil borçlusu ya da borcun müteselsil kefili olmaları durumun-
da mümkündür. Bu nedenle tüzüğün ilgili maddesinde üçüncü kişi 
olarak tanımlanan, müteselsil kefil olarak kabul edilmeli ve ancak 
borçluların taşmmazlarının rehin miktarını karşılamaması durumun-
da, müteselsil kefilin taşınmazlarının satışı söz konusu olmalıdır.16 

Biz ise toplu rehne konu olmuş taşınmazların farklı maliklere ait 
olması durumunda, bunlar arasında bir ayrım yapılmaması gerektiği 
görüşündeyiz. Birlikte rehnin malik için daha elverişli bir türü olan 
paylı rehin dunımunda bile, borçtan herhangi bir şekilde sorumlu 
olmayan malik, taşınmazının paraya çevrilmesine katlanmak zorun-
dayken, taşınmazı üzerinde toplu rehin kurmuş ve borca müteselsil 
kefil olmuş bir malikin bu tarz bir korun1aya ihtiyacı bizce bulun-
mamaktadır. 

4. Alacağına Rüçhanlı Bir Toplu Rehin Bulunan Alacaklının 
Paraya Çevirme Talebinde Bulunması Durumunda 

Toplu rehnin paraya çevrilmesi ile ilgili diğer bir sorun ise paraya 
çevim1e talebinin, toplu rehin alacaklısı değil de, ondan sıra itibariyle 
daha sonra gelen bir rehin alacaklısı tarafından yapılması durumunda 
ortaya çıkacaktır. 

İİK. m. 129 uyarınca bir taşınmazın paraya çevrilebilmesi için ar-
tırma bedelinin, satış isteyenin alacağına rilçharn olan alacaklarm 
toplamından daha fazla bir değer olması gerekmektedir. Ancak toplu 
rehinde çoğu zaman rehin yükü taşınmazın değerinden daha fazla ol-
duğundan, İİK. m. J29 uyarınca satış isteyen alacaklının alacağına 

 

16 İsviçre doktriniııde, müteselsil kefilin tüzüğün bu maddesinden yararlanamaya-
cağı, çünkü İBK. m. 496 uyarınca müteselsil kefilin de fiilen asıl borçlular ile 
aynı şartlar altında borçtan sonıınlu olduğu görüşünde olan yazarlar bulunmak-
tadır (Bonorand, agc., s:80). 



ril\·�nh hır C\'f"lhı rchın hulunınn�ı duruınund3. ıaşınrna7ın paraya 
\'t', nlnk.•,ı mOmltln ohlmıı)a�alı.tır 

\ ''�'"'l hutlıınıınn ılışl..111 �e�ıllı 1..anırlannda. toplu rd1itı kon�- 
,u t�ınmtvlnnn. ınaltl-lerı t�ırofından rl/ıtC'n baska k-isilerc devredıl- 
m�kn hal�nd_c- rehin y,l'-.üni\n puylu�tırılma."ını düzenl�yen TMK. m. 
• <'ıJ,_e ��Q. un 1-.t�uscn uygulnmu alanı bulacağını ve rüçhanlı_ ala-

cftk mıt..ıan bctırknırken. rohın yükünün ll)p)u rdun ile yüklenmış ta- 

�m.m.ııl:ır anıs,�da. dcğcrkri oranııHla. bölüneceğini belirtmişti�1
�-8ll  

sayede l..cndı alacağına rüc;hanlı bir tl)plu rehin bulunan bir kışı-nin 
dC' alaca�ını tahsil etme imk.anı oluşacaktır 

Doktri�de bir görüş ise Yarg1tay·ın rehin yükünün bölünmesini 

S3ğlan1ak ıçın kıyasen TMK. m. 889'un uygulanması yönündeki ka-

rannı hatalı bulmaktadır. Bunun nedeni TMK. m. 889 uyarınca rehin 
yükünün bölünmesinin alacaklının onayına tabi tutulma ına rağmen. 
Yargıtay uygulamasında. alacaklının onayı alınmadan sadece fiili ih-
tiyaçlar göz önünde tutularak rehin yükünün bölünmesidir.1R Belin-

memiz gerekir ki Yarg1tay'ın bu görüşü destekler nitelikte. satış iste-
yen alacaklının alacağ1na rüçhanlı bir toplu rehin bulunması duru-

ınunda. bu rehin yükünün bölüneıneyeceği yönünde kararlan da bu-
lunmak.'1adır.1Q 

 

,- Toplu relıin konusu taşmma=fardon her birinin rehinli bon-ıın ne miktarını kar�ı-
laracağı taraflarca kararlaştırılmamış ise. bu ıaşınnuclar iceriııde sonradan 
rehin tesis ettiren ve)·a Jıact: korduran alacaklının sauş istemesi halinde. satışın 
nasıl gerçekleştiği. IKK.·nın I i9. maddesinde yazılı karşılama koşıılıımm mı..,ıl 
saptanacağı. MK., İKK. ,·e Tapu Sicil Tı7ziiğiinde dü::enlenmemiştir. Toplu rel:-
nin konusu taşınmazların rı:::aen tem/ikinde rehin bedelinin pa_ı,:laştırılma.rn11clu- 
::enleyen MK. 788 ve 804 ile Tapu Sicil Tüzı1ğiiniiıı 95// maddderiniıı kırase,, 
uygulanması suretiyle icra müdiirlüğiince. roplu ipotek edilen taşınma=larm 
kıymeıleri ile oranhlı olarak temin ettikleri ipotek bedelinin belirleıımesi ve bu 
sureıle sanşa çıkarılmaları uygun olacaktır. Y. 12. HD.. T:8. 3. 1994. 
E:1994/2487, K:1994/88 I7 - Karar metni için bkz. Kaçak, age.. s: l 18. Toplıı re-
hin konıısıı taşınmazların (veva ıaşınmazlardan birisinin) rehinli alacak dışında 
başka bir (haciz v�va rehin s"'ahibi) alacaklı tarafından saızşının istenmesi halin• 
de icra müdürünün MY. 804 ve Tapu Sicil Tıc. 95/1 uyarınca lıer ta�ımııa:m 
ipotekle yıiJ..iimlü olduğu miJ..1arı belirledikten sonra, taşıııma=1 satışa çıkcıral,ı-

leceği... Y. 12. HD T: 12. 4. 1991, 12374/4869 - Karar metni için bkı.. Uya,. 
age.. s:355. 

18 Altay/ Eskiocak, age., s:64-65; Kaçak, age., s:120-121. dn: 179. 
19 Davacılar vekili, "müvekkillerinin müflis A. Arıoııiın Şirketi'nin işçileri c>lııp Ilı-

bar ve iadem ta..-ıninatı alacaklarının masanın / 'inci sırasına kaydoldıığıımı. an-
cak davalı bankanın (12.000.000) lira ııııarındoki temernit faizi alacoğımıı 111,;- 



 

 

 

 
Bu. gôıilşU . u, unanlıım göre rehin yllkUnllrı hHIOnıne!-t yerine. 

liıcrknndc toplu r�hin bulun.ın tuşınınazların hem rüçhonh alaca�, 
tıc�1 <le salış i: tcycn alacukhnın alacağını knrşılaynn kadarının, blok 
halındc !-atışı ılc HK. m. l29'tın öngördüğü rüçhanlı Hlucagın karşı• 
!anması ko ulu ) erine getirilmiş olucakttr.20 Belirtmemiz gerekir kı 
bu çö1Uın yolunun, taşınmazların farklı adli çevrelerde bulunması 
Jurumunda. kabulü milmktln değildir. IKK. m. 360 taşınmazların bu-
lundukları yerde satışını emrettiğinden. farklı adli çevrelerde bulunan 
taşınma.1.ların blok halinde satışı ilgili kanun hilkmünc aykırı bir du-
nım meydana getirecektir. 13u nedenle biz, Yargıtay'ın. alacağına 
rüçhanlı bir toplu rehin bulunan alacaklının satış istemesi dunımun-

da. rehin yükünün bölünmesi yolundaki görüşünün daha isabetli bir 
çözüm yolu olduğunu düşünüyoruz. 

S. Toplu Rehin Durumunda Alncakhya Taşınmazları Özel 

Yoldan Paraya Çevirme Yetkisinin Verilip Verilemeyeceği 

Toplu rehnin paraya çevrilmesi ile ilgili cevaplanması gereken bir 
diğer soru. rehin alacaklısına, üzerlerinde toplu rehin bulunan taşın-
maz)an bizzat paraya çcvinne yetkisinin verilip verilemeyeceğidir. 

Medeni Kanun, borç muaccel hale gelmeden önce, borcun öden-
memesi durumunda rehinli taşınmazın mülkiyetinin alacaklıya geçe-

ceği şeklinde bir anlaşmanın yapılamayacağını -lex commissoria ya- 
 

hanlı olar-cık sıra cetveline kaydedildiğini. oysa lıaııkaıım miiflis şirketin taşın-

mazı yanıııdcı iiçiiııcil kişiııiıı de toşııııııazını ipotek olamk a/dıgını ve fai=in de 

fahiş olarak hesap edildiğini'' ileri silrerek. "davalıııın rııçlıaıılı olarak kaydedi-
len alacoğmm .nra ceıvelindeıı terkiııiııe karar veri/ıııesfııi•• talep ve dava eımiş-

tir Doı·alı vekl/1 cevahıııdo '1oiz /ıe.wılmıın kredi :,tJ:leşmesiııe ve ipotek akit 
tublosundaki şartlara uygun oldıığıınıı" belirterek •'doııanııı reddiııi" istemiştir. 

Malıkemece; iddia. savııımıa. loplaııwı deliller ve hanka kayıtları iizeriııde yap-
tırdığı bilirkişi iıu.:elemesine glJre. mi�/lis şirketin taşııııııazı ile dava dışı ı'içiinr:ii 
kişinin taşınmazının değerlerinin helirleııınesi ve ı.ılocak miktarının ıcspili gere-

kir ise de, MK'ııım 770'iııci maddesine (TMK. 855) giirc•, bıı lııısıısım aııcak ak-

sine sözleşmeııiıı /Julıınnwsı halinde ıııı'/111kfiıı oldıığıı, oysa akil ıab/o�ıına göre 

lıer iki IClşııımcızııı ıııüşlenıkeıı ve ıııilıeselsilen sorıım!ıılıığııııwı kararhıştırılcfığt. 
davalı banka nlal'Cığınııı ıaıııaıııınııı riiçlıanlı alacak olarak kayc/111111 doğru ol-

clıığıı gerekçesi ile "davcıııııı ,·ecldiııe" kamr verilıııişıir. 111/kiim dnl'(ıcılar ııeki-
liııce temyiz edllıııiştir. Do.�ycıckıki yazılara, karar111 duymıdığı dcliller/c gerekıi-

rlrl sebeplere ve deliller/ıı takdirinde hir /sahet.frz/ik hıılıııııııamcı.vıııa göre dav,ı-
cılcır vekiliııiıı htillln temyiz itirazları yerln<l<tcleğildir. Y. l 1. HD.. T: 15. 1O. 
1990, 601()/(ı522 Kanır metni için bk.ı. ı\llııy / Eskiocnk, ıı�e.. s:65. 

10 
Alluy / l�ııkıocıık, ugc., s:65; Kuçuk. uı:e,, s:120-121, dn. l 7iJ. 
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'41AJ• 11, ılı.çıı Jl1Tcnlem,şı..cn t r�fK. ın. �7:l , f 2). knmıntla, nlocnklı• 
nın rchn,ıh117nl rnııı R çcvımıc�ıni yl\snklay.111hir hOkt\ın hulunmrı-
maldadır.·' 

l>oktnndc ı�e lex cotl\mis�llrİn ynsuıının, rclıirılı malların altıcak�ı 
tornfından özel olar.ılı: parrıyıı çcvrilnıc�inc ilışkiıı nnluşmnları ela 
kapsayıp kapsemadıgı, diAcr bir ifodc ile rehin nlncaklısına bu tar.l 

bir yetkinin verilip vcrilcıncyeccği tartışmulıdır.u Bu görüş ayrılığı-

nın temelini. alacaklıya özel yoldan rehinli tnşınmnzları satma yetkisi 
veren anlaşmalann. lex comınissoria yasnğının amacı ile çelişip çe-
lişmediği sorusu teşkil etınekıedir. 

Doktrinde bir görüş, kendisine rehinli taşınmazı özel yoldan pa-
raya çevinne yetkisi verilmiş alacaklının, bu yetkisini borçlunun da 
menfaatini dikkate alarak kullanmayacağını. aksine taşınmazı paraya 
çevirirken, sadece kendj alacağını karşılayan bir meblağı en kısa za-
manda elde etmeyi düşüneceğini, bu nedenle alacaklıya bu tarz yetki 

 

21 Mehaz lsviçre Medeni Kanuou'nda da, alncııklının rehinli tıışınmazı bizzat sat-
masını engelleyen bir hükilın bulunmazken Alımın Medeni Kanunu'nun 1149. 

maddesinde, taşınmazın cebri icra yolu diğ;r bir ifade ile ıcra dairesi haricinde 
bir yol ile paraya çevrileceği yönilndc bir anlaşmanın alacak muııccel hale �el: 
ıncdcn önce yapılması yasaklanmışıır. Bu nedenle Alman Hukuku'nda rehınlı 
alacaklının bizzat taşınmazı paraya çevireceği yönünde bir anlaşmanın yapılma-
sı, ancak alacak muaccel hale geldikten sonra mümkün olacaktır'. Türk Huku-
ku'nda bu tarz bir yetkinin "taşınmazm paraya çevrileceği asgari bedelin, paraya 
çevirme zamanına kadar bedele etki edecek hususlar da göz önünde tutularak, 
rehin sözleşmesinde gösterilmesi gerekliği'' şeklinde bir kanun hükmü ile düzen-
lenmesi gerektiği yönünde bkz. İlhan E. Postacıoğlu, İpotek Alacaklısına ipo-
tekli Gayrimcnkulil Kendi Eliyle Rızai Olarak Paraya Çevrilmesi Yetkisi-
nin Verilmesi Problemi -Bir Kanun Tasarısı Denemesi-, Prof. Dr. Halük 
Tandoğan'ın Anısına Armağan (1925-1988), Banka ve Ticaret Hukuku Araştır-
ma Enstitüsü, Ankara, 1990, s:539. 

22 Alacaklıya özel olarak rehinli taşınmazları paraya ç;cvim1e yetkisı verilebileceği 
görüşfmde olanlar için bkz. Gilrdoğan, age., s:18-19; Postacıoğlu, age.. s:S56-
557; Helvacı, Lex Cornmissoria, s:134-135; Leemann, age., s:804, Art:S19. 

Nr:3. Aksi görilş için bkz. Sayman/ Elbir, age,, s:548: Oguzman / Seliçi/ Okı.ıy 
- Ôzdemir, agc., s:943; Ertaş, age., s:544; Aybay / Haıemi. age., s:283-284. Bu 
ıarz bir yerkiniıı ancak borç muaccel oldııktno sonra verilcbileceğj yönünde bkz. 
Ali Cem Bııdıık, ipoteğin Paraya Çcvrihncsi Yoluyla Takip. 12 Levha Ynyı n-
ları, lstanbul, 2009, s:59•60. Bu tarz bir yetkinin ancak rehin venmin :ılacnkJıya 
rehin konusu üzerinde bir tasarruf imkanı ıaıııyııcak şekilde bir ıcınsil yelkisı 
vermesi ile mümkün olabileceği, ıaranarın anlaşarak rehin hakkının içeriğini dc-
ğişıircıncycccklcri yönünde bkz. Suııt Sıırı, Alucuklıya Rehni Paraya Çevlrrrıt· 
Yetkisi Verilmesi, Legal l lukuk Dergisi Cill:5 Snyı:50, ıı:425. 
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,·cn.-n anlaşınaların, lcx commissoria yasağının amacı ile çeliştiğini 
a\11nmaktadır.1' 

Doktrindeki biĞim de katıldığımız diğer görüşe göre ise alacaklı-
ya rehinli taşınmazı özel yoldan paraya çevirme yetkisi verilmesi du-
rumunda, sadece rehinli ta�ınmazın paraya çevrilmesi söz konusu 
olup. taşınn1azın mülkiyeti alacaklıya geçmediğinden"' lex comrni-
oria yasağına aykın bir sonuç ortaya çıkmamaktadır.2 Alacaklı, pa-
raya çevinne işlemi sonucu elde edilen meblağdan alacağını tahsil et-
tikten sonra, geri kalanını rehin borçlusuna iade edecektir.25 

Aynca belirtmemiz gerekir ki alacaklının rehinli taşınmazı özel 

yoldan paraya çevirebilmesi için kendisine, rehinli taşınmazt temlik 
edebilnıesine imkan sağlayacak bir temsil yetkisi verilmesi gerekli-

d�r. :13u yetkinin kullanılması çer�evesinde de, taraflar arasındaki iljş-
kı hır vekalet sözleşnıesi olacak2 ve rehinli alacaklı bu yetkisini kul-

lanırken, rehin borçlusu ile aralarındaki iç ilişkiyi oluşturan vekalet 

sözleşmesi uyannca, rehinli taşınmazı özenle paraya çevirme borcu 
altrnda olacakttr27

• Doktrindeki, rehinli taşınmazı özel yoldan paraya 

çevirecek alacaklının, borçlunun menfaatlerim göz önünde tutmaya-
cağı ve bunun lex commissoria yasağı ile güdülen amaca aykırılık 

oluşturacağı yönündeb görüşün kabulü, bu nedenle de mümkün de- 
ğildir. 

Taşınmazın, alacaklı tarafından, özel yoldan paraya çevrilmesinin 
mümkün olduğu görüşüne katLlmakla birlikte, toplu rehin durumunda 
bu tarz bir anlaşma yapılmasının mümkün olmadığını düşünüyoruz. 

Toplu rehin durumunda, rehinli taşınmazların alacaklı tarafından 

bizzat paraya çevrilmesi, TMK. m. 873 / f. 3 uyarınca mümkün de-

ğildir. Daha önce belirtmiş olduğumuz üzere, TMK. m. 873 / f. 3 
uyarınca toplu rehjnde, paraya çevinne talebi bütün taşınmazlar için 

 

H Budak, age., s:60. 
24 

San,agm., s:424. Helvacı alacaklıya rehinli taşınmazı özel yoldan paraya çevir-
me yetkisi veren sözleşmelerin lex commisoria yasağı ile güdülen gaye ile tam 
uyum içinde olmadığını belirtmekle birlik1e, bu tarz sözleşmelerin rehin konusu 
malvarlığı değerinin, tatmin edilmediği takdirde, rehinli alacaklıya ait olmasını 
sağlayan sözleşmelere benzetilmesinin de mümkün olmadığı görüşündedir (Hel-
vacı, Lex Commissoria, s:134). 

25 Helvacı, Lex Commjssoria, s:134. 
ı<, Gürdoğan, agc., s: l 9; Sarı, agm., s:425. 
27 Sarı, agm., s:424. 



 

 

 

 
yapı1ncn5.. ancak tem dnırcsi ı-.1dı:cc gerekli olan taşınmazlan p�a� 
çc, ıl"CC'�t..ııı  nu hOkmOn amacı. toplu rehin borçlulanndan bınnın 
,eya birkn\ının hakc;tJlılla ui'rt\masını va da diöcrlcrinden üstün tu-

tulınnı,ını t,nıcmcktır 2�eUı  u s�::ıycdc alac.,aklının, 
0 

taşınmaz mafı'klen.n- 
Jcn bl\nlan ıl�. onhın11 ıaşınnıaılnrının paraya çcvrihncy�cf;İ yö- 
nünde•.hıkh hır oı�l.�şına yapmasının da önüne gcçilmcktcdır.  Para- 
)'rl 1ı·c, ınllc yctkısının nlacaklıya verilmesi durumunda ise bu amaç 
ı:ıd<li �ck1td.c l�hli)..cyc ntıl111ış olacak ve yukarıda belirtmiş olduğu-
mu? upıc hılclı anlaşmalann yapılma.c;ırıın da önli açılacaktır. Bu ne-

denk Th-1K. rn. 873 ı f. 3 hükmünün. taşınmazların alacaklı tarafın-
dan.özel y�ld�n paraya çevri lmcsinc izin verdiği. sadece taşınmazla-
nn ıcm daırcsmce paraya çevrilmesi durumunda talebin bütün taşın� 
nı�lar:3 ka��. • yönlendirilmesi gerektiği şeklinde yorumlanması 
mumkün d�gıldı�. Bunun yerine ilgili madde. toplu rehin dufW1:1unda 
paraya çevınnenın sadece icra dairesi tarafından yapılabileceği şek-
linde yorumlanmalıdır.30 

B. PAYLI REHNİN PARAYA ÇEVRİLMESİ 

1. Paraya Çevirme işlemi 

TMK. m. 873 / f. 3 uyarınca paylı rehnin paraya çevrilmesi du-
rumunda da rehin alacaklısının, paraya çevirme talebini taşınmaz�a-
nn tamamına karşı yönlendirmesi gerekmektedir. Ancak paylı rehin-
de, toplu rehinden farklı olarak her durumda taşınmazlann tamamı-
nın paraya çevrilmesi gerek.mek�edir. Çünkü paylı rehinde rehin yükü 
taşınmazlar üzerinde bölünmüş olduğundan, alacaklının alacağının 
tamamını tahsil edebilmesi, ancak rehinli taşınmazlann tamamının 
paraya çevrilmesi ile mümkün olabilecektir. Her taşınmaz sadece 
kendisi için belirlenmiş olan miktar ve bu miktar ile orantılı olarak. 
TMK. m. 875'de belirtilmiş olan yan alacaklardan sorumlu olacak-
tır.31 Taşınmazların satımı sonunda, taşınmazlardan biri veya birkaçı. 
alacağın kentli üze�nc düşen kısmını karşı.layamıyor ise karşılan�; 
mayan bu kısım. dığer taşınmaz bedellerınden alınamayacaktır. 

 

18 a Marca. age., s:88. 

� Kurşaı, agm.. s:424. 
10 a Marca. age., s:88-89. 
31 Leeınann, Sachenrecht il. Art. 798, Nr:49; Davran, age., s:26. 
12 Kurşat, agm.. s:423; Lccmanıı, Sachenrecht il, Arı. 798, Nr:49; Bcmhard 
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Pa)lı _rchin]e yüklü bir taşınnıazm paraya çevrilmesi sonucunda, pay-

lı rehm alacaklısı payını aldıktan sonra, arta kalan bir meblağ varsa 
bu meblağ arka derecelerdeki rehin alacaklılanna ait olacak". eğer 
arka sırada bir rehin alacaklısı bulunmuyor ise arta kalan bu meblağ 
taşınmaz malikinin olacaktır,34 

,B_ir örnek ile açıkJarsak, 30.000 TL'lik bir alacağın, 22.500 

TL smde A taşınmazının sorumlu olduğu. 7.500 TL'sinde ise B ta-

şınmazının sorumlu olduğu bir paylı rehin kurulması durumunda, A 
taşınmazının 20.000 TL'ye B taşınmazının ise 10.000 TL'ye satılmış 
olduğunu kabul edersek, alacaklı, A taşmmazının paraya çevrilme-
sinde sadece 20.000 TL alabilecek ancak arta kalan 2.500 TL'Iik 
kısım B taşınmazın satış bedelinden alamayacaktır.35 

2. Paylı Rehin Durumunda Alacaklıya Taşınmazları Özel 

Yoldan Paraya Çevirme Yetkisinin Verilip Verilemeyeceği 

Paylı rehinde taşınmazların tamamı paraya çevrileceği için paraya 
çevirme işlemi sırasında rehin borçlularından birinin diğerlerine üs-

tün tutulması gibi bir tehlike olamayacaktır. Bu nedenle, toplu rehin-
den farklı olarak, paylı rehinde taşınmazların bizzat rehinli alacaklı 
tarafından paraya çevrileceği yönünde bir anlaşma yapılabilmesi biz-
ce mümkündür. 

ll. BİRLİKTE REHNİN TERKİNİ 

A. GENEL OLARAK 

TMK. m. 838 uyarınca taşınmaz üzerindeki rehin hakkı terkin ile 

birlikte hem maddi hem de şekli açıdan sona erecektir.36 Tek bir ta-

şınmaz üzerinde kurulmuş olan rehin hakkının terkini durumunda, ta-

şınmaz üzerindeki sınırlı ayni hak bütünüyle ortadan kalkacaktır.37 
 

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

33 Leemann, Sachenrecht H, Art. 798, Nr:50; Bemhard Trauffer / Christina Sch-

mid - Tschirren, Basler Kommentar - Zivilgesetzbuch U, Art. 798, Nr:18. 
34 Akipek/ Akıntilrk, age., s:762; Ayan, age., s:151. 
35 Benzer bir örnek için bkz. Gürsoy, age., s:24. 
36 Oğuzman / Seliçi / Oktay - Özdemir, age., s:911; Gürsoy / Bren / Cansel, age., 

s:318; Köprutu / Kaneti, agc., s:346; Şener, agc., s:165. 
37 Ancak belfrtmemiz gerekir ki, taşınmaz üzerindeki rehnin terkini, aynı zamanda 

taşınmaz mali.kinin borçtan kişisel sorumluluğunun da ortadan kalktığı anlamına 

gelmemektedir (a Marca, age., s:83). 



 

 

 

 

 
'\ô\,11 l, hır Wımm. ıın ıle<-� bır kı<ımının lllcnnde bır rchın kuru-
lama,.ıcalı '>Mk-C<',�ta ınmıvın hır kı�mı U7cnndekı rchnin de ıerici-nı 

momkon dc-�ıldır 

Hırlılı.tı.- n:hınJc ,.,". rchınlı to ınmaılnrın <ı.adccc bır kı�mının Uze- 
nnJclı.ı n:hııı hakkının tcrlı.ını mUmlı.Undllr Paylı rchın dunımunda. 
rchın yoknnlln bôlUştUrtıldilğü taşınmaıl:ırdan bıri cya bırkaçının 
o,cnnddı.ı rchnın tcrlıni halinde, rehin bu taşınmazların tcmınat altı-
na aldı�ı mcbla� kadar sona erecek. ancak djğer taşınmular Uzerin-

dck1 rchın hakkı. kalan mebln� Uzcnnden. varlığını UrdUrecektır. 

Toplu rehınde ı c. rehinli taşınmazların hepsinin değil de &adece 
bır \'eya bırkaçının Uzcrindeki rehnin terkini durumunda, rehın hakkı 
varlığını ürdünneye devam edecek ve rehnin teminat altına aldığı 
alacak mıktannda azalma olmayacaktır. Bu terkin işleminden sonra 
hala ikı veya daha fazla taşınmaz üzerinde rehin yükü bulunmaya 
devam edıyorsa, rehın hakkı toplu rehin olarak varlığını stirdürecek-
tır.3q Ancak. üzennde toplu rehin bulunan taşınmazların biri hariç 
hepsinin üzerlerindeki rehnin terkin edilmesi durumunda, rehin var-
lığını tek taşınmaz üzerinde kurulmuş olan bir rehin gibi sürdürecek-
tir.40 Bu durumda, eğer toplu rehin için bir rehin senedi düzenlenmiş 
ıse, bu rehin senedinin tapu idaresince alelade bir rehin senedine, di-
ğer bir ifade ile tek ta,şınmaz üzerinde kurulmu� bir rehin için düzen-
lenen bir senede, tadil edilmesi gerekmektedir.4 

8. TERKİN İÇİN RIZASI ARANACAK KiŞİLER 

1. Toplu Rehin Durumunda 

TMK. m. 1O14'de, "Bir tescilin terkin edilmesi veya değiştirilme-

si, ancak bu kaydın kendilerine hak saJladığı kimselerin yazılı be;'.a-

111 iizerine yapılabilir. " denilmektedir. Her ne kadar madde metnın-
de ''kaydın hak sağladığı kimseler "den bahsediliyor olsa da. bu kişi-
lerin kim olduğu tam olarak belirtilmemiştir. 

 

'K Bonorand, age., s:53. 
19 Bonorand, age., s:53. 
40 Bonorand, age., s:53; a Marca, age., s:83. 

◄t a Marca. ııge., s:83. 
42 Belirtmemiz gerekir ki, terkin ile ilgili bu yazılı beyan. tapu ınemunına yöneltil• 

melidir (Bonorand, age., s:55; Fcy7ioğlu /Doğanay/ Aybay, ııge.. s:76). 



 

 

 

 

 
Tt,plu rehınh taşınımt7ların t:ıınıunı OJ'crindcki rchniıı tcrkinı tlu-

rı.,mtm\ta. t:\k('t�htıhıırncak ohm kişi rehin lıokkı cı,thihı olacaktır Be-
hr1llh."'nll1 !,lCt\'kir ki. hu dunımdn. taşıırnrn1.l::ırı Oıcrinôcki rehin yükü 
r,:r�,n \.'Jikı:ck ohm mnlikl�r. tcrkın işleminden fayda cıağlı:ıyacakları 
ıı;ın. onların onayımı ihtiyaç olınnyacaktır..ı1 

(ı7crınde toplu rehin kurulmuş olan ıuşınınaı:hırdun bir veya bir-
lı.aı,•mın üzerindeki rehin hakkının terkini durumunda ısc akla gelen 
sonı sadece rehın hakkı sahibinin talebi üzerine. toplu rehin yUkU bu-
lunan taşınmazların bir veya birkaçı üzerindeki rchnin terkin edilip 
Nlilemeyeceğidir.44 Bu durumda sadece terkin edilecek hakkın sahi-
binin rızası, terkin için yeterli değildir, toplu rchnin hak sağladığı dı-
ğer kişilerin de terkine rıza göstermesi gerekmektedir. 

Daha önce gördüğümüz üzere. aynı alacak için birden fazla ta-
şınmazın rehnedilıncsi durumunda, taşınmazların paraya çevrilmesi 
istemi, taşınmazlann tamanıı için aynı anda yapılmak zorundadır."� 
Borçtan müteselsil olarak sorumlu olan kişilerin taşınmazları üzerin-
de bir toplu rehin bulumnası ve bu taşınmazlardan bir veya birkaçı-
nın üzerindeki rehin hakkının terkini durumunda, taşınmazlan hala 
rehin yükü altında bulunan diğer taşınmaz maliklerinin hukuki du-
rumunda da, rehnin paraya çevrilmesi açısından, bir değişim meyda-
na gelecektir. Birlikte toplu rehin ile yüklenen, diğer bir ifade ile ala-
caklının taleplerini birlikte karşılayacak olan taşınmaz sayısında 
meydana gelen azalma, taşmmazlan hala toplu rehinle yüklü ma.likle-
rin durumunu kötüleştirecektir.46 

Bu durumda akla gelen soru, bu taşınmaz maliklerinin hukuki du-
rumlarındaki negatif değişime katlanmak zorunda olup olınadıkları-
dtr. Toplu rehin durumunda, bütün taşınmazlar borcun tamamından 

 

4
' Oğuzman/ Seliçi / Oktay - Ö1.demir, age., s:208; Mehmet Ünal / Veysel Başpı-

rıar, Şekli Eşya Hukuku, Yetkin Yayınları, Ankara, 2012, s:354; Gürsoy / Eren 
/ Cansel, age.. s:318. Ancak belinmemiz gerekir ki, Medeni Kanun, ipotekJi 
borç senedi ve irat senedinin terkini için, ipotekten farklı olarak, rehin borçlusu-
nun da buna nıa göstermesini veya mahkemenin rehin senedini iptal etmesini 
aramaktadır. TMK. m. 919, ''ipotekli bo,·ç senedi veya iral senedine ilişkin tes-
cil, ancak ıarajların veya mahkemenin rehin senedini iptal etmesi iizerine terkin 
edilebilir." demektedir. Madde metninde adı geçen, senedi iptal edecek taraflar-
dan birinin de rehin borçlusu olduğuna kuşku yoktur. 

44 Bonorand, age., s:58. 
45 Ayrıntılı bilgi için bkz. "Birlikte Rehnin Paraya Çevrilmesi". 
46 Bonorancl, age., s:60. 
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sonırnludıırl,u. ııncuk hıı xorıımlulıık. u,eriııt.le toplu rehin kurulmuş 
biliiln taşııtınn;,lnrlıı birlikte hır ııorurrılulııktur. fiu �cbcplc mı:ıliklcnn 

hcıısı ınşınmıı:,Jıın 117criııdc toplıı rchiıı kurnrkcn, birlikte toplu rchın 
ytlkU altına girdikleri clığcr t.ışııınııulıın da hc!laha kaımaktadırlnr. 
1 oplıı rehin duruınuııdn ortudn sııdecc ıck bir rehin ilişkisi olduğun-
clnn, birlikrc rehin yilktl alıııııı gim11ş bu ıaşınma.1.lor nrnsında ayni bir 

ilişki de bulunmrıktı:ıdır.◄
7 
8u nedenle ıoplu rehinli taşınmıulardtın bi-

rinin Ozcrindeki rchnin terkini içiıı, (11.erlcrin<lc toplu rehin bulunan 

diğer taşınmaz maliklerinin de, TMK. m. 1014 uyarınca. onayı ge-
rekmektedir. 48 

Malikleri aynı olan taşınmazlar üzerinde bir toplu rehin kuruldu-
ğu ve bu taşınmazlardan biri veya birkaçı üzerindeki rehin hakkının 

terkini durumunda da, rehin yükü ile yüklü taşınmazların hukuki du-
rumunda bir değişiklik olacaktır. Ancak burada. yukarıda da değin-
diğimiz üzere, taşınmazlardan birinin üzerindeki rchnin kaldırılması 
taşınmaz malikine yarar sağlayacağından, malikin onayına ihtiyaç 
olmayacaktır.49 

Toplu rehnin konusunu ol�turan taşınmazlardan biri veya birkaç1 
üzerindeki rehin hakkının terkininden etkilenmesi muhtemel bir diğer 
grup ise rehin hakkının terkin edilmediği taşınmazlar üzerinde, toplu 
rehnin arkasındaki derecelerde, rehin hakkı sahibi olan kişilerdir. Bu 
rehin hakkı sahiplerinin, bu tarz bir terkjn durumunda, ekonomik 
açıdan kötü bir duruma düşecekleri, diğer bir ifade ile terkinden 
olumsuz etkilenecekleri kesindir. Örneğin, bir kişinin sahip olduğu 
rehin hakkının önünde yer alan toplu rehnin, biri hariç diğer bütün 
taşınmazların üzerindeki rehinlerin terkini nedeniyle, tek taşınmaz 
üzerinde kurulmuş alelade bir rehne dönüşmesi veya toplu rehin tek 
taşınmaz rehnine dönüşmese bile, toplu rehinli taşınmazlardan biri 
veya birkaçının üzerindeki rehin terkin edildiği için, toplu rehinle 
yüklü taşınmaz sayısının azalması durumunda, arka derecelerde rehin 
hakkı sahibi olan bu kişi için rehnin paraya çevrilmesi çerçevesinde 
aleyhe bir durum oluşacaktır.50 

Ancak alt derecedeki rehin hakkı sahiplerinin, TMK. m. 1024'de 

belirtilen ilgililerden sayılabilmesi için bu kişilerin, sahip oldukları 
 

47 Boııorand, age., s:61. 
48 Bonorand, age., s:61; Kurşat, ııgnı., s:414; GUrsoy / Eren / Cansel, agc., s:978. 
49 Bonorand, agc., s:62. 
50 Bonorand, agc., s:63-64. 
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rehin hnkkı vasıtaı-ı ile güvcnC'e altına nlrnış olduklıırı beklentilerinin, 
di�cr taşmmarlar 0/trinclcki rchnin terkini nedeniyle cıkilcnecck ol-
ma!.ı gerekmektedir. Bu kişiler o<lırıa sadece ekonomik uçulan aleyhe 
hir Junımun o1uşııcak olması yeterli dcgitdir.�• 

Taşınmaz rchni hukukumuza hakim olan derece sistemi nedeniy-
le. arka derecedeki rehin alacaklısı. önündeki dercce<lc yer alan rehin 
hakkı i)c ilgili değişikliklere, miktar açısından kendi derecesine teca-
vil7 edılmcdikçc, katlanmak zorundadtr, Üzerinde toplu rehin bulu-
nan taşınmazlardan birinin veya bir kaçının üzerindeki rehin hakkı-
nın.terk!n edilmesi durumunda ise diğerleri üzerindeki toplu rehin, 
r�hın ';11ıkta_n değişmeden varlığını sürdürecek, bu taşınmazlar üze-
rındekı rehın yükü miktarında herhangi bir artış olmayacaktır. Bu 
nedenle. toplu rehnin arkasmdaki derecelerde bulunan rehin hakları-
nın hukuki durumunda bir değişiklik meydana gelmeyecektir. Sonuç 
olarak da, toplu rehin konusu olan diğer taşınmazlardan bir veya bir-
kaçının üzerindeki rehnin terkini için. arka derecedeki bu rehin hakkı 
sahiplerinin onayına ihtiyaç olmayacaktır.52 

Ancak Zürih Yüksek Mahkemesi bir kararında, bu tarz, öndeki 
derecede yer alan toplu rehnio olumsuz etkilendiği terkinlerde, arka 
derecedeki rehin hakkı sahibinin de bu değişiklikten pasif olarak et-
kileneceğini, bu nedenle bu tarz bir terkinin gerçekleşebilmesi için 
onların da onayının gerektiğini belirmektedir. Doktrinde bu karar, 
olaya sadece ekonomik bakış açısı ile yaklaşıldığı için eleştirilmek-
tedir.53 

2. Paylı Rehin Durumunda 

Bütün taşınmazlar üzerindeki paylı rehnin terkini dunımunda da, 
toplu rehinde olduğu gibi, taşınmaz malikleri bu işlemden fayda sağ-
layacakları için, onların onayına ihtiyaç olmayacak, alacaklı talepte 
bulunarak rehin hakkını terkin ettirebilecektir. 

Taşınmazların biri veya bir kaçı üzerindeki payh rehnin terkini 
ise toplu rehinden farklılık arz etmektedir. Rehinli taşınmazlardan bi-
rinin üzerindeki rehnin hakkının terkini durumunda, rehin miktarı da, 
o taşJnmazın sorumlu olduğu meblağ oranınca sona ermekte ve diğer 

 

51 Bonorand, age., s:64. 

H 8onorand, age., s:64-65. 
H Karar metni ve incelemesi için bkz. Bonorand, uge., ıı:65. 



ıaşınmar mnlıl<lcrinın ak)iune hır dunıın olu�ın,uuaktndır Ayrıc.ı. 

daha önc-c bcltMmış oldujumu, tl.ıcrc. poylı rchın durumunc.hı, her tıı 

şınma1 01crindc bırhınntkn hn�,nı�ıı rchın hnklnrı ulu�nuıktadır \C 

rchınli ıaşrnma1lardan hirinın Uıcnndcki rchın hokkırıın terkiııı de. 
işte bu bağımsı?.rehin hakkının terkini ınıııuı�ınu gclnıckıc<lir Bu ne-
denle paylı rchtndc. rehinli taşınma7lnrdaıı hin '-CYO bırkuçııım Oıc 
rindcki rchnin terkini için. alacaklının trılcbi yeterli olııcok, dıAcr re-

hinli taşınma7 maliklerinin onayı nmnmayacakıır 



 

 

 

 

 

 

 

 

SONUÇ 

Birlikte rehnin kuruluşunu, tescilini, sone ermesini ve sonradan 
mey�an� gelen değişikliklerin birlikte rehin ilişkisine etkilerini ince-
led�ğimız çalışma kapsamında ulaştığımız sonuçlar aşağıda maddeler 
halınde sıralanmıştır; 

. _ı, Aynı �lacağı birden fazla taşınmaz ile teminat altına alan bir 
?tr�ıkte rehnın kurulması, iki farklı şekilde mümkündür. Bunlardan 
ılkı_ al�cak !niktannın rehinli taşınmazlar üzerinde bölündüğü paylı 
'.e�1ndır.. Dığeri ise rehinli taşınmazlarm hepsinin alacağın tamamı 
ıçm temınat oluşturduğu toplu rehindir. Medeni Kanun toplu rehnin 
kurulmasını şarta bağlamıştır. Buna göre sadece, üzerinde rehin ku-
rulacak taşınmazların maliklerinin aynı kişi veya borçtan müteselsil 
sorwnlu kişiler olması durumunda bir toplu rehin kurulabilecektir. 

2. Müteselsil kefalet durumunda, kefile başvurabilmek için asıl 
borçlu hakkında sonuçsuz kalmış bir takibin yapllmasına gerek ol-
madığından, müteselsil kefil de, müteselsil borçlular ile birlikte bor-
cun müteselsil soruınlusu kabul edilecek ve taşınmazı veya taşınmaz-
ları üzerinde diğer müteselsil sorumlular ile.birlikte bir toplu rehin 
kurulabilecektir. 

3. TMK. m. 855 kapsamında bir birlikte relınio konusunu. tapu 
siciline taşınmaz olarak kayıtlı eşyalar oluşturabilecelctit. Bunun tek 
istisnası ise Maden Kanunu'nun 45. maddesinde ipotekleri dunımun-
da. Medeni Kanun'un ipoteğe ilişkin hükümlerinin uygulama alanı 
bulacağı hükme bağlanmış olan madenlerdir. Gemiler ve hava araçla-
nnın üzerinde ise TMK. m. 855 uyarınca bir birlikte rehnin kurulma-
sı mümkün değildir. 

4. Toplu rehin durumunda, alacaklı, rehinli taşınmaz adeti kadar 
değil, sadece, rehinli alacağın tamamını teminat altına alan, tek bir 
rehin hakkına sahiptir. Paylı rehin durumundu ise her bir taşınmaz 
ayrı ve bağımsız bir rehin hakkının konusunu oluştun11aktadır. 

5. Toplu rehne ilişkin şartların bulunmamasına rağmen, aynı ala-
cağın tamamını teminat altına almak için, birden fazla taşınmazın 
mülkiyetinin bir inançlı işlem ile alacaklıya <levri durumunda. Medc- 



nı Kanun'un ıopJu rchnc ıJışkın R5�. mn<ldc.c;ı kıyasen uyE?tJlama alanı 
bulncak ve ıchın yOkO ıaşınma;,lar uraqın,fo hn!01ıcccktır ı\lacoAın 
ifa cdılmcmcsi dunıınundo. 1aşınmnılıır olacaktı wrnfındnn paraya 
çcvril<.-eck ve her ta-,ımna;,ın bedelinin rchın yokuna oşan kı!imı, c�kı 
malıklcrc iade edilcc:ckıir. ı\lncnklının. toşınmazlann mülkiyeti mu• 
hafa7a ct"mck ıstcmcı.i dunmıunda dn. bcn7.cr şekilde. c!ıki rnaliklcrc 
taşınmazların 01crindcki rehin yOkOnO aşan miktarın iadesi gerek-
mektedir. 

6. Toplu rehin kurulabilmesi için, kanunun aradığı şartlan yanın 
da. tarafların açıkça bu konuda anlaşmış olmalan da gerekmektedir. 
Bunun nedeni kanun koyucunun toplu rehni, birlikte rehnin istisnai 
bir türü olarak düzenlemiş olmasıdır. 

7. Taraflann, toplu rehnin ve paylı rehnin birlikte uygulama alanı 

bulduğu karma bir rehnin kurulması konusunda anlaşmalan müm-
kündür. Ancak, alacağın kademeli bir birlikte rehin ile teminat a1tına 

alınması, bu durumda taşınmazlar alacak için aynı anda ve birlikte 
bir teminat oluşturmadığı, sadece kademeli bir teminat oluşturduğu 

için, mümkün değildir. 

8. Birlikte rehin sözleşmesinin taraflarından biri olan rehin ala-

caklısı tek kişi olmalıdır. Aksi durumda toplu rehnin kurulabilmesi 

için gerekli olan "teminat altına alınan alacağın tek olması koşulu" 

yerine getirilmemiş olacaktır. Birden fazla kişinin rehin alacaklısı 

olarak kabul edilebilmesi, ancak bu kişilerin tamamının tek bir ala-

caklı gibi görünmesi durumunda mümkündür. Buna örnek olarak, 

müteselsil alacaklılık kurumu verilebilir. 

9. Taraflann, ipotek, ipotekli borç veya irat senedi şeklinde bir 

birlikte rebnin kurulması konusunda ao1aşmalan mümkündür. An-
cak, toplu rehin durumunda, sadece tek bir rehin ilişkisi söz konusu 

olacağından, kurulacak olan rehin türünün, rehinli taşınmazlann hep• 

si üzerinde aynı alınası gerekmektedir. Paylı rehinde ise yüklü ta-

şınmaz adeti kadar rehin ilişkisi oluşacağından, her taşınrnazm üze-

rinde farklı bir rehin türünün kurulabilmesi mümkündür. 

10. Medeni Kanun, bir taşınmazın korunması veya değer kaybı-

nın önlenmesi adına yapılmış olan masraflar için, bir başka taşınmaz 

üzerinde, tescile tabi olmayan bir kanuni rehin hakkı kurulmasına 

izin vermemektedir. Bu nedenle, ancak payh mülkiyete tabi bir ta-

şınmaza ya da kat mülkiyetine dönüştürülmüş bir yapının ortak bö-

lümlerine masraf yapılması durumunda, taşınmaz paylan veya ba- 



 

 

 

 

 

�msız �ölümler t11erindc t�cilc tabi olrnnyan bir kanunı toplu rehjn 
kurulahılcccktir 

1 l. Yukarıda açıklamış olduğumu7 tarzda bir tescile tabi olmayan 
toplu rchnin sadece aynı malike ait olan mOlkiyct payları veya ba-
ğımsı7 bölümler iizerinde kun1lması düşünülebilir. Ancak paylı mOI• 

kiyetc tabi bir taşınmaza veya Kat M61kiyeti Kanunu'na bağlı bir ya-
pının bağımsız bölümlerine masraf yapıbnası durumunda� malikler, 

masraf yapan alacaklıya karşı müteselsil bir sorumluluk aJtına gir-
meyeceklerinden, bu tarz bir kanuni rehnjn, farklı maliklerin taşm-

mazlan üzerinde kurulması mümkün değildir. 

12. Tescile tabi bir kanuni ipotek hakkı olan inşaatçı ipoteği du-

rumunda, taşınmazların hepsi, ayrı ayn sadece kendi üzerlerinde 

meydana gelen değer artışı miktarınca rehin yükünden sorumlu ofa-
caklanndan, toplu ipotek şeklinde bir inşaatçı ipoteğinin kurulması 
mümkün değildir. 

13. Bir taşınmazın üzerinde toplu rehin tescili durumunda, hangi 
taşınmazlar ile birlikte toplu rehin yükü altına girildjğinin yazılması 
gerekirken, paylı rehin durumunda bu tür bir zorunluluk yoktur. An-

cak, özellikle alacağın bir üçüncü kişiye devredilmesi durumun�a, 

yeni alacaklının, alacağı teminat altına alan rehinli taşınmazlan bıl-
mesi gerektiğinden, üzerinde paylı rehin bulunan taşınmazlar arasın-

da da bir bağlantının kurulması yerinde olacaktır. 

14. Toplu rehnin tescili sırasında, harca esas teşkil edecek matrah 
hesaplanırken, taşınmazların üzerindeki teminat yükü toplamının de-
ğil, alacak miktarının esas alınması gerekmektedir. Aksi durumda ise 

bir hukuk kurumu olan toplu rehnin kullanılması, yüksek harç mali-

yeti nedeniyle, imkansız hale gelecektir. 

15. Paylı rehinde taşınmazların her birinin ne miktar için teminat 
oluşturacağının taraflarca belirlenmemesi dunınıunda, tapu memuru-
nun, taşınmazların tapuda kayıtlı değerlerinj temel alarak, teminat 

miktarını dağıtması gerekmektedir. Taşınmazların değerlerinin tapu-
da belli olmaması halinde, paylı rehne ilişkin talep, tapu memurunca 

reddedilecektir. 

16. Rehinli taşınmazın bölünmesi durumunda, rehin yükünün, ye-
ni taşınmazlar üzerinde ne şekilde dağıtılacağına taraflarca karar ve-
rilir. Ancak tarafların, bütün taşınmazların alacağın tamamından so-
rumlu olması yönünde anlaşmaları, sadece bölünme sonucu oluşan 



uı�ınnuvlıınn. t'lytıı nıaJıkc vcyu borçtan mOtc<ıcJ.,,I olarak �orumhı 
nı:,hklcro ıııl olmo'1 dunımumln mOmkOndOr 

17 Rdunlı hı�uıınıııın hOIUnınco,ı durumunda. rehin yOkO dağıumı 
lnbul t•Utlcycn nlncaklınııı. 1 Mf\. m. N�<> / (. 2'dc yer ahın, alacağın 
bır yıl 1\:t·nsmtlı.· ödı:nınrsı ydnllndcki talep hakkını kuJJanmaı.ı ha-
lindt'. ,,lncllk ifo L-c.lilıııcryl.' kııdarki ıııOrctlc. kanunun nradığı �rtlar 
hııluıım,,ı.ı hılc. ycnı olu�an taşınınnllaı nhıcuğın tamamını tcmınaı 
::ıhına 3lnınya dcvnm edecektir. Unrada (t7cl bir ıuplu rehın tOrOnOn 
.,,ıırlı�ı kabul cdilmckt<.'dir. 

U.tRchinlı bir taşınmaz üzerindeki mOlkiyı.:tin, tek kışı mülkiye-
tıudcn paylı mülkiyete çevrilmesi durumunda, paylı mOlkiyete tahr 
t�ınınazın tamamı tek taşınmaz olarak rehne konu olabildiğinden. 
taŞmınaz üzerindeki rehnin tüıii değişmeyecek. tek taşınmaz üzerinde 
kurulmuş bir rehin olarak devam edecektir 

19. Rehinli bir taşmmazm kat mülkiyetine geçirilmesi durumunda, 
KMK. m. 5 I f. 5 uyannca, rehin yükü bağımsız bölümler üzerinde 
dağıtılacak, diğer bir ifade ile rehin hakkı varlığını bir paylı rehin 
olarak sürdürecektir. 

20. Borçtan şahsen sorumlu olmayan malikin taşınmazları üzerin-
de bir toplu rehin kurulmas1 ve malikin alacaklıya ifada bulunması 
durumunda, oluşacak olan balefiyet nedeniyle, taşınmazlar üzerinde-
ki rehin hakkı, malik lehine bir toplu rehin olarak devam edecektir. 
Ancak bu rehin hakkı sadece şekli bir değere sahip olacaktır. 

21. Müteselsil borçluların taşınmazları üzerinde kurulmuş olan bir 
toplu rehin durumunda, borçlulardan birinin alacaklıya ifada bulun-
ması halinde, ifada bulunan borçlu, iç ilişkide kendi üzerine düşen 
oranı aşan miktar için, diğer borçlulara rücu edebilecek ve alacaklı-
nın haklarına bu oranda halef olacaktır. Bu sayede alacağı teminat al-
tına alan rehin hakkı da kendisine intikal edecektir. Ancak rücu du-
rumunda bir müteselsil borçluluk değil, her borçlunun iç ilişkide 
yüklenmiş olduğu oranla sınırlı bir kısmi borçluluk söz konusu oldu-
ğundan, rehin hakkı varlığım, bir toplu rehin değil, pay1ı rehin olarak 
sürdürecelctir. 

22. Müteselsil kefilin de dahil olduğu bir toplu rehin ilişkisinde, 
taşınmazı üzerinde toplu rehin kurulmuş olan müteselsil borçlulardan 
birinin alacaklıya ifada bulunması durumunda, kefil, kefil olduğu 
borçlulara rücu edilecek miktar ile sınulı olarak, müteselsil sorumlu 
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\,lmny� dC\'iUT\ edecek iken, di�cr hcırçluhınn . onımlulıı�u kısmi �o. 
rumhılu� dönü�ccr�tir nu nedenle. rehin hnkkı ela varlığını. kcndı� 
lennc rucu C'dikc-ck borçluların taşınımı1lnn fl1crindc paylı rchın. 
mOtc�rlsil kefilin,·c kefil oldu� borçlulann taşınnıaılrın Uzcrindc 
ı.c- a�n a)n toplu rehin şeklinde, iç içe geçmiş bir rehin ilişkısi ola-
rak sürdürecektir. 

23. Üzerlerinde toplu rehin bulunan taşınmazlardan birinin borç-
tan !11üteselsil olarak sorumlu olmayan birine devri durumunda. Me-
deru Kanun'tın taşınmazlann bölünmesine ilişkin 889. maddesi kıya- 
sen uygulama alanı bulacak ve rehin yükU taşınmazlar üzerinde dağı-
tılacaktır. 

24. Üzerlerinde birlikte rehin bulunan arazilerin mülkiyetinin, bu 
arazilerin devlet eliyle birleştirilmesi nedeniyle, terk edilmesi duru-
mun�, rehin yükü, bu araziler karşılığından verilen araziye geçirile-
cek?-T. Ancak, artık birden fazla taşınmaz söz konusu olmadığından, 
rehin hakkı varlığını, bir birlikte rehin değil, tek taşınmaz üzerinde 
kurulmuş alelade bir rehin şeklinde sürdürecektir. 

25. Üzerinde toplu rehin bulunan bir taşınmazın, taşınmaz mali-
kinin iradesi ile bir birleştim1eye konu olması durumunda, eğer bu 
taşınmaz ile birlikte toplu rehin yükü altına giren taşınmazların du-
rumlarında bir kötüleşme meydana gelecek ise rehin alacaklısının 
yanında, bu taşınmaz maliklerinin de birleştirme işlemine onay ver-
meleri gerekmektedir. 

26. Toplu rehnin paraya çevrilmesi durumunda, paraya çevirme 
talebi bütün taşınmazlar için yaptlacak, ancak icra dairesi gerekli 
olan taşınmazların satımını yapacaktır. Türk Hukuku'nda icra daire-
sinin satılması gerekli olan taşınmazlan nasLl belirleye�eği konusun-
da bir düzenleme bulunmadığından, var olan boşluk lsviçre Huku-
ku'nda taşınmazların paraya çevrilmesini düzenleyen, Taşınmazların 
Cebri İcra Yolu İle Paraya Çevrilmesine İJişkin Tüzük temel alına-
rak, doldurulabilecektir. 

27. Üzerlerinde toplu rehin bulunan aynı malike ait taşınmazların 
satımmda ilk olarak, arka derecelerde başka rehin hakkı bulunmayan 
taşınmazların satunı yapılmalıdır. Toplu rehnin ardında başka bir rehin 
yükü olmayan taşınmazların paraya çevrilmesi sonucu elde edilen 
meblağın rehin alacağını karşılamaya yetmemesi veya taşınmazların 
tamamı Uzerinde bir rehin yükü bulunması durumunda ise taşınmazla- 



nn hep mm Jl.ımyn ÇC\"rilmc.�ı \C  rehinli alaaı�n bu taşınmazlar 07.c- 
nndc�tış bedelleri omnında paylaşunlma�, gerekmektedir. 

28. Toplu rehin konusu taşınma7.lann farklı malikJcrc ait olması 
durumunda i�c n:hinli tnşınmıvlnnn hepsi paraya çevrilmeli ve ala-
cak rnşınma.7lar ara.c.ındn. taşınma7 salış değerleri temel alınarak. 
pa�laşttnlmalıdır. 

29. Alacağırrn rilçhanh bır toplu rehin bulunan alacaklının paraya 
çc, in11e talebinde bulunması durumunda, flK. m. 129'da düzcnlen-

mış paraya Çe\inne dunımunda rüçhanlı alacağın karşılanması kuralı 

nedeniyle. rehin yükünün toplu rehin ile yüklenmiş taşınmazlar ara-

sında. değerleri oranında bölünmesi ve paraya çevirme işleminin bu 
şekilde yapılması gerekmektedir. 

30. Toplu rehin durumunda. alacaklıya rehni bizzat paraya çevir-
me yetkisi verilmesi, TMK. m. 873 / f. 3'de güdülen, alacaklının re-

hinli taşınmaz maliklerinin bir veya bir kaçı ile diğerleri aleyhine an-
laşma yapmasını önlemek yönündeki amaca ters düşecektir. Bu ne-
denle alacaklıya toplu rehni bizzat paraya çevirme yetkisi verilmesi 
mümkün değildir. 

31. Paylı rehinde ise taşınmazların tamamı paraya çevrileceği için, 

paraya çevirme işlemi sırasında rehin borçlularından birinin djğerle-

rine üstün tutulması gibi bir tehlike olamayacaktır. Bu nedenle, toplu 

rehinden farklı olarak, paylı rehinde taşınmazların bizzat rehinli ala-

caklı tarafından paraya çevrileceği yönünde bir anlaşma yapılabilme-

si mümkündür. 

32. Toplu rehnin konusunu oluşturan taşınmazlardan biri veya bir 

kısmı üzerindeki rehnin terkini dw·uınunda, sadece alacaklının baş-

vurusu yetmemekte, diğer rehinli taşınmazların maliklerinin de onayı 

gerekmektedir. Bunun nedeni taşınmaz maliklerinin toplu rehin iliş-

kisine girerken, birlikte rehin yükü altına girecekleri diğer taşınmaz-

lan da hesaba katmaları ve toplu rehin durumunda sadece tek bir re-

hin ilişkisi olduğundan, bu taşınmazlar arasında aynı bir i1işkinin bu-

lunmasıdır. 
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