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GIRIS

Teminatlar, akdi iligki icinde borcun 6denmemesi durumunda, paraya ¢evrilmek
suretiyle, alacakliya riskin tasfiye edilmesi imkan1 veren enstriimanlardir. Alacak tek
bir taginmazla glivence altina alinabilecegi gibi birden fazla tasinmazla da giivence
altma alinabilir. Bunun nedeni kredi kuruluglarmin 6zellikle de Bankalarin, yiiksek
tutarl kredi iliskilerinde kendilerini yeterli glivence altina almak istemeleri, ancak
teminat olarak alinan tek bir tasmnmazin da bu giivenceyi saglayamayacak olmasidir.

Ticari hayat igerisinde kisiler kendilerine kredi saglamak icin mallar1 {izerinde
rehin kurmay1 goze aldiklarinda istedikleri krediye daha siiratli bir sekilde
kavusmaktadirlar. Alacakli taraf ise, rehin alma suretiyle kendine o mal iizerinde
oncelikli bir hak elde etmis olmaktadir. Bor¢ 6denmedigi zamanda alacakli alacagini
tahsil icin Oncelikle s6z konusu rehinli esyaya basvurdugundan borglunun bu
siirecteki ekonomik durumunun degisiminden ¢ok fazla etkilenmemesi saglanmis
olmaktadir.

Tasinmaz rehni, bir tasinmaz giivence gosterilerek bor¢ alinmasi iglemidir. Borg
vadesinde 6denmezse, alacaklinin tasinmazi icra kanaliyla sattirarak alacagini alma
hakk1 vardir. Taginmaz rehninin iki dnemli fonksiyonu vardir.

1-Alacaklyya alacagint saglamak igin tasinmazi sattirma Yyetkisi veren bir
teminattir.
2-Tasinmazi ekonomik bir deger olarak piyasaya kazandirir ve akicilik saglar.

Tirk Hukuk sisteminde temel olan ilke, birden ¢ok tasinmaz iizerinde rehinde
teminat ylkiiniin boliinmesidir. Teminat yiikii bolinmeden “Toplu” ipotege ise
istisnai durumlarda izin verilmistir. Bunun nedeni ise, toplu ipotek halinin
tasinmazlar tizerinde agir bir yiik olusturmasidir.

Calisma konumuz olan ve 4721 Sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 855.maddesi ile

diizenlenen Toplu rehin i¢in doktrinde, “kolektif rehin”, “miiteselsil rehin”, “ortak
rehin” olarak ¢esitli kavramlar kullanilmaktadir.

Calismamizda, toplu rehin ve toplu rehinde ipotegin paraya c¢evrilmesi yolu ile
takip, Kanun hiikiimleri ¢ercevesinde, konuya iliskin Yargitay kararlar1 ile 6greti
goriigleri ve tabi ki uygulamaya iliskin sorunlarda dikkate alinarak karsilastirma
yapilarak incelecektir. Ipotek iliskisinde, borglu i¢in hizli kredi saglama, alacakli
icinde yeterli teminat ve giivence karsihiginda borc verebilme seklinde iki farkli
fonksiyonu  bulunmaktadir. Ancak, ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluna
basvurulabilmesi i¢in Oncelikle gecerli olarak kurulmus bir ipotek hakki mevcut
olmalidir. Bu nedenle birinci boliimde toplu rehin kavrami, hukuki niteligi, temel
ozellikleri ve sartlar1 anlatilacak, ikinci boliimde ise, ipotegin paraya ¢evrilmesi
yoluyla takip hakkinda genel bilgi verildikten sonra Toplu rehin konusu
tasinmazlarin paraya cevrilmesi yolundan ayrintili olarak bahsedilerek sonug¢ kismi
ile degerlendirme yapilarak konu sunulmustur.



BIiRINCIi BOLUM

§ I- TOPLU REHIN

1. TOPLU REHIN HAKKINDA GENEL BiLGILER

A. Toplu Rehnin Tanimi

Alacak birden ¢ok taginmaz iizerinde kurulan ipoteklerle teminat altina alinabilir.
Rehin yiikiiniin tasmnmazlar iizerinde dagitilmayarak, her biri alacagm tamamini
karsilamak iizere, teminat (giivence) teskil ediyorsa bu tiir rehin, doktrinde ¢esitli
adlar alarak “toplu rehin”, “miisterek rehin”, “kolektif rehin”, “ortak rehin” veya
“miiteselsil rehin” olarak ifade edilmektedir.'Toplu rehnin olusabilmesi icin,
tasinmazlarin ayni malike ait olmasi1 ya da tasinmazlari iizerinde rehin kurulacak
maliklerin miiteselsil bor¢lu olmasi gerekmektedir. Yasanin 6n gordiigii bu sartlardan

birinin bulunmas1 yeterlidir.
B. Toplu Rehnin Hukuki Niteligi ve Dayanag

Toplu rehin, Medeni Kanunumuzun “Tasinmaz birden ¢ok ise” kenar bashgini
tastyan 855. maddesinde diizenlenmistir.

“Birden cok tasinmazin aym borg i¢in rehnedilmesi, tasinmazlarin ayni
malike veya bor¢tan miiteselsilen sorumlu olan maliklere ait olmalarina
baghdir.

Ayni alacak i¢in birden ¢ok tasinmazin rehnedildigi diger hdllerde, her
tasinmazin alacagin ne miktari icin giivence olusturdugu rehin kurulurken
belirtilir.

Aksine bir anlagsma bulunmadik¢a, tapu idaresi, re'sen giivenceyi
. . ~ . ~ J)2
tasinmazlarin her birine degeri oraninda dagitir.

Medeni Kanunumuzun tasinmaz rehnine iligkin genel hiikiimleri arasinda yer alan
bu hiikmiin ipotekler bakimidan da uygulama alani bulacagi agiktir. Hiikmiin birinci
fikras1 doktrinde genellikle toplu rehin olarak anilan ihtimali, ikinci fikrasi ise birden

" OGUZMAN M. Kemal/SELICI Ozer/OKTAY-OZDEMIR Saibe, 10.Baski, Esya Hukuku, Istanbul 2004,s.
688; KOPRULU Biilent/KANETI Selim, Simirli Ayni Haklar, 2.Baska, Istanbul 1982—1983, s. 291, KUNTALP
Erden, Aym Alacak Igin Birden Cok Tasinmaz Rehni, Istanbul 1998, s. 267, GURSOY Kemal Tahir, Birden
Ziyade Gayrimenkuliin Ayni Bor¢ I¢in Ipotek Edilmesinde Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara 1978, s.
8;DAVRAN Biilent, Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 1972. s. 28; Y.12.HD. 23.11.2001, E.17448, K.1796.

? Eski Medeni Kanunumuzun “Gayrimenkul birden ziyade ise” kenar bashgm tasiyan 770.maddesinde
diizenlenmigtir.



¢ok tagmmaz iizerinde kurulan rehinde rehin yiikiiniin paylastirildig: ihtimali’
diizenlemektedir.

Toplu rehnin, birden ¢ok tasinmaz tizerinde yiik teskil eden tek bir rehin hakkimi
oldugu, yoksa yliklenen tasmmazlarin adedi kadar birden ¢ok tasinmaz rehni mi
dogurdugu tartismalidir. Bir goriise gore, birden cok tasinmaz iizerinde kurulan
rehinlerin hukuki bir biitiin olarak tek bir rehin hakki teskil ettigidir.* Diger bir
goriise gore ise, birbirinden tamamen bagimsiz iki tagimazin tek bir ayni hakkin
konusu olmasi tereddiit uyandiricidir. Esya Hukukuna hakim olan kural, ayni hakkin
konusunu bagimsiz bir varlik niteligi olan tek bir esyanin teskil edebilecegidir.
Temel kurala sinirli ayni hak olan tasimmmaz rehninde bir istisna getirilmesine gerek
yoktur. Bu agidan toplu rehinde birden ¢ok tasinmaz rehni kurulmus oldugunun
kabulii daha uygundur. > Toplu rehinde tek bir rehnin varlig1 sz konusudur. Ciinkii
birden ¢ok taginmaz ayni borg i¢in ortak rehin edilmektedir ve bunlar arasinda ayn:
hukuki sebepten dogan zorunlu bir baglanti olugsmaktadir.

C. Toplu Rehin, istisnai Bir Rehin Seklidir

Medeni Kanunumuzun 855.maddesi emredici niteliktedir ve Isvigre ve Tiirk
Hukuk sistemlerinde birden ¢ok tasinmaz iizerinde teminat yiikiiniin béliinmesi temel
ilkedir; teminat yiikii® bolinmeden ipotege (toplu ipotege) ancak istisnai hallerde izin
verilmistir.”

Yiikiin dagitilmasi suretiyle birden fazla tasinmaz iizerinde tek alacak icin rehin
kurulmas1 yOnteminin ana ilkeyi olusturmasinin bir sonucu da, topu rehnin
kosullarinin somut olayda olusmasma karsin, taraflarin rehin yiikiiniin boliinmesi
bicimindeki yontemi tercih etmekte 6zgiir olmalarldlr.gipotek sOzlesmesi taraflarimin
miiteselsil ipotek kurulmasi konusunda agik irade beyanlarinin bulunmasi gerekir.
Dolayisiyla, Yargitay kararlarinda da belirtildigi tizere’, ipotek sozlesmesinde
kurulan ipotegin tiiriiniin toplu ipotek oldugu acikga belirtilmelidir. ™

Hukukumuzda hem teselsiil tipi sorumluluk istisnai niteliktedir hem de
MK.m.855’in yorumu bunu ortaya koymaktadir."' Bor¢lar Hukukunda birden fazla
sahsin ayni bor¢tan sorumlu olmalar1 halinde kural “kismi bor¢luluk” tur. Yani her
bir bor¢lu borcun bir kismindan sorumludur, alacakli alacagin tamamii bir
bor¢ludan talep edemez. Buna ragmen, miiteselsil bor¢luluk hali sdzlesme ya da
kanun tarafindan diizenlenmesi halinde giindeme gelebilir. (BK.m.141)'* Teselsiil

’ “Miisterek Ipotek”, “Rehin yiikiiniin bolindiigii”.

* Kopriilii/Kaneti, age., 5.291; Kuntalp, age., s. 271; Davran, age., s. 26; GURSOY Kemal Tahir/EREN
Fikret/CANSEL Erol, Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1984. s. 974,

’ Oguzman/Selici/Ozdemir, age., s. 688.

5 Or; 300.000-TL lik bir alacak icin, birden fazla tasinmaz iizerinde toplu ipotek kuruldugunda, tasinmazlarin
her biri tizerinde 300.000-TL tutarinda teminat yiikii olacaktur.

7 Kuntalp, age., 267; Oguzman/Seli¢ci/Ozdemir, age., s. 688; HELVACI Ilhan, Sizlesmeden Dogan Ipotek
Hakla, 1.Baski, Istanbul 2008, s. 212.

¥ Kopriilii/Kaneti, age., s. 294, 295; Kuntalp, age., 273, Giirsoy, age., s. 21.

’ Y.12.HD. 16.06.1997, E. 6419, K. 7032; “Alacakli bankamn ipotekli tasinmazlardan birini veya hepsini birden
sattirma hakkina sahip olacagimin akit tablosunun 4. maddesinde "alacakly bankamn ipotekli tasinmazlardan
birini veya hepsini birden sattirma hakkina sahip olacagi kabul ve taahhiit edilmistir” seklinde belirtilmesi.”

1 Kopriilii/Kaneti, age., s 292..

"I ACAR Faruk, Rehin Hukukunda Tasinmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik Ilkesi, Ankara 2008, s. 245.

2 AKINTURK Turgut, Miiteselsil Bor¢cluluk, Ankara 1971, s. 105.



halindeki sorumluluk (ister sahsi ister ayni olsun), agwr bir yikiimlilik
dogurmaktadir. Sorumlulugun yaratilmasmin ve genisletilmesinin kiyas yoluyla
olmayacagma iliskin temel ilke, burada uygulama alani bulacaktir. O halde, rehin
hukuku bakimindan ayni sorumlulugun genisletilmesi, ancak yasanmn Ongordiigii
durumlarda miimkiin olabilir. Yasa a¢ik¢a sorumlulugun tipini ortaya koymuyor ise,
giivencenin boliinmesi ve bu yolla rehinin kurulmasi séz konusu olacaktir. Ote
yandan MK.m.855/1 toplu rehin halinin dogabilmesi i¢in kosullar1 ortaya koyar iken,
MK.m.855/2 agik¢a “...diger haller...” den s6z etmekte, yani toplu rehinin olmadig:
durumlarda giivencenin boliinmesi gerektigini, ana kuralin bu tiir rehin oldugunu
ortaya koymaktadir.'? Konuyla ilgili bir kararinda Yargitay, “...Ipotek akit tablosuna
«ayni borg i¢cin birden fazla tasinmazin her birinin borcun tamamindan sorumlu
tutulacagry biciminde konulmus kaydin gegerli olacagi, (MK 'nun 855. maddesindeki
kuralin aksinin kararlastirilabilecegi) MK’ nun 770. maddesi hiikmiine gore ayni
bor¢ icin birden fazla tasinmaz iizerine ipotek tesis edilmesi hallerinde
tasinmazilardan her biri alacagin belirli bir payint iistlenmis olur. Aksine sozlesme
yoksa gayrimenkullerin kiymeti ile oranli olarak alacak hesap edilir. Incelenen
taraflar arasinda mevcut ipotek akli tablosuna gére, her bir tasinmazin borcun
tamamindan sorumlu tutulacagr hususu kararlastirilmigtir. Bu durumda aksine
sozlesme olduguna, ipotek borcunun her bir tasinmazdan istifade ile
alinabilecegini...” ifade etmistir."*

D. Toplu Rehnin Ozellikleri ve Sartlari

Medeni Kanun’un 855. maddesi geregince, toplu rehin icin belirli sartlarin
olugsmas1 gerekmektedir. Bahsedilen sartlarin bulunmamasi durumunda, toplu rehin
kurulamaz.

D.1. Alacagin Ayni Olmas1

Birden fazla tasinmaz es zamanli olarak ayni alacagmn (borcun) giivencesini
olustururlar. Aym1 alacak i¢in toplu ipotek s6z konusu olabilir. Bu nedenle, birden
cok alacak hakkinda toplu rehin kurulamaz. Ortada birden fazla alacak var ise,
MK.m.855/1 anlaminda rehin olusmaz. Buna gerekte yoktur. Boyle bir durumda,
birden fazla alacak ve birden fazla rehin hakkindan sz etmek gerekecektir.'” Bu
baglamda, aynmi1 hukuki iliskilerden kaynaklanan alacaklar “ayni alacak” kavrami
kapsaminda sayilir. Cari hesaptan dogan alacaklarda hesabin kesilmesinden sonra
arta kalan alacak s6z konusu oldugundan, cari hesap bakiyesinden dogan alacak da
“tek alacak™ kavramina dahildir. Keza {ist smir ipotegi ile giivence altina alinan
alacak cesitli kaynaklardan dogsa da, bunlar arasinda birlik vardir. Asil borglu ile
kefillerin ve miiteselsil bor¢lularin borglar1 da “ayni bor¢” seklinde miitalaa edilir.
Bu faraziyede, rehin bu bor¢lulardan hangisinin borcunu giivence altina almak i¢in
kuruluysa, ancak onun igin s6z konusudur.'®

3 Acar, age., 245.

" Y.12.HD. 23.10.1996, E. 12606, K. 12979.

5 Acar, age., s. 250.

15 Giirsoy, age., s. 13-14; ALTAY Siimer/ESKIOCAK Ali, Tiirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Rehni, Istanbul
2007, s. 58.



Cesitli tasinmazlardan birinin digerine gore daha yiiksek, 6tekilerin daha diisiik
miktarla toplu rehne konu olmalari; ornegin, (B) ve (C) tasmmazlarinm 100.000-TL
tutarmdaki alacagin 40.000-TL’lik bolimi i¢in miiteselsil bor¢luluga benzer sekilde
toplu rehne tabi tutulmalari, diger tasimmazlarin da alacagin kalan 60.000-TL’lik
kismin1 toplu rehinle teminat altma almalar1 miimkiindiir.'’

D.2. Tasinmazin Ayn1 Malike Ait Olmasi

Toplu rehnin olusma sartlarindan biri de tizerinde rehin kurulmak istenen
tasinmazlarin miilkiyetinin ayni kiside'® olmasidir. Malikin bizzat bor¢lu olmasi
gerekli olmayip, Tcilincli kisinin taginmazlarim1  bor¢lu i¢in rehin etmesi
miimkiindiir.”’ Birden ¢ok tasmmaza malik bulunan bir kisi, bir alacagi teminat altina
almak maksadi™ ile tasmmazlari {izerinde (tiimii ya da bir kag1 tizerinde) genellikle
ayni anda ipotek tesis etme yoluna gitmektedir. Ancak, malikin bir tasinmazi
iizerinde ipotek tesis ettikten sonra, bir diger tasinmazini da sonradan ipotegin
kapsamina dahil etmek suretiyle her iki tasinmazi lizerinde toplu ipotek kurmasina da
engel yoktur.”!

Malik, bir taginmazi iizerinde ipotek kurduktan sonra onu cesitli parsellere
ayirmis olabilir. Uzerinde rehin kurulu bir tasinmaz sonradan parsellere bdliiniirse,
bu parsellerin miilkiyeti ayn1 malike ait oldugu siirece, rehin hakk: her bir parselin
tamam {izerinde devam eder. Zira ayni teminat bir biitiin olup, bdliinemez.**Malikin
ifraz sonucu ortaya cikan yeni parselleri ipotekle teminat altina alinan borgtan
miiteselsilen sorumlu {i¢iincii kisilere devrettigi hallerde de yine bir topu ipotek hali
ile kars1 karsiya kalinacaktir. 3

Kat miilkiyetine ¢evrilirken tasinmaz iizerinde 6nceden mevcut haklarin durumu
ne olacak? Mesela malik arazisi tlizerinde bir alacaklist lehine ipotek kurmus ancak
daha sonra bu arazi {lizerinde bir bina insa ederek kat miilkiyetine ge¢ilmesini talep
etmis olabilir. Bu durumda arazi lizerindeki ipotegin kat miilkiyeti kiitiigiindeki her
bir bagimsiz boliime arsa paylar: ile orantili bir bigimde nakledilmesi gerekecektir

17 Giirsoy, age., s.14; Kuntalp, age., s.275-277; Altay/Eskiocak, age., s. 58.

I8 Taginmazin bireysel miilkiyete hatta payl miilkiyete tabi olmast da miimkiindiir. Ancak son durumda rehine
konu olan arazinin kendisidir, aksine pay degildir. Bu durumda paydaslarin oybirligi ile karar almalar
(MK.m.692/1) ve payli miilkiyete iliskin diger sumurlamalara uymasi gerekir. (MK.m.692/2). Bir payin bu
baglamda rehine konu edilmesi miimkiindiir. Fakat bir paydasin kendi payini rehin vermesi diger paydaslar
bakimindan MK.m.855/1 anlanminda “aym kigiye” ait olma kosulunu yerine getirmez, aksine farkl sahsa ait
tasinmaz seklinde islem goriir. Fakat payint rehin veren paydag, ayni bor¢ icin miiteselsil bor¢lu konumunda ise
MK.m.855/1 anlaminda toplu rehin icin gerekli kosul yerine gelmis olur. Acar, age., s. 246, Y.12.HD.
18.04.2002, E. 6829, K. 8052.

" ALTIN Mehmet/KARAHACIOGLU A.Haydar/DOGRUSOZ M. Edip, Tiirk Hukukunda Rehin, Ankara 1996,
s. 114.

" Birden ¢ok tasinmazi iizerinde toplu ipotek kurulacak malikin toplu ipotekle teminat altina alinacak borctan
kisisel olarak sorumlu olmast sart degildir. Kuntalp, age., s.273; Koépriili/Kaneti, age., s.292; KURSAT
Zekeriya, Birlikte Rehin, Ozer Selici’ ye Armagan, Ankara 2006, s. 405.

2 Helvaci, age., 214-215;

2 ERTAS Seref, Esya Hukuku, Ankara 2002, s. 114; KACAK Nazif, Ipotek ve Ipotegin Paraya Cevrilmesi,
Ankara 2009, s. 115; Helvaci, age., s. 215.

3 Giiroy, age., 16; Kuntalp, age., s. 282;Helvaci, age., 215; Bununla birlikte hemen hatirlatalim ki, Malik
rehinli tasinmazin giivence altina aldigi alacagin yirmide birinden az degeri olan bir par¢asini baskasina
devrederse; alacakli, kendisine bu parc¢a ile orantili bir 6deme yapildigi veya tasinmazin geri kalan kismi yeterli
giivence olugturdugu takdirde, devredilen par¢a iizerindeki rehni kaldirmaktan kaginamaz (MK.m.868).



(KMK.m.5/f, 13/f.3). Ancak anilan bagimsiz bolimler ayn1 kisinin miilkiyetinde ise
ya da ipotek ile teminat altina alman alacagin tiimii bakimmdan yiikiimli oldugu
kabul edilebilecek ve toplu ipotek durumu olusacaktir.**

Mevcut ipotege tasinmaz ilavesi ile de toplu ipotek tesis edilebilir. Uygulamada
sikca rastlanan bu durumda, ipotege tasmnmaz ilave ederek ek teminat/glivence
saglanmaktadir.(MK.m.866) *’ipotege konu tasinmaz, teminat teskil ettigi alacagi
karsilayamayacak bir durum alirsa (ev yikilmigsa vs.) alacakli borgludan ek bir
glivence gostermesini isteyebilir. Borglu kendi rizasi ile azalan kiymet karsiligi
baskaca bir tasinmazini giivence gostermek isterse, TK. nun 26.maddesi hiikiimlerine
gore, resmi senet diizenlenerek toplu ipotek tesis edilir. Bu halde, TST. niin
32.maddesindeki toplu ipotekte oldugu gibi sayfalar arasinda irtibat kurulur.

D.3. Tasinmazlarindan Rehin Kurulacak olan maliklerin dayanismali
(miiteselsil) bor¢lu olmalar1

Uzerinde rehin kurulacak tasinmazlarin malikleri ayr1 kisiler olmakla beraber,
bunlar teminat altina alinmak istenen borcun miiteselsil borclulari iseler (BK. m.141)
tasinmazlar1 toplu rehin konusu olabilirler.”® Farkli kisilere ait olmakla birlikte bu
kisiler miiteselsil bor¢lu durumunda degillerse, toplu rehin kurulmaz. Sinirli say1 ve
tipe baghlik ilkesi buna engel olacaktr.”’

Teselsiil halinin s6zlesmeden kaynaklandig: hallerde; mesela, iki kisi, alacakliyla
yaptiklar1 s6zlesme uyarinca bir miktar para borcu i¢in miiteselsil bor¢lu olacaklarini
kabul etmislerse bu borcun ifasini teminat altina almak amaciyla kendi tasinmazlari
iizerinde toplu ipotek kurma yoluna gidebileceklerdir.”® Teselsiil halinin kanundan
kaynaklandig1 hallerde; mesela, mirasgilar miras birakanin borg¢larindan miiteselsil
olarak sorumludurlar (MK.m.64). Dolayisiyla mirascilar, miras birakanin alacaklis1
lehine kendi tasmnmazlar1 iizerinde toplu ipotek kurma yoluna gidebileceklerdir.
Diger taraftan, bir borgtan miiteselsil olarak sorumlu olan miisterek maliklerinde
alacakli lehine kendi paylar1 ilizerinde toplu ipotek kurma yoluna gidebilmeleri
ihtimal dahilindedir.””

Tescil edilmis ipotegin, bahsedilen teselsiil sartlarma haiz olmamas1 nedeniyle,
kurulmamis sayilmasi sonucundan kag¢inabilmek i¢in kosullari varsa, tesis edilen
rehnin toplu rehin olarak diizeltilmesi, toplu rehin kosullar1 mevcut degil ise,
hiisniinivet kurallarma gdre veya tahvil yoluyla kurulan rehinlerin yiikiin

** Ertas, age., s. 404; Helvaci, age., s. 216; REISOGLU Seza, Ipotegin Kapsami, Hiikiimleri ve Uygulamada
Ortaya Ctkan Sorunlar, Ankara 1979, s. 38-39.

> MADDE 866.- Rehinli tasinmazin degerinde diisme meydana gelmisse alacakly, alacag icin baska giivence
gostermesini veya rehinli taginmazin eski hale getirilmesini bor¢ludan isteyebilir. Alacakli, rehinli taginmazin
degerinin diismesi tehlikesinin mevcut olmast hdlinde de giivence isteyebilir. Yeterli giivence hakim tarafindan
belirlenen siire i¢inde verilmedigi takdirde alacakli, giivence eksigini karsilayacak miktardaki alacak kisminin
odenmesini isteyebilir.

% Oguzman/Selici/Ozdemir, age., s. 688.

7 Acar, age., s. 246.

* Y.12.HD. 22.09.1992, E. 8590, K. 10666.

? Helvaci, age., s. 217; Oguzman/Seli¢ci/Ozdemir, age., s. 703.

3% KANETI Selim, Hukuki Islemlerin Cevrilmesi, Istanbul 972, s.1; Sekle uyulmamas: sebebiyle hiikiimsiiz olan
akitte, baska bir akde iliskin sekle uyulmug ise ve eger taraflarmm yaptiklart “akdin hiikiimsiizliigiinii bilmis
olsalard1” sekline uyulan diger akdi yapacaklar: kabul edilebiliyorsa ve bu akit icin aranan muteberlik sartlart



dagitilmas1 bigimindeki rehne doniistiriilmesi gerekir.’' Aksi halde, Yargitay’mn da
kabul ettigi tizere’” ipotegin kurulmamus sayilmasi halinde taraflar zarar gorecektir.

E. Toplu Rehin, Ipotek, ipotekli Bor¢ Senedi ve irat Senedi Seklinde
Diizenlenebilir

Medeni Kanunumuz, hukuki diizenlenis tarzlar1 agisindan {i¢ tiir tasinmaz rehni
diizenlemistir. Kisisel alacagi teminat altina alma gorevini karsilamak iizere “ipotek”,
arazi degerini tedaviil ettirmek gorevinin araci olarak “ipotekli bor¢ senedi” ve “irad
senedi” Bu ii¢ tasinmaz rehni ¢esidi disinda, baska bir tasinmaz rehni kurulamaz.
(MK.m.850) Tiim bu rehin ¢esitleri ile toplu rehin kurulabilir. Ancak, toplu rehne
konu olan tasinmazlarin hepsinde aymt rehin tiriiniin uygulanmis olmasi
gerekir.*’Rehin tiirlerinden hangisi se¢ilmis ise, tiim tasinmazlarda rehin tiiriine gore
toplu rehin kurulmasi zorunludur.*

F. Toplu Rehnin Tescili

Toplu rehnin tapu sicilinde kayit sekli, Tapu Sicil Tliziigli’ nlin “Miisterek rehnin
tescili” kenar bashgmi®® tasiyan 32. maddesinde ayrintilar ile belirtilmistir. Toplu
ipotek tescil edilirken ipotege konu edilecek tasinmazlar ayni kisiye ait ise, TST’ niin
32. maddesinin (a) bendi geregi asagidaki gibi yapilir:

“Aymi malike ait birden ¢ok tasinmaz mal veya payr ayni alacak icin rehin
edilirse; ilgili tasinmaz mallarin kiitiik sayfalar: rehin siitununa alacak
miktarmmin tamami tescil edilmekle birlikte, diistinceler siitununda hangi
tasinmaz mallarla miistereken rehinli oldugu belirtilir. »36

Buna karsilik, iizerinde ipotek kurulacak tasmmazlar ayni kisiye ait olmayip
bor¢tan miiteselsilen sorumlu farkli kisilere ait ise TST’ niin 32. maddesinin (b)
bendi uyarinca hareket edilecektir:

“Miistereken ve/veya miiteselsilen bor¢lu kimselere ait birden ¢ok tasinmaz
mal veya payt aym alacak i¢in rehin edilirse; ilgili biitiin taginmaz mal
kiitiik sayfalari, rehin siitununa alacak miktarinin tamam tescil edilmekle

tamamsa, sekil noksani sebebiyle hiikiimsiiz akdin, sekline uyulan akde tahvili ve béylece hiikiim dogurmast
kabul edilmektedir.

! Altay/Eskiocak, age., s. 59; Giirsoy, age., s. 19.

> YHGK, 27.11.2002, E. 12-823, K. 1020.

7 Altay/Eskiocak, age., s. 59.

* Kuntalp, age., 5.272.

3 Helvaci, age., s. 218: “Miisterek rehnin tescili” seklindeki kenar bashigi isabetli degildir. Zira hiikiim hem
toplu rehni, hem de birden ¢ok tasinmaz iizerinde ipotek yiikiiniin bdliinmesi suretiyle kurulan rehni
diizenlemektedir. Ayrica “miisterek rehni” terimi doktrinde daha ¢ok “toplu rehni” ifade etmek amaciyla
kullamilmistir.

0r; Bir kimse, tapu kiitiigiinde kayitli aymi Tapu Sicil Miidiirliigii yetki alaninda bulunan ii¢ adet tasinmazin
500.000-TL karsilhiginda ipotek etmek istediginde, o tasinmazlarindan her birinin rehinler siitununa miistakil bir
ipotek nasil iglenmekte ise oylece islenip alacak miktar: par¢alanmadan her sayfadaki alacak miktart stitununda
500.000-TL 'nin tamami gosterilir. Ayrica bu ipotek hangi harf altinda yapilmus ise, diisiinceler stitununa da yine
o harf altinda; “1-A ilave; 111, 112, 114, 121 sayfalardaki tasinmazlar ile miistereken ipoteklidir.” seklinde
ifade edilir. Diger tasinmazlarin sayfalarindaki diisiinceler siitununda da oradaki ipotegin tasidigi harf altinda
bu belirtme tekrar ifade edilir.
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birlikte, diistinceler siitununda hangi tasinmaz mallarla miisterek rehinli
oldugu belirtilerek, miisterek ve miiteselsil bor¢ oldugu ayrica agiklanir.”

Bu bentteki “miisterek ve/veya miiteselsil bor¢lu” ve “miisterek ve/veya
miiteselsil bor¢” 1fadeleri isabetli degildir. Zira 6ncelikle belirtmek gerekir ki, gerek
“miisterek bor¢” ve “miiteselsil bor¢” kavramlar1 gerekse “miisterek bor¢luluk” ve
“muiteselsil bor¢luluk” kavramlar1 birbirinden tiimiiyle farklidir. Gergekten de, ancak
boliinebilir edimler i¢in s6z konusu olan miisterek (kismi) bor¢lulukta, alacakli her
bir bor¢ludan borcun sadece onun payma diisen kismini talep etmek imkanina
sahiptir. Halbuki miiteselsil (zincirleme) borglulukta, alacakli, borcun ifasini
miiteselsil borglulardan herhangi birinden talep edebilmektedir. Ayrica bir borg igin
farkli kisilere ait birden ¢ok tasinmaz {izerinde toplu ipotek kurulabilmesi icin bu
kisilerin ipotekle teminat altina alinan borg¢tan miiteselsilen sorumlu olmalar1 sarttir;
miisterek borlu sifata sahip olmalar1 yeterli degildir.

Bu vesile ile belirtmek gerekir ki, EMK. m. 770/c.1.deki “...miistereken ve
miiteselsilen...” ifadesi de dogru degildi. MK. m. 855°te “...miistereken...” ifadesine
yer verilmeyip ve sadece “...miiteselsilen...” iadesinin muhafaza edilmis olmasi
isabetli olmustur.*’

(13

TST’niin 32.maddesinin (d) bendinde; “Bir rehin hakki, miisterek tapu kiitiigii
sayfasina tescil edilmis tasinmaz mallarin tamamini kapsamadik¢a, bu sayfaya tescil
olunamaz. Talep olunan rehin hakki miisterek tapu kiitiigii sayfasinda tescilli
bulunan tasinmaz mallardan bazilarini kapsamakta ise, rehin kapsami disinda kalan
tasinmaz mal, miisterek tapu kiitiigii sayfasindan ¢ikartilarak kayitlarin nakli
hiikiimleri dikkate alinmak suretiyle tapu kiitiigiine re'sen nakledilir.” seklinde
diizenlemeye yer verilerek, malik, birden ¢ok tasmmmazini ayni kiitilk sayfasia
kaydettirerek, tek bir tescille onlarin izerinde toplu rehin kurabilecektir.”®

Toplu ipotek kurulduktan -7ST7.32.maddesine uygun olarak- sonra, toplu ipotek
sartlarinin olmadiginin anlasilmasi halinde; ipotegin taraflarinca dava yolu ya da tapu
miidiirtince taraflara tebligat yapilarak ve taraflarin onay1 almarak, tescilde yapilan
hatanin diizeltilmesi ve ipotegin miisterek hale getirilmesi miimkiindiir. *°

G. Toplu Rehinde, Alacakl ve Bor¢clunun Durumu

Toplu rehin istisnai bir rehindir ve 6zel kosullara tabi tutulmustur. Toplu rehin
kurulmas1 durumu, rehinli alacaklinmn son derecede yararmadir.” Soyle ki, alacakl

7 Helvaci, age., 219.

% Helvac, age., s. 219; MK.m.1000/5. fikrasinda, “Ayni malike ait olan birden ¢ok tasinmaz, sinirlart birbirine
bitisik olmasa bile, malikin istemiyle kiitiikte ortak (miisterek) bir sayfaya kaydedilebilir. Bu sayfaya yapilan
rehin tescilleri, o sayfada kayitli bulunan biitiin tasinmazlar: baglar; ayni sayfada kayith bu gibi tasinmazlardan
bir kismi malikin istemi iizerine veya mahkeme karariyla o sayfadan ¢ikarilirsa, ¢ikarilan tasinmaziar tizerinde
tescil edilmis bulunan haklar sakli kalir.” denilmektedir. Bu diizenlemeye paralel olarak, TST. m.25/6.fikrasinda,
“Aymt bélge iginde ve aym malike ait bulunan tasinmaz mallar birbirine bitisik olmasa bile Tiirk Medeni

Kanununun 1000 inci maddesi uyarinca malikin istemiyle miisterek tapu kiitiigii sayfasina tescil edilir.” seklinde
ifade edilmektedir.

* Kuntalp, age., s. 277.

“Oguzman/Selici/Ozdemir, age., s. 747-749; Giirsoy/Eren/Cansel, age., s. 1035; Sats sonrasi alacagin
tamamen karsilanamadigr durumlarda, alacakli tasinmaziar iizerinde teminat teskil eden tutardan fazlast i¢in
veya bor¢lu disindaki ipotekli tasinmaz maliklerin malvarliklart iizerinde bir talepte bulunamaz. Alacakli sadece
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toplu rehne konu olusturulan tasinmazlarin herhangi birinin satis bedelinden
alacagini tamamen tahsil ettigi takdirde, diger rehinli tasinmazlarin {izerindeki
rehinler ortadan kalkar ve bunlarin satisi s6z konusu olamaz. Diger yandan, toplu
ipotege konu teskil eden tasmmazlar iizerindeki teminat yiikii bir biitiin teskil
ettiginden ve tiim taginmazlar miiteselsilen teminat yikiinii bir biitiin olarak
tasidiklarindan, alacagin herhangi bir tasmmazin satis1 sonucu karsilanamamasi
olasiliginda, acik kalan miktar diger tasmmazlarin satis bedelinden #imiiyle
karsilanabilir. Boylece, toplu rehin alacakliy, rehin ytikiiniin dagitilmasi bi¢cimindeki
rehne gore cok daha genis ve saglam bir ayni giivenceye kavusturmaktadir. *!

Bor¢lu bakimindan bazi sakincalar1 bulunmaktadir. Bunlar; birden ziyade
tasinmazin tamami ayni bor¢ i¢in rehin gosterilmis bulundugundan, bunlar1 tekrar
rehine ederek kredi bulunmasi veya tasinmazimn satimi gili¢lesir. Diger taraftan, bor¢lu
olmayan veya borcun bir kismindan sorumlu olan kisilerin miisterek rehin yoluyla
taginmazlarini teminat gostermeleri de menfaat durumlarina uygun diismez. Zira
bor¢lu, borcun bir kismini1 6demekle diger bor¢lularin durumunu iyilestirmis olmakla
beraber, bizzat kendisi geri kalan borg¢tan kurtulmus olmaz. Bundan baska, borg¢lu
olmayan malikin bor¢lu malikler ile bir arada, miisterek rehin yoluyla tasinmazini
rehin vermesi su sonucu dogurabilir: eger tasinmazi Oncelikle satilirsa, asil bor¢lu
onlarn tasmmazlarindan evvel malini elden ¢ikarmis olur. **

H. Toplu Rehinde; Garame Ipotegi uygulamasi

Garame ipotegi, ayn1 dereceden birden fazla kisi lehine tesis edilen ipotek tiirii
olup genellikle bankalarin konsorsiyum (sirketler birligi) seklinde kullandirdiklar:
kredilerde basvurulan bir ipotek tiirtidiir. Garame Anlagmasi; ipotegin tesisi sirasinda
veya sonradan birden ¢ok ipotek alacaklisi arasinda yapilan ve gayrimenkuliin paraya
cevrilmesi halinde, iist derecedeki ipotegin Oncelikli olmasi hakkini kaldirarak,
alacak miktarlar1 arasindaki orana gore satis bedelinin paylastirilmasini 6n goren bir
anlagmadir.

Ozellikle Banka uygulamasinda; birden fazla banka bir araya gelerek, “tek
alacakll sifatiyla”™ belirli bir borgluya tahsis ettikleri krediyi “tek ve aymi alacak
olarak” isleme tabi tutmak suretiyle, toplu rehin tesis etmekte ve bu islemi “garame
ipotegi ” olarak adlandirmaktadirlar.

Bankalarin uygulamasindaki bu faraziyede, borgluya verilen toplam krediye
istirake dahil bankalar belli oranlar da katildiklarindan, tasinmazlarin paraya
cevrilmesi sonucunda satis bedelinden alacaklar1 pay da, katilim oranina gore
belirlenmektedir.

alacagin karsilanamayan kismu icin bor¢lunun diger malvarligina iliskin takip bagslatilabilir. Dolayisiyla,
miisterek ipotegin teminat yiikiiniin boltinmesi sonucunu dogurmast ve herbir tasinmaz iizerindeki teminat
yiikiinii sitmirlamast, alacagin tamamen tahsil edilememe riskini arttirir. Bu anlamda miisterek ipotek, toplu
ipotege nazaran, bor¢lu lehine ancak alacakli aleyhinedir.

‘" AKIPEK Jale G., Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1974, s. 195; Giirsoy/Eren/Cansel, age., s. 1036, 1037,
Kuntalp, age., s. 272, Oguzman/Seli¢ci/Ozdemir, age., s. 68, . Davran, age., s. 28;

* Giirsoy/Eren/Cansel, age., s. 975,
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Belirttigimiz faraziyede, alacagin tek ve ayni olup olmadigi hususu tartigilabilir
ise de, garame ipoteginin, Tirk rehin hukuku uygulamasinda yerleserek
kurumsallastig1 bir vakiadir.*

BANKA ADI GARAME ORANI Tutar
X1 Bankasi 42,41% 137.832,50TL
X2 Bankast 17,83% 57.947,50TL
X3 Bankast 12,00% 39.000,00TL
X4 Bankasi 7,63% 24.797,50TL
X5 Bankasi 4,66% 15.145,00TL
X6 Bankasi 4,15% 13.487,50TL
X7 Bankasi 3,78% 12.285,00TL
X8 Bankast 3,32% 10.790,00TL
X9 Bankast 2,97% 9.652,50TL
X10 Bankast 1,25% 4.062,50TL
TOPLAM 100% 325.000TL

Yukarida yer alan tabloda belirtildigi ilizere, tasinmazlarin paraya cevrilmesi
sonucunda satis bedelinin paylastirilmasi asamasinda, bankalar katilim oranlarina
gore pay alacaklardur.

* Altay/Eskiocak, age, s. 60.



IKINCI BOLUM

§ II- TOPLU REHINDE iPOTEGIN PARAYA CEVRILMESI YOLU iLE
TAKIP

1. ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takip Hakkinda Genel Bilgi

Toplu rehnin paraya cevrilmesi usuliine ge¢gmeden Once, birinci boliimde
acikladigimiz hususlar1 tekrar etmek ve ipotek takiplerinden kisaca bahsetmek
gerekirse; su 6zetlemeyi yapabiliriz: daha oncede ifade ettigimiz iizere kural olarak
ve genellikle bir alacak icin, bir tasinmaz tizerinde ipotek kurulur. Fakat ayni alacak
icin, birden fazla tasinmaz tizerinde de ipotek kurulabilir. (MK.m. 855). Bu durumda,
iizerinde ipotek kurulan her tasinmaz, alacagin belirli bir miktarini giivence altina alir
(MK.m. 855/1). Taraflar, hangi tasinmazmn alacagin ne kadarmi giivence altina
alacagimi serbestce kararlastirabilirler.*® Yiikiin tasmmazlar arasinda dagitimi
taraflarin anlagsmasina gore yapilabilecektir. Hangi tasinmazin alacagin ne kadarinin
teminatini teskil edecegini taraflar serbestce belirler.”” Eger taraflar arasinda bu
konuda bir anlasma yoksa ve tasmnmazlarin degeri tapuda tayin edilmisse, yiikiin
dagitimi taginmazlarin degeriyle orantili olarak, tapu idaresince yapilir (MK.m.
855/11I, TST.m. 32). Ancak taginmazin degeri, tapuda belli degilse, TST.m. 32/son
geregince talebin reddi gerekir. MK.m. 855/II" de 6ngoriilen durumda, birden fazla
tasinmaz iizerinde rehin yiikii boliinmeden, alacagmn tiimii i¢in ipotek kurulabilir.
Eger, lizerinde ipotek kurulmak istenen tasimazlarin miilkiyeti ayni kisiye ait ise ya
da tasinmazlarin malikleri farkli kisiler olmakla beraber, bunlar, giivence altina
alinmak istenen borcun birlikte (miiteselsil) bor¢lulart iseler, birden fazla taginmaz
iizerinde, rehin ylkii bollinmeden, alacagmn tiimiinii glivence altma alacak bigimde
ipotek kurulabilir. Bu duruma, doktrinde agirlikli olarak top/u rehin denilmektedir.
Toplu rehinde amag, tek bir alacagin tamamini glivence altma almaktir. Rehinli
alacakli, alacagmi bir kez elde eder. Rehinli tasmmmazlardan birisinin paraya
cevrilmesi ile rehinli alacakli alacagini elde etmisse, diger tasinmazlar iizerinde rehin
sona erer.*

Ipotek hakki, alacaklinin alacagini teminat altina almak igin bir tagmmaz
iizerinde kurulan ve s6z konusu alacagin 6denmemesi halinde alacakliya taginmazi
devletin yetkili organlar1 vasitasiyla paraya cevirterek, satis bedeli ilizerinden

“ Or; Bor¢lu (M)’ nin (N) ye olan 550.000-TL borcu i¢in (P), malik oldugu bir tasinmaz iizerinde, bu borcun
250.000-TL lik kasmu igin, (R) de, malik oldugu bir tasinmazi iizerinde bu borcun 300.000 -TL’lik kismu igin
ipotek kurabilir. Béylece, alacakli (N), hem (P) ve hem de (R)’ nin tasinmaz tizerinde, birbirinden bagimsiz
ipotek hakkina sahip olur. Bu durumda, alacak béliinmeyip biitiinliigtinii korudugu halde, rehin yiikii/giivence
tasinmazlara dagitilmustir.

“Y.12. HD., 06.03.2002, E.3619, K.4566; 11.3.1997, E. 1436, K. 2794; 23.10.1996, E. 12606, K. 12979.
“y.12. HD., 17.11.2005, E. 18499, K. 22429; UYAR Talih, Icra Hukukunda Tasinmaz Rehni Kavrami, Ankara
2007, s. 68.
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alacagim oncelikle elde etme yetkisi veren smirli bir ayni haktir.*’Rehin hakk: bir
tasinmaz iizerinde kurulursa tasinmaz rehninden bahsedilir. (MK.m.850-983) Ipotek
hakkmim esas amaci, bir alacagi teminat altina almaktir. Ipotek hakki, borcun hig ifa
edilmemesi, noksan veya kotii ifa edilmesi hallerinde alacakliya, ipotekli tasinmaza
el atma, alacagini ve zararini bu degerden elde etme imkani verir. *®

ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip, ciizi bir takip seklidir.* Bu takip yoluna
basvuran alacakli, sadece ipotek konusu tasmmmazi paraya cevirtebilmekte olup,
bor¢lunun tiim malvarhigina karsi takip yapamamaktadir. Ancak alacakliya ede
edemedigi alacak kismui igin rehin agigi belgesi verilir.”® Ayrica diger takip
sekillerinin aksine alacaklilar arasinda esit davranma ilkesi de bu durumda gecerli
degildir. Ipotek hakki ile alacagmi giivence altma almis olan alacakli, alacagi
zamaninda 6denmedigi takdirde, teminat konusu esyadan alacagini diger alacaklilara
gore oncelikle elde etme hakkinda sahiptir. Ipotegin paraya g¢evrilmesi yoluyla
yapilan takipte, icra miidiirii borgluya ipotek sézlesmesinin kayitsiz sartsiz bir para
borcu igerdigi hallerde icra emri, ipotek s6zlesmesinin kayitsiz sartsiz bir para borcu
icermedigi hallerde ise odeme emri gonderir ki, takip usulii birinci durumda haciz
yoluyla ilaml takibe, ikinci durumda ise haciz yoluyla ilamsiz takibe benzemektedir.
(IIK.m.149 ve m. 149/b).' Ancak su hususu da belirtmek gerekir ki, ipotekli
alacaklinin, ipotekle teminat altma alinan alacagi i¢in kural (énce rehne miiracaat
kuralr) olarak oncelikle ipotekli tasinmazin paraya ¢evrilmesini talep etmek zorunda
oldugu, bor¢lu aleyhine haciz veya iflas yoluyla takibe ge¢mesi miimkiin degildir
fakat bu kuralin istisnalar1 bulunmaktadir.>

2. Toplu Rehinin Paraya Cevrilmesi

A. Genel Olarak

Toplu ipotek ile giivence altina almman borcun vadesinde Odenmemesi
durumunda, alacakli ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibe gecebilecektir.
Alacagin 6denmemesi halinde, rehnedilen malin alacakliya kalacagi hususundaki her
anlasma gegersizdir (MK. m.873 ve m.949).>> Toplu rehinde alacak, birden cok
tasinmaz rehini ile giivence altina alinmis oldugundan alacaklinin tek rehin hakki
vardir. Bu nedenle alacakli alacagini tasmmazlardan birinin paraya cevrilmesiyle
tahsil ettigi takdirde digerleri lizerindeki rehin hakki son bulur. Ancak, 873.maddesi
alacaklinin istedigi tasinmazi paraya ¢evirme olanagi smirlandirilmistir.

7 Oguzman/Selici/Ozdemir, age., s. 679; Giirsoy/Eren/Cansel, age.,s. 949.

* Altay/Eskiocak, age, s.2; Helvaci, age., s. 5.

*“ YILDIRIM M. Kamil, Icra Hukuk Ders Notlari, 2. Baski, Istanbul 2004, s. 169.

% Rehinle korunmus bir alacagn icra kanalyla satisi sonucu elde edilen gelir alacak miktarim karsilamaya
yetmezse alacakliya kalan tutar igin rehin agigr belgesi diizenlenir. Alacakli diizenlenen bu belge istinaden kalan
kisim icin iflas yada haciz yoluyla takibe devam eder. IIK. nun 152. maddesi geregince rehin agig belgesi, IIK.
nun 68/1. maddesinde sayilan ve borg ikrarin iceren senet mahiyetindedir.

' BUDAK Ali Cem, Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takip, Istanbul 2009, s. 91; Calismamizda, Toplu
Rehinde ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip seklinden bahsedilecektir. Bu itibarla, IIK. nun 148—
153.maddelerinde yer bulan ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip hususuna kisaca deginilmistir.

2 Helvaci, age., s. 234; Budak, age., s. 20-21. (Once rehne basvurma kuralimn prensipleri ve istisnalar
hakkinda bkz; Ali Cem BUDAK, Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takip, Istanbul 2009, s. 20.vd.)

7 MK.m.873, 949. KURU Baki, Icra ve Iflas Hukuku Ders Kitabi, Ankara 2005, s. 46.
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Asagida, tasinmazlarm aynmi malike ait olmasi ve farkli kimselere ait olmasi
bakimmdan ayr1 bir inceleme yapilacaktir, ancak Oncelikle tasinmazlarin birlikte
satis kuralindan bahsetmek gerekmektedir.

A.1. Taginmazlarin Birlikte Satis1 Kurali

Medeni Kanunumuzun “Paraya ¢evirme gekli” kenar bashigini tasiyan 873.
maddesinde yer alan diizenlemeye gore;

“Bor¢ odenmezse alacakli, alacagint rehinli tasinmazin satis bedelinden
elde etme hakkina sahiptir.

Borcun odenmemesi halinde rehinli tasinmazin miilkiyetinin alacakliya
gececegine iligkin sozlesme hiikmii gegersizdir.

Ayni alacak igin birden ¢ok tasinmazin rehnedilmis olmasi halinde, rehnin
paraya ¢evrilmesi istemi, tasinmazlarin tamami hakkinda yapilir. Bununla
birlikte, icra dairesi onlardan ancak gerektigi kadarini paraya ¢evirir.”

MK. 873/f1I hiikmiine gore, birden fazla tasinmaz iizerinde kurulan ipotegin,
gerek rehin yiikiiniin boliindiigii miisterek ipotek gerek toplu ipotek olmasi halinde,
temel kural, tim tasmmazlarin ayn: zamanda beraber satisinin istenmesidir.>* Zira
alacaklinin ortak ve bdolinmez bir rehin hakki vardir. Birlikte satis isteme
zorunluluguna dair kural hem tasinmazin tamaminin ayni malike ait olmas1 hem de
baska baska maliklere ait olmas1 hallerinde uygulanir.””Yargitay da bir kararinda®®,
“Aymi alacak igin, birden fazla tasinmaz iizerinde ipotek kurulmus olmast halinde,
alacakl tarafindan takip talebinde tiim ipotekli tasinmazilarin belirtilerek, tiimiiniin
aynmi anda takip konusu yapilmas: gerektigini” ifade etmektedir. Bu kural ile
alacaklinin istedigi tasinmaz sattirarak keyfi davranmasini ve belirli maliklerle diger
maliklerin zararma anlasma yapmasini 6nlemeye yoneliktir.

Ancak, maddeden de acik¢a anlasilacagi iizere, Icra Dairesi ipotekli
tasinmazilardan gerektigi kadarint paraya ¢evirecektir. Yargitay bir¢ok kararinda bu
hususa yer vermistir.”’ Bu durumun aksine olacak sekilde yani gerekmedigi halde

* YHGK. 02.05.1997, E. 12-113, K. 379; MK. nun 788. m. (Yeni MK.m.873) hiikmiine gore "ayni olacak i¢in
birden ziyade gayrimenkul iizerinde rehin tesis edilmiy ise olacakli bunlarin aym zamanda satilmasin talep
etmeye mecburdur. Bununla beraber icra memuru, ancak satigi zaruri olanlarini satar”. Anilan madde hiikmiine
gore alacakly miisterek rehin konusu tiim tasinmaziar takip talebinde belirtmeli ve tiimiinii ayni anda takip
konusu yapimalidr. Ancak MK. nun 788/son ciimlesi hiikmiine gére satistaki sirayr icra miidiirii tayin edecektir.
Somut olayda alacakli tiim tasinmazlar hakkinda takibe ge¢mis ve bunlarin satislarini da 10.7.1995 ve 12.9.1995
tarihlerinde istemistir. Bundan sonraki islemler yukarida deginilen M.K.788/son ciimlesi geregi Icra
Memurlugunca yiiriitiilecektir. Nitekim icra memuru tiim tasinmazlarn, satiglarimin birbirini takip eden iki
giinde ve birlikte yapilmasini kararlastirmigtir.

7 Altin/Karahacioglu/Dogrusiz, age., s. 115; Oguzman/Selici/Ozdemir, age., s. 689; Giirsoy/Eren/Cansel,
age.,s. 1039; GURDOGAN Burhan, Ipotegin Paraya Cevrilmesi ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar,
Ankara 1979, s. 21; USTUNDAG Saim, Icra Hukukunun Esaslari, Istanbul 2004, s. 32;UYAR Talih, Rehnin
Paraya Cevrilmesi, Manisa 1992, 5. 351-352; Davran, age., s.29.

0 Y.12.HD. 02.04.1996, E. 3425, K. 4504

7 Y.12.HD. 23.11.2001, E. 17448, K. 19796. sayili bir kararinda, “Birden fazla tasinmaz iizerinde "rehin yiikii"
boliinmeden alacagin tiimii i¢in ipotek konulabilir. Alacagin tiimiinii giivence altina almak igin rehin yiikii
boliinmeden birden fazla tasinmaz iizerinde toplu rehin kurulabilir. Bu halde alacakl, rehinli tasinmazin
birisinin paraya ¢evrilmesi ile alacagini elde ederse diger tasinmaziar iizerindeki rehin sona erer. Alacakli
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birden fazla tasinmazin satilmas1 durumunda, ihalenin feshi sebebi dogacaktir. icra
Miidiirliigiiniin bu yonde verdigi kararlara karsi /IK m.134 ve 16. maddelerine
dayanilarak sikayet yoluna basvurulabilinir. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun bir
kararinda, “Toplu rehin konusu tasinmazlardan birisinin satilmast halinde, ipotekli
alacaklimin  alacagimin  karsilanmast  halinde, diger tasinmazlarin satisinin
yapilmayacagi ve bunun ihalenin feshi sebebi sayilacagi” belirtilmistir.”®

Onemle belirtmek gerekir ki, 873. maddenin son fikrasinda, “Bununla birlikte,
icra dairesi onlardan ancak gerektigi kadarini paraya ¢evirir.” seklinde yer alan
diizenleme eksiktir. Icra Miidiirliigiiniin, tasinmazlar1 hangi dlgiilere gore segerek
satacag1 yoniinde ne madde metninde ne de Icra ve iflas Kanunun®® da bir kayit yer
almamaktadir. Bu durum ise, menfaatler dengesini olumsuz etkileyebilecek bir
durumdur. Yukarida belirtildigi iizere, sikdyet yoluyla bu durum bertaraf
edilebilecektir ancak satis asamasinda veya ihale yapildiktan sonra yapilacak sikayet
ya da denetim ne kadar etkili olabilecektir.(?)

A.2. Tasinmazlar Ayn1 Malike Ait Ise

Toplu Ipotege konu tasimazlarm satis1 usuliinde doktrin goriisleri ve Yargitay
kararlar1 farklihk arz etmektedir. Calismamizin bu bashgi altinda her iki durum
bakimindan inceleme yapilacaktir. Ancak, tasinmazlardan hangisinin satis1 malik i¢in
en az zararli olacaksa onun satis1 yapilmalidir. Ciinkii toplu ipotek durumunda
alacakl her sekilde korunmaktadir.

A.2,1. Tasinmazlarin Satisinin Malike En Az Zarar Verecek
Sekilde Yapilmasi

Tasinmazlar ayn1 malike ait ise, icra memuru bunlardan ancak zorunlu olanlar1
satacak yani satig1 sadece alacagin karsilanmasina yetecek kadar tasinmaz lizerinden
yapacaktlr.60 Onemli olan, tasinmazlarin satisin malike en az zarar verecek sekilde
yapilmasidir. Alacaklinin alacagi, bir veya birkag tasinmazla ilgili yapilmis teklif ile
karsilaniyorsa, diger tasinmaz veya tasmmazlarin satisina gerek bulunmamaktadir.®’
Icra memuru ipotege konu tasmnmazlardan ancak zorunlu ve gerekli olanlari
satacaktir. Yani, Icra Miidiirliigii ayn1 malike ait toplu ipotek konusu iki tasinmazdan
herhangi birinin satisinin, takip talebinde bulunan alacaklinin alacagini ve onun
alacagma oranla Onceligi bulunan alacaklarla, tasinmazin paraya cevrilmesine ve
paralarin paylastirilmasina iliskin masraflar1 karsilayacagimi  (IIK. m.129/f1.)
ongormiisse bu tasinmazlardan hangisinin satis1 malik i¢in daha az zararh olacaksa
onun satigini ger(;eklestirmelidir.62 Nitekim Yargitay konu ile ilgili bir kararinda,
“...Toplu rehin durumunda alacakl, rehin konusu tasinmazlarin hepsinin satisin

rehinli taginmazlarin tamamumin paraya ¢evrilmesini istemek zorunda ise de hangi tasinmazin once satilacagi
konusunda secimlik hak icra miidiiriine aittir” hiikmiine yer vermistir. Benzer icerikteki kararlar icin bkz.
YHGK. 02.05.1997,12-113/379., Y.12.HD. 21.03.1990, E. 1989, K. 3079, Altay/Eskiocak, age, s. 62, 608-609.
 YHGK, 27.11.2002, E. 12-823, K. 1020.

° JIK. 85.maddesi kiyasen uygulanabilecektir.

% Jsvigre Federal Mahkemesinin Tasinmazlarin Cebri Icra Yoluyla Paraya Cevrilmesine Iliskin Tiiziik (ORFI)
m.107/f.1. (Helvaci, age., s. 223)

' Kuntalp, age., s. 290; Giiroy, age., s. 23; Davran, age., s. 29; Kopriilii/Kaneti, age., s. 294;
Oguzman/Selici/Ozdemir, age., s. 703.

52 Helvaci, age., s. 222.
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ayni zamanda istemek zorundadir. Ancak ipotek verilen tasinmazlar, ayni borgluya
( borg¢lulara ) ait ise, tasinmazlardan birinin satilmasi halinde, ipotek bedeli
alacaklmin alacagini tatmine yeterli ise artik diger tasimmmazin, Icra Miidiirliigiince
satisinin yapilmamast gerekir...” bir baska kararinda da, “...Toplu rehne konu olan
tasinmazilarin aym borgluya veya borgtan miistereken ve miiteselsilen sorumlu olan
kisiye ait olmast halinde, tasinmazlardan birisinin satist ile bor¢ karsilanacagindan,
diger tasinmazin satilmasina gerek kalmaz...” “seklinde hiikiim kurmustur.

Toplu rehin konusu taginmazlarin satisinda kiymeti azdan kiymeti fazlaya dogru
veya bunun tersine kiymeti fazladan kiymeti aza dogru bir sira takip edilmeyip,
alacakli ve bor¢lunun yararlar1 ayni 6l¢iide diisiiniilerek bir yol izlenmelidir. Bu yol
hakkinda bir kural saptanmasi olanaksizdwr. Zira her satis isleminin degisik
ozellikleri olabilir.*'icra midiirligiiniin bu yolda verecegi kararlar, sikdyet edilebilir
niteliktedir ancak ¢6ziim yolu olarak tatmin edici degildir. Dolayisiyla icra
miidiirliigliniin hakkaniyete uygun bir secim ve siralama yapmasina iligskin taraflarin
talep edebilecekleri bir diizenlemenin olmasi gerekmektedir. Aksi halde taraflar
arasindaki menfaat dengesi bozulacaktir. Ornek olarak, 500.000-TL borg igin,
iizerine ipotek konulmus olan tasinmazlara icra miidirliigiince satis hazirliklar:
sirasinda takdir edilen bedeller 400.000-TL, 300.000-TL ve 250.000-TL olsun,
burada en uygun satig 250.000-TL ve 300.000-TL kiymeti olan tagmnmazlarin
satisidir. Tagmmazlarin tiirii ve bu tiire gore borclunun ¢ikar1 varsa 400.000-TL ve
250.000-TL kiymeti olanlarin satig1 yoluna da gidilebilir. Satilan taginmazlardan elde
edilen para borcu karsiladig takdirde digerlerinin satigina gerek kalmayacaktir. Yani
400.000-TL kiymet takdir edilen tasinmaza borcun tamamini karsilayacak miktarda
pey siirtildiigii takdirde memur diger iki tasinmazin satisin1 yapmayacaktir.

Bu Ornekten hareketle, icra miidiirliigiiniin uyacagi ve uygulayacagi dlciitlerin
belirlenmesi bakimindan; [7K. nun 150/g hiikmii uyarinca, genel satis hiikiimlerinin
ipotegin paraya cevrilmesi usulinde de kiyasen uygulanmasi disiiniilebilir.
Dolayistyla, IiK. nun 109. maddesi® kiyas yoluyla uygulanabilecektir ki bu hiikiim
aslinda, alacaklinin alacagina ve icra giderlerine yetecek miktarda bor¢lu malinin
haczini diizenleyen IIK m.85/f.1 hiikmiiniin ve satis tutarmm biitiin alacaklar1
O0demeye yetmedigi durumda icra miidiiriiniin resen yeni hacizler yaparak haczi
tamamlamasma iligskin IK. 139. hiikmiiniin biitiinleyici bir pargasidir.® Diger bir
deyisle, IIK. m.85, m.109 ve m.139, bir biitiin olarak, bor¢lu malike en az zarar
verecek sekilde, kademeli olarak bor¢lu mallarinin satisini diizenler. S6z konusu
hiikiimlerin, dzellikle IIK. m.109 hiikmiiniin, bu asamada kiyasen uygulanabilecegi
kabul edilmektedir. Boylece hem ipotegin teminat fonksiyonu korunur, hem de
satilmas1 gerekmeyen tasinmazlarin malikte kalmasi saglanarak, malikin kredi
almasina imkan taninir. Aksi halde alacak karsilandiktan sonra dahi malikin tiim
ipotekli tasmmazlarmin satilmaya devam edilmesi bir amaca hizmet etmeyecek,
maliki kredi alamaz hale gelecektir. ¢’

% Y.12. HD. ,01.07.2004, E.13299, K.17366.

 Altn/Karahacioglu/Dogrusoz, age., s. 115.

% “Madde 109: Satis bedeli, haklarinda haciz katilesmis olan alacaklarin mecmu miktarina balig olursa satis
tatil edilir.

% GURDOGAN Burhan, Tiirk-Isvicre Icra ve Iflas Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Ankara 1967, s. 72,
Giirsoy, age., s. 23.

" BENGISU Hande, Birden Fazla Tasinmaz Uzerinde Kurulan Ipotegin Paraya Cevrilmesinde Tasinmazlarin
Satisina Iliskin Sorunlar, Istanbul Barosu Dergisi, Temmuz/Agustos, Istanbul 2009/4.s. 1890.
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A.2,2. Rehin Yiikiiniin Dagitilmas1 Suretiyle Satis Yapilmasi

Yiksek Yargitay bircok ictihadinda, MK. m.889’ daki kosullar mevcut
olmaksizin satis hazirligi asamasinda icra miidiiriiniin tasinmazlarin degerlerinin
orantisina gdre rehin yiikiinii paylastiracagi ongériilmektedir. Bu ¢oziim IIK.
m. 129 daki karsilama prensibinden kaynaklanmaktadr. S6yle ki, 6n swradaki rehin
hakkindan sonra gelen rehin veya haciz alacaklilari, yiiksek miktardaki toplu rehin
bedelini asan bir tutarla tagmmmazin satisini saglayarak alacaklarimi elde etme
olanagindan birgok kez yoksun durudadirlar. Ornegin, bes adet tasinmaz iizerinde
1.000.000-TL’lik rehin mevcut olup da, en degerli tasmmazin takdiri kiymeti
300.000-TL, digerlerinin takdiri degeri daha diisiik ise, bunlardan higbirinin rehin
tutarmi asan bedelle satilmas1t miimkiin olmayacaktir. Yargitay’imiz bu durumlarda,
[iK. m. 129°un ongordigi kosullarm® gerceklestirilmesi igin rehin yiikiiniin
dagitiimasin1 6n gormektedir.”

Ornegin, baska bir kararinda Yargitay, “...Yeni Medeni Kanunun 873 (Eski m.
788) ve 889. maddeleri (Eski Kanun m.804) ile Tapu Nizamnamesinin 95/1.
maddesine gore, satis tarihi itibariyle riichanli alacaklar toplami eklentileri birlikte
degerlendirildikten sonra, ipotekli tasinmazlarin tamamimn satisa esas toplam
degeri bulunup, bu toplam degerler birbirlerine oranlanmak suretiyle her bir
tasinmaza isabet eden ipotek yiikiimliiliigii miktari tespit edilmesi gerekmekte ise de,
anilan yasa hiikiimlerinin olayda uygulama yeri bulunmamaktadir. Somut olayda,
ipotek akit tablosunun 7. maddesinde «ipotek edilen tasinmaz mallardan her biri ve
hisselerinin tiimiiniin, borcun tamamindan sorumlu olacagi» belirtilmesine ve satisa
konu tasinmazin tamamint kanitlayan 100 milyar limit ipotegi bulunmasina ragmen,
icra miidiirliigiince borglularin her birinin hissesine oranla tasinmazin ipotek
yiikiimliliigiiniin bolinmesi usulsiizdiir...” seklinde hitkiim kurmustur.”

Rehin yiikiiniin dagitilmast hususu, tasinmazlarm satisinin diger alacakiilar
tarafindan talep edilmesi durumunda 6nem arz etmektedir. Cilinkii uygulamada toplu
ipotek konusu taginmazlarm iizerinde sonradan ¢esitli ipotekler kurulmakta oldugu
gibi ¢cok sayida hacizlerde konulmaktadir. Toplu ipotek konusu tagmmmazlar {izerinde,
genellikle asi/ degerlerinin ¢ok iistiinde bir ipotek yiikii bulundugu i¢in tasinmazin
bu haliyle satis1, hayatin dogal akisinda olaylarin bircogunda alt derecedeki ipotekli
alacaklilara ya da haciz hakki sahibi alacaklilarin alacaklarini elde edememelerine

B“Madde 129: T asinmaz ii¢ defa bagirildiktan sonra en ¢ok artirana ihale edilir. Su kadar ki artirma bedeli
tasinmaz i¢in tahmin edilmis olan kiymetin en az yiizde altmisimi bulmak ve satis isteyenin alacagina riigham
olan diger alacaklilar o tasinmaz ile temin edilmisse bu suretle riicham olan alacaklarin mecmuundan fazla
olmak ve bundan baska paraya ¢evirme ve paylastirma masraflarina tecaviiz etmek sarttir.

Yukaridaki fikrada yazili miktar elde edilmemisse tasinmaz en ¢ok artiramin taahhiidii sakli kalmak iizere
artirma ilamnda gosterilen miiddet sonunda en ¢ok artirana ihale edilir. Su kadar ki, artirma bedelinin malin
tahmin edilen kiymetinin yiizde kirkini bulmast ve satis isteyenin alacagina riicham olan alacaklarin
toplamindan fazla olmast ve bundan baska paraya ¢evirme ve paylastirma masraflarin ge¢cmesi lazimdir. Boyle
fazla bedelle alict ¢ikmazsa satis talebi diiger.”

% Altay/Eskiocak, age, s. 63; Y.12. HD., 05.12.1974., E.90374, K.10657; Y.12. HD., 18.11.1983., E.12293,
K.18099; Y.12. HD., 18.03.1993., E.526, K.5198; Y.12. HD., 12.04.1991., E.1990/12374, K.4869; Y.12. HD.,
18.04.1995., E.5437, K.5873.

" Y.12. HD. ,19.12.2003, E.21156, K.25890.
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neden olacaktir. Bu gibi hallerde, -Yargitay ictihatlar1 da bu yondedir ki’'- toplu
ipotek yiikiinlin tasinmazlara degerleri oraninda paylastirilmas: suretiyle, ipotek
konusu taginmazlarin tiimiiniin paraya ¢evrilmesi isabetli olmaktadir.”

Bu nedenle baz1 durumlarda, lehine ipotek tesis edilmis alacaklidan baska, ondan
daha sonraki smralarda gelen ipotekli alacaklilar varsa icra miidiiriiniin tiim
tasinmazlar1 paraya ¢evirmesinde ve toplu ipotek yiikiinii tasinmazlar arasinda satig
bedellerini esas alarak paylastirmasinda fayda vardir.

Mesela”, borglu (B), alacaklis1 (A1) lehine (X) ve (Y) parsellerinden her biri
iizerinde birinci derecede (list sinir ipotegi seklinde) 20.000-TL.’lik bir toplu ipotek
tesis etmistir. Daha sonra (X) parseli tizerinde (A2) lehine ikinci derecede 15.000-
TL’lik, (Y) parseli iizerinde de (A3) lehine ikinci derecede 8.000-TL’lik birer iist
sinir ipotegi tesis etmistir. Bor¢lu borglarini vadelerinde 6deyememis ve tiim ipotekli
alacaklilar borglu aleyhine ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla takibe gecmislerdir.

Icra miidiirii, (X) parselini paraya ¢evirmeye karar vermis ve tasmmaz 25.000-
TL’ye satilmigsa bu paranin 20.000-TL si (Al)’e 6denecek, geri kalan 5.000-TL’si
ise (A2)’ye tahsis edilecektir. Bu Ornekte (A2), alacaginin ipotekli taginmazin
satisindan karsilanamayan 10.000-TL’lik kismi i¢in rehin agig1 belgesi almak
zorunda kalacaktir. Ayrica, (X) parselinin satilmasi ve ele gecen bedelin (Al)’in
alacagini tiimiiyle karsilamis olmasi nedeniyle, (Y) parseli lizerinde (A1) lehine tesis
edilmis olan ipotek de sona erecektir; bunun da yalnizca ayni parsel lizerinde lehine
ikinci derecede ipotek tesis edilmis bulunan (A3)’lin menfaatine hizmet edecegi
agiktir.

Halbuki bu 6rnekte icra miidiirii her iki tasinmazi paraya ¢evirmeye karar verecek
olursa ve (X) parseli 25.000-TL, (Y) parseli de 15.000-TL’ ye paraya g¢evrilmisse,
icra miidiiri, lehine toplu ipotek tesis edilmis (Al)’in alacagini s6z konusu
tasinmazlara satig bedelleri ile orantili bir bigimde paylastiracak olursa:

(X) parselinin satisindan ele gecen 25.000-TL’den
25.000 x (20.000/40.000) = 12.500-TL 6denecek;

(Y) parselinin satisindan ele gecen 15.000-TL’den de
15.000 x (20.000/40.000) = 7.500-TL &denecektir.

Boylece (Al), 12.500 + 7.500 = 20.000-TL alarak tiim alacagim yine elde
edebilecek; ancak bu kez, (X) tasinmazinin 25.000-TL’lik satis bedelinden geri kalan
12.500-TL (A2)’ye 6denebilecek ve bu ihtimalde (A2) sadece 2.500-TL’lik rehin
acig1 belgesi almak zorunda kalacaktir. (Y) parselinin satilmasindan geri kalan
7.500-TL de anilan parsel iizerinde ikinci derecede 8.000-TL’lik ipotek hakkina
sahip bulunan (A3)’e 6denecek ve bu ihtimalde o, geri kalan 500-TL’lik alacagi i¢in

I'Y.12. HD. ,08.03.1994, E.2487, K.8817. “...Toplu rehin konusu tasinmazlardan her birinin rehinli borcun ne
miktarim karsilayacag taraflarca kararlastirilmamig ise bu tasinmaziar iizerinde sonradan rehin tesis ettiren
veya haciz koyduran alacaklinin satis istemesi halinde... “Icra miidiirliigiince, toplu ipotek edilen tasinmazlarin
kiymetleri ile orantili olarak temin ettikleri ipotek bedelinin belirlenmesi ve bu suretle satisa ¢ikarilmalart uygun
olacakar...”

2 Helvaci, age., s. 226-227; Kuntalp, age., s. 292.

® Helvaci, age., s. 224-225.
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rehin acig1 belgesi almak zorunda kalacaktir. Kisacasi, toplam 12.500-TL’lik bir
rehin agiginin sadece (A2) tarafindan gogiislenmesi yerine, toplam 3.000-TL’lik bir
rehin aciginm 2.500-TL’lik kismi (A2) ve 500-TL’lik kismi da (A3) tarafindan
gogiislenecektir.

Goriildiigii tizere bu ikinci yontemin tercih edilmesi, hem lehine toplu ipotek tesis
edilmis alacaklinin menfaatlerine zarar vermemekte, hem de ikinci derecedeki
alacaklilarm alacaklarini elde edebilmelerini sansa veya icra miidiiriiniin tercihine
birakmamaktadir.

A.3. Tasinmazlar Baska Baska Kimselere Ait ise

Toplu ipotek konusu tasmmazlarin borgtan miiteselsilen sorumlu birden g¢ok
malike ait oldugu hallerde tiim tasinmazlarin satilmas: gerekir.”*

Toplu ipotek konusu tasmmmazlarin birinin veya bir kismimin, borctan asil bor¢lu
sifatiyla sorumlu olan bir kisiye digerlerinin ise bor¢tan miiteselsil kefil veya borca
katilan sifatiyla miiteselsilen sorumlu bulunan kisilere ait oldugu hallerde, eger asil
bor¢luya ait tasinmazin satisi ile alacaklinin tatmin edilebilecegi ongoriilebiliyorsa
icra miidiiriiniin oncelikle asil bor¢luya ait olan tasinmaz veya tasinmazlar1 satmasi
isabetli olacaktir. Zira asil bor¢lunun taginmazini satmak yerine miiteselsil kefile ait
tasinmazin satis1 beraberinde kefilin asil borgluya riicu ihtimalini de giindeme
getirecektir. Halbuki asil borgluya ait taginmazin satilmasi halinde boyle bir riicu
iligkisinin s6z konusu olmasi miimkiin degildir. Kisacasi, bu gibi hallerde bor¢tan
miiteselsil kefil veya borca katilan sifatiyla sorumluluk altinda bulunan kisilere ait
tasimazlarin satis1 ancak asil bor¢luya ait tasinmazin satilmasi sonucunda ele gegen
bedelin alacaklimin alacagim karsilamaya yetmemesi halinde miimkiin olmahdir.”
Yargitay bir kararinda,”® “...Toplu rehine konu tasinmazlar miiteselsil bor¢lu
konumundaki farklh kisilere ait oldugundan bunlardan birisinin satisi alacagi
karsilyyorsa digerinin satiimasina gerek olmadiginda hi¢ kusku bulunmamaktadtr.
Zira toplu rehinin temin ettigi husus, alacagin tamamimin karsilanmasi olup, bu yolla
alacak karsilandiginda artik rehnin konusu kalmadigindan diger tasinmazin satigina
gerek kalmamaktadir...” seklinde ifade etmistir.

Borgtan miiteselsilen sorumlu olan kisilere ait birden fazla tasinmazin ipotek
edilmesi halinde miiteselsil bor¢lular arasinda zorunlu takip arkadasligi vardir.
Ciinkii bu durumda rehnin paraya g¢evrilmesi yoluyla takip ancak tasinmazlarin

tamami hakkinda yapilir.

A.4. Toplu Rehne Konu Taginmazlardan Birinin Yada Bazilarinin
Ugiincii Kisiye Devri

Calismamizla ilgili 6nem arz eden diger bir konu da toplu rehne konu olan
tasinmazlarin tigiincii kisiye devri konusudur. Medeni Kanunumuzun “Tasinmazlarin

" Kuntalp, age., s. 291.

5 Képriilii/Kaneti, age., s. 294; Helvaci, age., s. 225-226; Kuntalp, age., s. 291.
® YHGK, 27.11.2002, E. 12-823, K. 1020.

7 Budak, age., s. 98-99.



Boliinmesi” kenar bagligini tasiyan 889. maddesinde yer alan diizenleme asagidaki
gibidir.

“Ipotekli tasinmazin bir kismimin veya aym malike ait bulunan ipotekli
tasinmazlardan birinin baskasina devredilmesi ya da ipotekli tasinmazin
boliinmesi halinde, aksine bir anlasma yoksa rehin tasinmazlara degerleri
oraminda tapu idaresince re'sen dagitilir.”®

Bu dagitimi kabul etmeyen alacakli, dagitimin kesinlestiginin kendisine
tebliginden baglayarak bir ay i¢inde yazili bildirimde bulunmak suretiyle
alacagin bir yil i¢inde odenmesini bor¢ludan isteyebilir.

Yeni malikler, kendilerine ait tasinmaza diisen borcu yiiklendikleri takdirde
alacakl, kendisine basvurma hakkini sakl tuttugunu énceki bor¢luya bir yil
iginde yazili olarak bildirmezse, bor¢lu borcundan kurtulur.”

Ipotekli tasmnmazlarin bolinmesi miimkiin oldugu gibi, bdliinmeyip sadece
ticlincii kisiye devri de miimkiindiir. Ancak, ipotekli tasinmazlarin paraya c¢evrilme
oncesinde baskasina devredilmesi halinde teminat iliskisi ve satis sirasi bu durumdan
etkilenecektir.

Malik rehinle yiikli taginmazimni parsellere ayirarak ticilincii kisilere devrettigi
takdirde, alacaklinin muvafakati ile rehin yiikii dagitilabilir. Ancak alacaklinin buna
riza gostermeyip, tasinmazin bir yi/ iginde satigini talep etmesi miimkiindiir. Malik
tasinmaz ifraz”> ederek bunlarin miilkiyetini kendi elinde tutmus ise, toplu rehin
statiisiit s6z konusu olacaktir.**Ornegin bir goriise gore, toplu ipotege tabi
taginmazlardan birinin veya birka¢inin, ipotegin teminat altina aldigi alacagin
miiteselsil borglularma veya kefillerine devredilmesi halinde artik teminatin
bolinmesine gerek kalmayacaktr ve toplu ipotek devre ragmen devam
edecektir.®'Benzer sekilde, borclu malikin tasinmazi tzerinde ipotek tesis
edilmesinden sonra taginmazin bdliinmesi, ancak boliinen parcalarn miiteselsil
bor¢lu veya kefile devri veya bu pargalarin bor¢lu malikte kalmasi durumunda da,
teminat iliskisinin degismesine gerek yoktur. Toplu ipotekli tasinmazlardan birinin
satls Oncesi l¢iincli kisiye devrinin teminat iligskisine ve satisa etkisi hususunda;
Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararinda®*, “Toplu rehin kurulmas: icin maliklerin
miiteselsil bor¢clu olmalar: yasa geregidir. Ipotegin tesisi sirasinda miiteselsil bor¢lu
durumundaki ayrt maliklere ait olan iki tasinmaz tizerinde toplu ipotek soz konusu
olmussa, bunlardan birisinin miilkiyeti sonradan takip ve satistan once olmak iizere
hak, bor¢ ve takyitlerle birlikte bir baskasina ge¢se dahi, takip alacaklisinin ipotegin
paraya ¢evrilmesi yoluyla yaptigi takipte hem eski, hem de yeni malike gonderilen
odeme emirlerinin sonucu takip kesinlesmisse alacaklimin her iki tasinmazin satisini
istemesi yasa geregidir. Ancak, icra memurunun, satisi zorunlu olanlari satmasi

78 “Kanun koyucu toplu ipotek konusu tasinmazlardan bazilarimin devrinde, tasinmazin bolinmesinde oldugu
gibi, teminat yiikiiniin tasinmazlara varsa taraflarin anlasmasi uyarinca, yoksa tasinmazlarin degerleri oraminda
boliinmesini diizenlemistir. Dolayisiyla, devrin sonucunda teminat yiikiiniin béliinmesiyle, toplu ipotek miisterek
ipotege donitisiir.”

? Aywrma (ifraz) tapu kiitiigiinde tek parsel olarak kayitl bulunan bir tasinmaz maln diizenlenen haritalara gore
birden ¢ok parcaya ayrilarak tapu kiitiigiine tescil edilmesi iglemidir (TST.65).

% Altay/Eskiocak, age, s. 62.

! Kuntalp, age., s. 281-282; Kipriilii/Kaneti, age., s. 392;Giirsoy, age., s. 25.

* YHGK, 27.11.2002, E. 12-823, K. 1020.
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gerekecegine iliskin hiikiim karsisinda bu tasinmazlardan birisinin satisi, alacagi
karsilyyorsa diger tasinmazin satisina gerek kalmaz...” seklinde karar olusturmustur.
Mahkeme bu kararmnda, teminat yilikiiniin boliinmesi kuralini igeren MK. m.889
hilkmii yerine, MK. m.888 hiikkmii geregince teminat yiikiinde bir degisiklik
olmadigina karar vermistir.

MK. m.889/1 hikkmiinde, “aym: malike ait ipotekli tasinmazlardan birinin
baskasina devredilmesi” denilmek suretiyle, toplu ipotekten bahsedilmekle beraber,
sadece “aymi malike ait” olma sartindan bahsedilmesi isabetli olmamistir. Hiikiimde
ayni zamanda, miiteselsil bor¢lulara ait tasinmazlarin devri konusunun da yer almasi
gerekirdi. Uzerinde toplu ipotek kurulmus ve tiimii miiteselsil bor¢lu veya kefillere
ait taginmazlardan bazilarmm devrinde, MK. m.888 hiikmii uygulandig1 takdirde,
teminat yiikii etkilenmeyeceginden, ipotek miiteselsil olarak devam eder. Alacakls,
teminatin paraya ¢evrilmesi acgisindan bu durumda daha avantajhidir ¢linkii alacagini
tahsil edebilmek icin her bir tasinmaza alacagin tamami i¢in bagvurabilir. Oysaki
aynt durumda MK. m.889/1 hiikmii uygulanacak olursa, tasimmmazlar tlizerindeki
teminat ylikii boliiniir ve tasinmazlarin tiimiiniin satig1 gerekir ki bu sonug alacakliy1
olumsuz yonde etkiler. Dolayisiyla, MK. m.888 ile m.889/1 hiikiimleri uygulanmasi
arasindaki fark son derece onemlidir. Toplu ipotek uygulamasinda, tasinmazlarin
sahibinin ayn1 malik olup olmamasi konusu, bdylesi bir ayrima yol agmamaldir.®

B. Toplu Rehnin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takipte Yetki

Ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamli takipler “her icra dairesinde”
yapilabilecektir. Ancak, ilamsiz takiplerde yetki bakimindan, toplu ipotekte birden
cok tasinmaz s6z konusudur ve bu tasinmazlarin birden c¢ok ilgenin smirlari iginde
bulunmasi halinde IIK. nun 148. maddesinde yer alan “tasinmazin bulundugu yer”
sozil “tasinmazlardan birinin bulundugu yer” seklinde anlasiimalidir.**Yine MK. m.
855 ve 888. hiikiimlerinin rehne iligkin 6zel hiikiim olduklar1 gozetilerek, satigin
tasinmazlardan birisinin bulundugu yerde yapilmasi miimkiindiir.*

C. Toplu Rehin ve Teminat Yiikiiniin Bolistiirilldiugii Miiteselsil
Rehin Tiiriiniin Bir Arada Bulunmasi hali

Toplu ipotegin sartlarinin olustugu hallerde, taraflar toplu ipotek kurmak zorunda
degillerdir bilakis bu konuda bir serbestiye sahiptirler. Dolayisiyla toplu ipotegin
sartlarinin olustugu hallerde taraflarin hem toplu ipotege hem de teminat yiikiiniin
boliistiiriilmesi suretiyle ipotege ayni anda yer vermeleri de miimkiin olabilecektir.
Mesela (M1), (M2), (M3) ve (M4)’ten her biri alacakli (A)’ya kars1 500.000-TL’lik
bir borgtan miiteselsil olarak sorumlu iseler tasinmazlarin {izerinde toplu ipotek
kurma hakkina sahip olabileceklerdir. Bunlardan (M1) ve (M2) tasimnmazlari iizerinde
ipotek yiikiinii bolmeden her bir tasmmaz {izerinde 500.000-TL’lik toplu ipotek
kurma, (M3) ve (M4) ise tasinmazlar1 lizerinde teminat yiikiinii boliistiirmek suretiyle
250.000-TL’ lik ipotekler kurma yoluna da gidebileceklerdir.®

%3 Bengisu, age., s. 1905.

% Budak, age., s. 119-120.

% Altay/Eskiocak, age, s. 65— 66.

% Helvaci, age., s. 234; Kuntalp, age., s. 275-276.



Yine toplu ipotek kurulmasmin sartlarmin ancak bazi tasmmaz malikleri
bakimindan gerceklestigi, diger tasmmmaz malikleri i¢in bu sartlarin olusmadigi
hallerde de, bir alacagin, hem toplu ipotekle, hem de teminat yiikiiniin bo listiiriilmesi
suretiyle kurulacak ipoteklerde teminat altina alinmas1 miimkiin olabilecektir.®’

7 Helvaci, age., s. 234; Kuntalp, age., s. 276.
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SONUC

Calismamizda, Medeni Kanunumuzun tasinmaz rehnine ilisin genel hiikiimleri
arasinda yer almakta olan ve 855. hiikkmiiniin birinci fikrasinda belirtilen “toplu
rehin”® ve &zellikle toplu rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip seklinden
bahsedilmistir.

Toplu rehin, birtakim 6zel kosullara baglanmis ve sinirlandirilmis, istisnai bir
kurumdur. MK. m.855/I’in toplu ipotek kurulmasi i¢in 6ngordiigii kosullar, tizerinde
rehin kurulacak olan tagmmmazlarin ayni1 malike ait olmasi veya maliklerin rehinle
glivence altina alinan borgtan miiteselsilen sorumlu bulunmalaridir. Bu kosullarin
varligmma ragmen, taraflar toplu rehin kurmayi tercih etmeyip, rehin yiikiiniin
dagitilmas1 bigiminde rehin olusturulmasmi saglayabilirler. Onemle belirtmek
gerekir ki, taraflar, MK. m.855/I’in dngordiigii toplu rehin kosullart mevcut olmadigi
halde toplu ipotegin tescilini saglamis iseler, bu durumda gerceklestirilen tescil
yolsuz bir tescil niteligini tasir. Tasmmaz maliki, bu durum karsisinda tapu
kiitiigiiniin diizeltilmesine iliskin dava agabilecektir.

Yukarida da bahsedildigi iizere, toplu rehin hali, bor¢lu karsisinda daha ¢ok rehin
alacaklis1 yararmmadir. Diger bir durum ise, bor¢lu disinda rehin veren borgtan
sorumlu olmayan ftgiincii kisinin veya kefilin durumudur. Yine, tasinmazlar
iizerindeki alt derecedeki diger ipotekli alacaklilarin da menfaatlerinin korunmasi
gerekmektedir. Zira bu hallerde, taraflarin menfaatlerinin gozetilmesi ve hakkaniyete
uygun olarak belirli kriterlere gére hareket edilmesi gerekmektedir.

Toplu rehinde, bor¢lunun borcunu rizasi ile 6demedigi hallerde alacakli alacagina
kavusabilmek icin, ipotekli tagmmazlarm satisimi isteyerek, paraya gevrilmesi®
konusunda ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla icra takibi yapabilmektedir. Toplu
rehin konusu tasinmazlarin satisi halinde, kural olarak alacakli tasmmmazlarin
tiimiinilin satigini talep etmek zorundadir.

Toplu ipotege konu taginmazlarin ayni malik ait olmasi durumunda, icra memuru
bunlardan ancak zorunlu olanlar1 satacak yani satis1 sadece alacagin karsilanmasina
yetecek kadar tasinmaz iizerinden yapacaktir. Onemli olan, tasinmazlarin satismin
malike en az zarar verecek sekilde yapilmasidir. Alacaklinin alacag, bir veya birkag
tasinmazla ilgili yapilmis teklif ile karsilaniyorsa, diger tasinmaz veya tasmmazlarin
satisma  gerek bulunmamaktadir. Ancak Icra Miidiirliigii’niin uyacag1 ve
uygulayacagi olgiitlerin belirlenmesi bakimmndan agiklik bulunmamaktadir. Icra
Midiirliigii tarafindan yapilan ihaleye hazirlik, ihalenin yapilmasi, paralarin
paylastirilmasi, gerekli ise sira cetvelinin diizenlenmesi, tebligi ve sira cetveline
itiraz hususlar1 nasil ki Icra ve Iflas Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde olmakta ise,
toplu rehin konusu taginmazlarin satis1 asamasinda siralama ve se¢im bakimindan,

% Doktrinde genellikle “ toplu rehin” olarak amlmaktadir. Bkz. Yukarida, (I),1,A.
¥ Paraya ¢evirme icra organlari tarafindan, alacaklnin alacagina kavusmast amaciyla, bor¢luya karsi yapildigi
ve bor¢lunun hukuki durumunu etkiledigi icin, icra takip islemi sayilr.
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Icra Miidiirliigii’niin uygulayabilecegi belirli ve dngériilebilir dlgiitlerin yer aldig1 bir
diizenlemenin Kanunlarimiz da bulunmasi gerekmektedir.

Icra Miidiirliigii ipotekli tasinmazlardan gerektigi kadarin1 paraya cevirecektir.
Bu durumun aksine olacak sekilde yani gerekmedigi halde birden fazla tagmmazin
satilmas1 durumunda, ihalenin feshi sebebi dogabilecegi gibi, Icra Miidiirliigii’niin bu
yonde verdigi kararlara karsi IIK m.134 ve 16. maddelerine dayanilarak sikayet
yoluna basvurulabilecektir. Ancak, bu denetim mekanizmasmin varlig1 ne derecede
yeterli olmaktadir, tartigmalidir.

Toplu ipotege konu taginmazlarin birden fazla malike ait olmasi halinde,
Yargitay malikler arasinda bir ayrim yapmaksizin, [IK. m.129 hiikmiinii gerekce
gostererek ve MK. m.889 hiikmiiniin kiyasen uygulayarak, teminat yiikiiniin
tasinmaz degerleri oraninda boliinmesi ve taginmazlarin tiimiiniin satilmas1 yoniinde
karar vermektedir. Ancak, bu ¢oziim yolu isabetli olmakla birlikte, taraflar arasinda
ki menfaat dengesi gozetilerek, tiim taraflara en az zarar verecek sekilde satisin
yapilmas1 ve bu konuda agik ve yerlesik bir diizenlemenin olmasi1 gerektigi asikardir.

Cesitli thtimaller dahilinde incelemeye calistigimiz bu konuda, teminat ve cebri
icra sistemimizce zorunlu kilinan igslem ve yontemler diisiiniildiigiinde; tiim taraflar
bakimmdan hakkaniyete uygun diizenlemeler yapilmasi ve toplu rehin konusu
tasinmazlar iizerinde kurulan ipotegin paraya c¢evrilmesine iliskin mevzuatimizda yer
alan bosluklarin doldurulmas1 gerektigi diisiintilmektedir.
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