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GuUnumuz sartlarinda alacakh ve borg¢lu arasindaki iligski, borcun
0denmemesi bakimindan bir takim aksakliklar sebebi ile sekteye
ugramaktadir. Bu nedenle alacakli alacagina karsilik teminat verilmesini talep
etmekte ve alacagi bu teminat ile glivence altina almaktadir. iste bu giivence

kapsami uygulamada daha ¢ok ipotek olarak kargimiza ¢gikmaktadir.

Tasinmaz rehnin bir gegidi olan ipotek, alacagi guvence altina almak
amaciyla belirli bir tasinmaz Uzerinde kurulan ve alacak yerine getiriimedigi
takdirde hak sahibine, taginmazi icra organlari vasitasiyla sattirarak alacagi
tahsil etme yetkisi veren bir sinirli ayni haktir. ipotek, alacaga giivence teskil
etmesi icin belirli bir tasinmaz Uzerinde verildiginden, alacaga bagl fer'i bir
haktir. Diger bir yonu ile ipotek herkese karsi ileri surtlebilen mutlak bir
haktir.

Alacagini zamaninda alamayan alacakl, alacagina karsi teminat
olarak verilen taginmazin icra organlari araciligiyla sattiriimasini talep eder.
Alacakli ipotekli tagsinmazi kendisi satamaz. Ayrica alacakli ve borglu
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arasinda yapilan, ipotekli tagsinmazin bor¢ 6denmedigi takdirde alacaklini

mulkiyetine gegecegi yonundeki sdzlesme de gecersizdir.

Alacakli icra organlarina ipotekli taginmazin satiimasi yonunde talepte
bulunur. Talebi alan icra muduru alacagin mevcut olup olmadigini inceler ve
alacak mevcut ise ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takip prosedirini
baslatir. Alacak mevcut degil ise, talebi reddeder. Alacagin varhdi halinde
takip talebini alan icra mudurd borgluya talep dogrultusunda 6deme veya icra
emri gdnderir. Odeme emri mi icra emri gdénderecegi icra ve iflas Kanununda
detayli olarak yer almaktadir. Odeme emri veya icra emri alan borglu siiresi
icinde borca itiraz etmez veya icra mahkemesinden icranin geri birakiimasi

karari getirmez ise, takip kesinlesir.

Ipotegdin paraya gevrilmesi yolu ile takibin kesinlesmesi ile icra miuduri
ipotekli tasinmazin satis islemlerine baglar. Oncelikle tasinmazin satilacagina
dair tapu sicile serh koydurulur. Daha sonra taginmazin ¢ap, kroki érnekleri,
cikarildiktan sonra tasinmazin kiymet takdiri yaptirilir. Yapilan kiymet takdiri
tapu kaydinda alacakh goérulen tum taraflara, alacakliya ve borgluya teblig
edilir. ipotekli taginmaz lglincl bir kisiye ait ise, yani borglu disinda bir kisi
Uzerine kayitl tasinmazi borca karsilik vermis ise, borglu ile ipotek veren
Uglncl sahis arasinda zorunlu takip arkadashgi olur ve kiymet takdiri ipotek
veren Uguncu kisiye de gonderilir. Kiymet takdirine ilgililerden herhangi bir
itiraz gelmez ise, kiymet takdiri kesinlesir. Kiymet takdir degerini disuk ya da
fazla bulan ilgili kiymet takdirine icra mahkemesinde itirazda bulunabilir. icra

mahkemesini kiymet takdiri i¢in verecegdi karar kesindir, temyiz edilemez.

ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takipte kiymet takdirine itiraz
edilmemesi halinde, kiymet takdiri kesinlegir. Bunun Uzerine icra muduru
satis hazirliklarina baglar. icra midirinin bu hazirh§i yapmasi sarttir. icra
mudurd bir satig ilani hazirlar ve satig ilaninda, ihalenin yapilacagi birinci ve
ikinci arttirmanin yer giin ve saati, ipotekli, tasinmazin tim ézellikleri ve icra
ve iflas Kanununda yer alan tiim detaylar yazilir. ipotekli taginmazin ihalesine
birinci arttirmayla baglanir. Yeni dizenlemeye gore, ihaleye elektronik
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ortamda teklif verilebilir. Birinci arttirma sonucu tasinmaz ihale edilmez ise,
ihale ikinci arttirmaya kalir. Ikinci ihalede alici g¢ikmasi sonucu, ihale
elektronik ortamda verilen teklifler de dahil olmak Uzere en yiksek pey
siirene ihale edilir. ihaleye itiraz olmaz ise, ihale kesinlesir. ihaleye karsi icra

mahkemesinden belirli sebepler ile ihalenin feshi davasi agilabilir.

Kesinlesen ihale sonucu paralarin paylastiriimasina gegilir. ipotegin
paraya ¢evrilmesi yolu ile takipte paralarin paylastiriimasi genel haciz yolu ile
takipteki usullere gére yaplilir. Ipotekli alacakli, riichanli alacaklar ve ihale
masraflar kesildikten sonra dncelikli olarak alacagini alir. ihale sonucu
alacakli, alacagini tam olarak alamamig ise, icra mudurl kendisine rehin
acigl belgesi verir. Alacakli aldigi bu rehin acigi belgesi ile kalan alacagi igin

borclunun sahsi malvarligina karsi takipte bulunabilir.

Anahtar Kelimeler: ipotek, ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ilamli

takip, ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ilamsiz takip, ihale.
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ABSTRACT

FOLLOW THROUGH MORTGAGE LiQUIDATION

BASARAN, Duyguhan
Master Thesis

Graduate School of Social Sciences
Private Law

Supervisor : Yard. Dog¢.Dr. Nesibe Kurt Konca
June 2013, 202 pages

Under today conditions the relationships between creditor and debtor
may come to a standstill depending on the problems caused by unpaid loans.
For this reason creditors want assurance to ensure their receivables. In the
practice mortgage appears as a widely used tool for the solution of this

problem.

Mortgage which is a kind of as a kind of pledged real estate is a right
in rem that established to save the rights of creditors by selling the real estate
of debtors by means of executive proceeding. Assurance is personal right
since it is defined on to specific real estate to provide a guarantee for the
creditors. From the other point of view it can be defined as the absolute right

that can be used against all others.

The creditor who cannot collect his credit in time wants to sell out real
estates of debtors against sb. The creditors can not sell the real estates by

themselves. Moreover, the contract signed between the creditor and debtor,
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which transfer the ownership of the real estates to the creditor, does not

valid.

The creditor applies to the enforcement office for the sale of real
estates. Then, the existence of real property is checked and official
procedure required for the sale is started. If the credit does not exist then the
request is rejected. Payment order is sent to debtor by enforcement office in
order to collect the credit. In the law of bankruptcy it is defined that whether
enforcement order or payment order should be sent. Enforcement
proceeding is become definite if the debtor does not make an objection to the

order.

After the definition of enforcement proceeding, the sale procedure is
started by the enforcement office. Commentary about the sale process is
added to land registry. Assessment is performed after the collection of zoning
status information of the real estate. The result of assessment is notified to
both sides of creditors and the debtors. If the mortgage is also owned by the
third parties then the third parties are included to prosecution and
assessment result is also sent to them. Objection can be made to the
enforcement office if the sides believe that assessment value is low of high.
However, the decision given by execution court is definite and con not be
appealed.

During execution proceeding the assessment of real estate is finalized
if no objection was made. After that the preparation of sale procedure is
started by the enforcement office. This preparation procedure is obligatory.
Enforcement office prepares an announcement and the place and the time of
first and second auctions, the all properties of real estate and the details
defined in the bankruptcy law should be declared in this announcement. The
sale is started by the first auction. According to new regulation, offers can be
given electronically. Second auction can be performed if the sale is not

completed in the first one. Sale becomes definite if no objection is made.
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However, action for annulment can be done against execution court

depending on the some reasons.

At the end of sale procedure the value is shared. The portioning of the
money is performed by following the approximation which applied during
sequestration procedure. The creditor takes his money after prior credits and
charges are excluded. Right of retention is given to creditor by the
enforcement office if the creditor cannot collect the all of his money. Then the
creditor can start official prosecution against the private estates of debtor by

using this certificate.

Keywords: Mortgage, Enforcement proceeding with judgment by way
of liquidation of the mortgage, Followed by liquidation of the mortgage

without judgment, bid.
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GIiRIS

Tasinmaz rehni olarak ipotek Turk Medeni Kanunun Egya hukuku
kisminda yer almakta olup, alacaga teminat saglamak icin verilmis olan
ipotek Icra ve Iflas Hukuku kisminda yer almaktadir. Tasinmaz rehni olarak
ipotek, genel sartlar bakimindan Turk Medeni Kanunu hukdmleri ile 6zel
sartlar bakimindan ise icra ve iflas Kanunu hikiimlerinde uygulama alani

bulur.

Rehin hakki hak sahibine, bir alacak yerine getiriimedigi takdirde,
rehnedileni (taginmaz, tasinir egya veya bir hakki) paraya gevirterek bundan
alacagini tahsil etme yetkisi veren, egyanin maliki basta olmak Gzere herkese
karsi ileri surulebilen bir sinirli ayni haktir. Rehin hakki, kisiye sadece
tuketme yetkisi vermesi yonu ile sinirh bir ayni hak olup, asil alacaga bagl bir

hak olmasi sebebi ile feri bir haktir. Ayni zamanda rehin hakki sahibine
malvarligini paraya gevirme yetkisi veren mutlak bir haktirl. Rehin hakki
tasinir rehni ve tasinmaz rehni olmak Uzere ikiye ayrilir. Taginmaz rehni

cesitleri ise, ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedidir. Bu baglamda ipotek

rehin hakkinin bir ¢esididir.

ipotek teminatlarin biyiik bir kismini olusturur. ipotek, hak sahibine,
alacak vadesinde 6denmedigi takdirde ipotek konusunu olugturan tagsinmazin
cebri icra yoluyla paraya ¢evrilmesi sonucu alacagini elde etme yetkisi veren

sinirli bir ayni haktir.

1 &ztan Bilge: Medeni Hukukun Temel Kavramlari , Turhan Kitabevi, Ankara 2012 ,s.895;
Oguzman, M Kemal/ Seli¢i, Ozer/ Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul
2012, s.883.
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ipotek, Medeni Kanun'un yani sira, gésterdigi farkli dzelliklerinden
dolayi1 bazi 6zel kanunlarda, kefalet ve sartlari bakimindan Turk Borglar

Kanunu’ nda ve ipotegdin paraya cevrilmesi olarak da icra iflas Kanunu’nda

yer almaktadir.

Calismamizin konusu tasinmaz rehni olan ipotedin paraya ¢evrilmesi
yolu ile takiptir. Bu nedenle ilk bolumde ipotek kavrami ve ipotege iligkin

genel bilgiler incelenecektir.

Calismanin ikinci bélimunde ise, ipotedin paraya cevrilmesi yolu ile

takibin temel 6zellikleri ve turlerine yer verilecektir.

Calismamizin UclUnct ve son boliminde ise, ipotedin paraya

cevrilmesi, satisg, ihale proseduru detayli olarak incelenecektir.

Calismamiz sonug kismi ile son bulacaktir.



BiRINCi BOLUM

IPOTEK KAVRAMI VE iIPOTEGE iLISKIN GENEL BILGILER

1.1.GENEL OLARAK iPOTEK KAVRAMI

ipotek halen mevcut, sarta bagl ya da ileride viicut bulacak olan her
tarla alacagi temin etmek amaciyla, bir tasinmaz tUzerinde kurulan ve kiymetli

evraka baglanmayan bir rehin tiriadar? (TMK m. 881/1). Bagka bir ifade ile
ipotek, kisisel bir alacak igin tesis edilen, kiymetli evraka bagl olmayan ve
yalniz teminat fonksiyonunu yerine getiren tasinmaz rehin hakkidir3. ipotekle
glvence altina alinan alacak, butun diger adi alacaklilara gére daha guvenli

bir alacak olma niteligini ta§|r4.

ipotekte amac¢ alacaga teminat saglanmaktan ibarettir. Burada
alaca@a, guvenceli olarak dolasim kabiliyeti saglamasi s6z konusu degildir5.

ipotegin, diger tasinmaz rehni tirleri olan ipotekli bor¢ senedi ile irat

senedinden farkh olarak arazinin degerini tedavul ettirme amaci olmayip,

Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin: Esya Hukuku, Vedat Kitabevi, istanbul 2012, s.285;
Esener, Turhan / Glven, Kudret: Esya Hukuku, Yetkin, ANKARA 2008, s.428; Ertas,
Seref: Esya Hukuku, Barisg Yayinlari, Ankara 2008, s.515; Kayak, Sevgi: “Tasinmaz
Rehninin Konu Bakimindan Kapsami”, PROF.DR. SEVIN TORUNER® E ARMAGAN,
ANKARA 2004, s.558; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.883 ve
940; Oztan Bilge; a.g.e., 5.894.

3Tun<; Yiicel, Mujgan: Banka Alacaklarinin ipotegin Paraya Cevrilmesi Yolu ile Takibi, On iki
Levha, istanbul 2010, s.41; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e,
s.883; Nar, Ahmet: Yabanci Para ipotegi, Seckin, Ankara 2009, s.41-42; Sener, Yavuz
Selim: Tirk Hukukunda ipotek ve Uygulamasi, Adalet, Ankara 2010, s.5.

4Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut: Esya Hukuku, Beta istanbul 2009, s.735.
5 Hatemi, HUseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s.285; Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e., s.735.
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burada gudulen amacg alacakliya yalniz ayni teminat saglamader. ipotek

kigisel bir alacagl guvence altina alan sinirli ayni bir haktir’. Bu glvence

sayesinde alacakli, alacagin tasinmazin degeri Uzerinden elde edebilme
olanagina sahip olur. Bor¢ 6denmezse alacakli tagsinmazi paraya cevirtebilir
ve bu yoldan alacagina kavusur. Rehin hakki ayni bir hak olmasi sebebi ile

herkese karsi ileri sirtilebilir®.

Ipotek dogmus ve dogacak bir borg igin kurulabildigi gibi, dogmasi
muhtemel bulunan bir borg i¢in dahi kurulabilir. Alacagin sarta bagl olmasi
ipotegin kurulmasini engellemezg. Ancak ipotegin kurulmasi i¢cin mevcut ya
da miistakbel bir alacagin varhg sarttir. ipotek bir alacagin teminatidir. Bu
bakimdan alacak hakki ile ipotek arasinda siki bir iligki vardir'®. Bu iligkide
alacak asli unsuru tegkil eder; rehin ise ona baglidir. Bu bakimdan rehin

hakki feri bir haktir®. ipotek hakkinin ileri surtlmesi, teminat altina alinan

alacag@a siki suretle baglldlrlz. Ipotek, teminat altina alinan alacaga bagh fer'i

6 Oztan Bilge; a.g.e., s.923; Ertag, Seref, a.g.e., s.516; Esener, Turhan / Glven, Kudret,
a.g.e., s.428 Kacak, Nazif: Aciklamali ve Igtihatli son dedisikliklerle Ipotek ve Ipotegin
Paraya Cevrilmesi ,Seckin, Ankara 2010, s.60.

! Hatemi, Huseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s 285; Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e., s.735;
Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer: jcra Hukuku Esaslari, Vedat, istanbul 2010, s.702;
Hatemi, Hiseyin /Serozan, Rona / Arpaci, Abdiilkadir: Esya Hukuku, Filiz, istanbul 1991,
s.712; Uyar, Talih: “icra Hukukunda Tasinmaz Rehni Kavrami”, istanbul Barosu Dergisi
cilt 81, sayi:2, 2007 s.509. Serozan, Rona: “Tasinmaz Rehni”, iUHFM, C.LXIV, s.2, 2006,
s.301.

8Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s.275; Akipek, Jale/ Akintlrk, Turgut, a.g.e., s.735;
Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s.883; Oztan Bilge; a.g.e., s.894;
Akkaya, Tolga: “lcra Hukuku Baglaminda Sureli Ipotek”, TAAD, s.12,Ankara 2013, s.162.

Esener, Turhan / Guven, Kudret, a.g.e., s.428; Pekcanitez, Hakan /Atalay, Oguz/
Sungurtekin, Ozkan Meral / Ozekes, Muhammet: icra ve Iflas Hukuku, Yetkin, Ankara
2012; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s.941; Gurdogan, Burhan:
Tiirk-Isvigre Icra iflas Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Ajans Tirk Matbaasi, ankara
1977, s.54-55; Oztan Bilge; a.g.e., $.894; Uyar, Talih: icra Hukukunda Rehnin Paraya
Cevrilmesi, Manisa 1992, s.151.

lOHatemi, Huseyin/ Aybay, Aydnj!, a.g.e., s.275; Sener, Yavuz Selim, a.g.e, s.7; Akipek, Jale/
Akinturk, Turgut, a.g.e., s.736; Oztan Bilge; a.g.e., s.894; Akkaya, Tolga, a.g.m, s.162.

u Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s.275; Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e.,
,8.737; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s.941; Hatemi, Hiiseyin
/Serozan, Rona / Arpaci, Abdiilkadir, a.g.e., s.712; Oztan Bilge; a.g.e., s.894; Kayak,
Sevgi, a.g.m., s.555.

12Tun(,: Yiicel, Mijgan, a.g.e, s.41; Oztan Bilge; a.g.e., s.894; Kayak, Sevgi, a.g.m., s.555.
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bir hak oldugundan sonucu alacaga baghdir. Baska bir deyigle, ipotek,

alacakla beraber dogar ve onunla beraber sona erer',

Ipotek tapu siciline tescil ile kurulur. Ipotegin taginmaz tesisi igin g
kurucu unsurun olmasi gerekmektedir. Bu unsurlar, tescil talebi, tescil sebebi
ve tescildir. ipotegin kurulabilmesi icin ©ncelikle tasinmazi kazanma

sebebinin olmasi gerekmektedir14. Tasinmazin tescil ile kazanilmasinda
ipotegi devretmeye yarayan Dbir hukuki iglemin mevcut olmasi
gerekmektedirls. Kazanma sebepleri arasinda, 6lime bagh tasarruf, rehin
sozlesmesi, malikin tek tarafli tasarrufu, mahkeme karari ve kanun hikmu
olabilir'®. Giintimiizde takip hukukuna en ¢ok konu olan ise alacakli ve malik

arasinda yapilan rehin sozlesmesidir. Rehin sozlesmesi alacakh ile malik
arasinda yapilan, maliki alacakliya karsi tasinmazi Uzerinde rehin kurma

borcu altina sokan, resmi sekle tabi olan sbzle§medirl7.

ipotek verilebilmesi igin yapilacak olan tescilin alacakli ve borglu
arasindaki temel borg iliskisi bakimindan herhangi bir etkisi yoktur. Tescil
islemi ipote@i alan kisi bakimindan herhangi bir alacak dogurmaz ve hukuki

sorun olmasi halinde delil teskil etmez. Tescil sadece bir ayni hakkin

varhgina delil teskil edert®.

Tescil islemi hak sahibinin tek tarafli iradesi ile yapilir. Kural olarak,

borclu durumunda bulunan maliklerin tescil istemine riza géstermelerine

13 Tung Ylcel, Mijgan, a.g.e, s.41-44; Hatemi, Huseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 286;
Akipek, Jale/ Akintlrk, Turgut, a.g.e., s.736.

14 Oztan Bilge; a.g.e., 5.904; Ojuzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s.895;
Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e., s.793.

15 &ztan Bilge; a.g.e., s.792; Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e., s.793; Oguzman, M
Kemal/ Seli¢i, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s.895.

18Hztan Bilge; a.g.e., 5.904; Ojuzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s.895;
Akipek, Jale/ Akintark, Turgut, a.g.e., s.793.

17Oguzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s.895.

183ztan Bilge; a.g.e., 5.925; Serozan, Rona, a.g.m, s.305.
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ihtiyag yoktur. Tescil islemi sirasinda satis veya paylagsim sozlesmesi,

mahkeme kararini iceren belgelerin eklenmesi gerekirlg.

Kurulan ipotek igin alacakliya kiymetli evrak niteliginde bir belge
verilmez. CUnkul ipotekle amag, alacaga teminat saglamaktan ibarettir. Buna
karsilik rehinli alacakli, ipotegin mevcudiyetinin ispatini kolaylagtirmak
bakimindan, tapu memurundan resmi bir belge isteyebilir (ipotek belgesi) 20
Bu belge ilgiliye tapu dairesince verilen bir suretten ibarettir ve ispat
kolayhgindan baska bir islevi yoktur. Ornegin, alacakli bu belgeyi
kaybederse, bunun hakkin varligi ve devami Uzerinde bir etkisi olmaz; tapu
dairesine basvurarak yeniden bir belge isteyebilier. icra takibi yapilirken bu

belgenin de icra dairesine sunulmasi zorunludur (iiK m.148).

ipotek konusu tasinmazin ipotegin kuruldugu andaki degerinin
korunmasinda bu degerde bir dUsme, bir azalma meydana gelmeden oldugu
gibi kalmasinda alacaklinin menfaati vardir. Fakat ipotek konusu ipotek
kurulduktan sonra malikin dolaysiz zilyetliginde kalir. Bu sebeple kanun
malike feri nitelikte olan ve ipotek konusuna iligkin bulunan bir bakim ve

koruma borcunu da yukler. Malikin bu sorumluluga aykiri davranmasina karsi

alacakliyr korumak gerekirzz.

ipotek esyaya bagh bir bor¢ dogurmaz. Yani ipotekli tasinmaz maliki,
malik oldugu icin borg¢lu degildir. Borcu ancak kendisi ile alacakli arasindaki

temel bir borg iliskisinden dogabilir. Bu nedenle bor¢lunun mutlaka ipotekli
tasinmazin maliki olmasi gerekmezZS. Tirk Medeni Kanunu madde 881 de

ipotekle takyit edilen tagsinmazin, bor¢clunun mulkiyetinde olmasinin sart

19Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e, s.794.

20 Oztan Bilge; a.g.e., s.925; Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 285; Akipek, Jale/
Akintirk, Turgut, a.g.e, s. 786-787, Serozan, Rona, a.g.m, s.305.

21 Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 285; Akipek, Jale/ Akintlrk, Turgut, a.g.e., s.
786-787.

22Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e.,s.746 ve 787.

23Ogjuzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s.883; Oztan Bilge; a.g.e., 5.896;
Sener, Yavuz Selim, a.g.e, s.21.
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olmadigi 6zellikle vurgulanm|§t|r24. Borglunun sorumlulugu tasinmazin degeri
ile sinirli degildir. Bor¢lunun kigisel sorumlulugu da devam etmektedir.

Ipotekli taginmazin alacagi karsilamamis olmasi halinde, alacakli borglunun
kisisel malvarligina da bagvurabilirzs. Alacakli bor¢ 6denmezse borc¢lunun
diger alacakhlari ile birlikte alacagini bor¢clunun malvarligindan elde etme
yetkisini ipotekte de muhafaza eder. Ipotegin alacakliya sagladigi Ustiinlik,
borglunun bu sorumlulugu yaninda, alacagini butin diger alacaklilara

tercihen ve hepsinden 6nce dogrudan dogruya rehin konusu tasinmazdan

tahsil etme imkaninin da bulunmaS|d|r26.

Bir alacak ipotekle teminat altina alininca, borglunun butiin malvarligi
ile kisisel sorumlulugu da ayni zamanda devam eder. Buna gore, tagsinmazin
paraya cevrilmesi ile elde edilen meblag alacaglr karsilamaya vyeterli

gelmiyorsa, rehinli alacakh borclunun diger malvarhigl degerlerine de

bagvurabilir27.

Uzerinde ipotek kurulan tasinmazin mutlaka borgluya ait olmasi
gerekmez. Taginmazin maliki bir Gguncu Kiginin borcu igin, tasinmazi
Uzerinde, alacakh yararina ipotek kurabilir. Bu halde, tasinmazin maliki,
borg¢lu tarafinda yer almayacagi icin, bor¢ nedeniyle kisisel sorumlulugu séz

konusu olamaz. Diger bir ifade ile UglUnclu kisinin sorumlulugu ipotek akit

tablosunda belirtilen miktarla S|n|rI|d|r28.

24Tunc; Yiicel, Mijgan, a.g.e, s.41; Oztan Bilge; a.g.e., s.896; Sener, Yavuz Selim, a.g.e,
s.21-22.

25Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 287; Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e, s. 737;
Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s. 883 ve 947; Uyar, Talih, a.g.e
(Tasinmaz Rehni Kavrami), s.509; Oztan Bilge; a.g.e., 5.896; Unliitepe Mustafa: “ipotegin
Alacak Bakimindan Kapsami, TBB Dergisi, s.102, 2012, s.175.

26 Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e., s.735; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir,
Saibe, a.g.e, s. 947; Oztan Bilge; a.g.e., s.896.

27 Esener, Turhan / Guven, Kudret, a.g.e., s.429; Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e.,
s.787; Oguzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s. 947; Karahasan,
Mustafa Resit: Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Arikan, Ankara 2002, s.199.

28 Akipek, Jale/ Akintlrk, Turgut, a.g.e., s. 787-788; Gursoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret /
Cansel, Erol: Tirk Egya Hukuku, Zilyetlik-Tapu Sicili-Mulkiyet-Sinirli Ayni Haklar,Seving,
Ankara 1978, s.1099 vd., Ogutcl, A.Tahir/ Dogrus6z, Edip: Rehin Hukuku,Ulucan
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Borglu olmayan malikin durumu asagidaki sekilde tespit edilir;

1-Borglu olmayan malikin alacakliy1 tatmin etme yukumlalugu yoktur.

Alacaklinin alacagini vermis oldugu tasinmazin paraya gevrilmesinden dolayi

sorumludur.

2-Bor¢lu olmayan malik tasinmazin satiimasini énlemek igin borglu
bizzat 6deme yoluna gidebilir. Fakat borcu 6demeyi ancak borgluya ait sartlar
icinde olmak Uzere yapabilir (TMK m.884/l). Malik, 6dedigi bor¢ oraninda

alacaklinin haklarina halef olur, yani alacak ona bagh tum feri haklarla

birlikte kanundan 6turt kendisine gec;er.29

Borg¢lunun heniz borcu sona erdirme hakki yoksa taginmaz maliki de
borcu 6deyemez. Malik igin borcu 6deme hakki dogmugsa ve alacakli alacagi

kabul etmiyorsa, alacaklinin temerridi s6z konusu olur (TBK m.106) ve

tasinmaz maliki bu durumda alacak miktarini tevdi edebilir®® (TBK m.107).

3-Borcun alacaklinin ihbariyla muaccel olacagi hallerde, bu ihbarin
aynl zamanda borg¢lu olmayan malike de yapilmasi gerekir (TMK m.887).
Borgluya ihbar yapilmamigsa, higbir sekilde borgluya ve malike karsi takip
yapilamaz. Malike ihbar yapilmadigi surece bor¢ onun bakimindan muaccel
olmus sayillmaz. Malik, rehnin paraya gevriimesi yolu ile takibe Icra ve Iflas
Kanunu’ nun 150 nci maddesi uyarinca itiraz edebilir. Takibin sekline gore
hazirlanan 6deme emri veya icra emrinin hem bor¢luya hem de malike teblig

edilmesi gerekir. Sadece borclu olmayan malike ihbar yapilmigsa ihbar

gegersiz olacaktir?.

Matbaasi, Ankara 1982, s.195; Koprull, Bulent/ Kaneti, Selim : Sinirli Ayni Haklar ,
Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1945, s.376.

29 Akipek, Jale/ Akintdrk, Turgut, a.g.e., s.789; Oztan Bilge; a.g.e., $.928; Oguzman, M
Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s. 947-948.

308ztan Bilge; a.g.e., .928.

31 Oztan Bilge; a.g.e., s.928; Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e., s.789; Oguzman, M
Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s. 947-948.
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4-Borcun édenmemesi halinde alacakli, hem borgluyu hem de maliki
icra yoluyla takip etmek durumundadir. Nitekim borgtan bizzat sorumlu

olmasindan o6turu borgluya, borcu 6demek suretiyle tasinmazin satiimasini
onleme hakkina sahip oldugu icin de malike karsi takipte bulunulmaldirs?
(TMK m.884). Ipotekli taginmazin maliki borgtan sahsen sorumlu degilse

alacaklinin 6deme isteminin ona karsi etkili olmasi, bu istemin hem bor¢luya

hem de kendisine karsi yapiimis olmasina baglidir (TMK m.887).

Baskasi lehine ipotek verenin borg¢ dolayisiyla kigisel sorumlulugu s6z
konusu degildir. Ornegin; B, A’ ya karsi bir 6diing sdzlesmesi dolayisiyla
100.000-Turk Lirasi borgludur. C, bir taginmazi Gzerinde, B* nin 100.000 Turk
Lirasi borcunu teminat altina almak igin A lehine bir ipotek kurabilir. ipotegin
kurulmasi ile C, A’ ya karsi 100.000 Turk Lirasi 6demek borcu altina girmez.
Borglu 6dung iliskisine gore belirlenir ve B eger alacagi ddemezse A ipotek
hakki dolayisiyla C’ nin tasinmazini icra makami araciliiyla paraya
cevirterek tahsil edilen meblagdan 100.000 Tdrk Lirasini elde eder. Bu halde

C yalniz tasinmazi ile sorumludur. A alacaginin tamamini alamadi ise kalan

meblag icin C’ nin kigisel malvarhdindaki diger degerlere ba§vuramaz33.

ipotek veren borctan kisisel olarak sorumlu olsa bile, tasinmazini
baskasina devredebilir. Bu takdirde aksine sdzlesme yoksa borglunun
borcunda ve teminatinda degisiklik olmaz. Baska bir degisle, evvelki malik
borgtan kigisel olarak sorumlu olmaksizin, sadece ayni sorumlu olur. Diger bir

ifade ile onun durumu, tasinmazini baskasinin borcu icin kisisel sorumluluk

yuklenmeden ipotek etmis kimsenin durumu gibidir34.

ipotekli taginmazin temlikinde alacakli ve borglu arasindaki temel borg

iliskisi zedelenmez. Borglu borglu kalmaya devam eder; yeni malik ise

32Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e, s.789; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir,
Saibe, a.g.e, s. 947-948.

330guzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s. 883-884.

34 Hatemi, Hluseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 287; Kayak, Sevgi, a.g.m., s.556; Oztan Bilge;
a.g.e., s.928; Serozan, Rona, a.g.m, s.312.
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35

gayrimenkulli ipotek tesisi edilmis hali ile devralir®>. ipotekli taginmazin

borglu tarafindan bagkasina temlik edilmesi kural bu olmakla beraber, kanun
kisisel sorumlulukla ayni sorumlulugun ayni kigide birlegsmesini kolaylastirmak
amaciyla, bazi 6zel hUkimler sevk etmigtir: Bu hukimler;

1-ipotekli taginmazi iktisap eden kisi, ipotekli borcu da kigisel borglu
olarak kabul ettigi takdirde, alacakh hakkini evvelki borgluya karsi muhafaza
ettigini bir yil icinde bildirmelidir. Bu bildirimi yapmazsa evvelki borglu
borcundan kurtulur (TMK m.888/11).

2- Ipotekli taginmazin bir kisminin veya ayni malike ait bulunan ipotekli
tasinmazlardan birinin baskasina devredilmesi ya da ipotekli tasinmazin
bolinmesi halinde, aksine bir anlagsma yoksa, rehin tasinmazlara degerleri

oraninda tapu idaresince re'sen dagitilir (TMK m.889/11).

Gerek bu iki halde, gerekse ipotekli tasinmazin taksimi halinde,
teminatin, degerleriyle orantili sekilde parcalara dagitiimasi tapu memuru
tarafindan yapilir. Alacakhlarin bu dagitima itiraz hakki vardir. Bu dagitimi
kabul etmeyen alacakli, bunun kesinlestigi tarihten itibaren bir ay i¢cinde yazili

bildirimde bulunmak suretiyle, alacaginin bir yil zarfinda 6denmesini

isteyebilir (TMK m.889/11)36.

ipotek, sdzlesmesel ve kanuni ipotek olmak Uizere ikiye ayrilmaktadir.

Sozlesmeye dayanan ipotek hakki, rehin sdzlesmesinin yapilmasi ve bu

s6zlesmenin tapuya tescili ile dogmaktad|r37. Tescil islemi malikin talebi

35¢ztan Bilge; a.g.e., s.929; Serozan, Rona, a.g.m, s.312-313.
36Hatemi, Hiiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e.; s. 288; Oztan Bilge; a.g.e., 5.932.

37 Glrdogan, Burhan, a.g.e, s.54-55; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe,
a.g.e, s. 883-884.
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Uzerine tapu memuru tarafindan tapu sicil kitugune iglenir38. Rehin hakki

kural olarak tescille kurularak alenilegirgg.

Kanuni ipotekler ise, dogrudan dogruya kanuni ipotek40 ve dolayisiyla
kanuni ipotek olmak uzere ikiye ayrilmaktadir. Dogrudan dogruya kanuni
ipotekler tapuya tescil edilmeksizin vicut bulan ipoteklerdir bu tir ipotege
tescile bagh olmayan ipotek haklari da denir (TMK m. 865/1ll, 867/11, 876). Bu
hallerde ipotek hakki dogrudan dogruya kanundan dogar. Tescile gerek

41

kalmaksizin kurulmus olur ipotek alacaklisinin tasinmazin degerinin

korunmasi ve malik hesabina sigorta Ucretlerinin 6denmesi nedeniyle yapmis

oldugu masraflardan kaynaklanan kanuni ipotek hakki bu tur dogrudan dog-

ruya kanuni ipotek haklarina ornek teskil etmektedir*?.

Dolayisiyla kanuni ipoteklerde ise, kanun rehin sozlesmesi yerine
gecmekte ve hak sahibi olan kimseye bir ipotegin tescilini isteme yetkisi
vermektedir. Goruldugu Uzere, bu tur kanuni ipoteklerde, ipotek hakkinin
kurulmasi icin, dogrudan dogruya kanuni ipoteklerden farkli olarak tapuya
tescil iglemi sart kilinmaktadir®® . Bunlar, Tark Medeni Kanunu madde 893’te
ongorulen, saticinin satim bedelinden, mirasg¢i ve hissedarlarin mirasin

taksiminden, muteaahhit ve iscilerin ingaattan dogan alacaklarini temin eden

alacaklardir 44,

38Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e.; s. 279, Tung Yiicel, Mijgan, a.g.e, s.42.

39Hatemi, Hiiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e.; s. 279; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir,
Saibe, a.g.e, s. 883-884.

40 Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e.; s. 279, Othn Bilge; a.g.e, s.932; Gurdogan,
Burhan, a.g.e., s.54; Oguzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 883-884.

41 Oztan Bilge; a.g.e., s.932; Hatemi, Huseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e.,s. 279; Gurdogan,
Burhan, a.g.e.,s.54.

42Og“;uzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 883-884; Ertas, Seref,
a.g.e.,s.516, Karahasan, Mustafa Resit, a.g.e.,s.199; Oztan Bilge; a.g.e., s.933;
Gilrdogan, Burhan, a.g.e.,s.54.

43 Hatemi, HiUseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e.,s. 279, Ertas, Seref, a.g.e.,s.516, Karahasan,
Mustafa Resit, a.g.e.,s.199; Gurdogan, Burhan, a.g.e.,s.54.

44 Ertas, Seref, a.g.e.,s.516, Karahasan, Mustafa Resit, a.g.e.,s.199; Girdogan, Burhan,
a.g.e., s.54; Serozan, Rona, a.g.m, s.308.
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Tark Medeni Kanunu’ nun 893 nci maddesi mucibinde kanuni ipotegin

tescilini isteyebilecegi haller sunlardir:

a-Sattig1 tasinmaz Uzerinde semeni (satis parasini) temin igin saticli,
boyle bir talepte bulunabilir. Burada s6z konusu olan satim, pesin parayla
yapilmayan satimdir. Satici, kendisine ilerde 6denecek satim bedelini teminat
almak igin, malkiyet nakli tarihinden itibaren U¢ ay iginde alicidan boyle bir
talepte bulunabilir (TMK m.894).

b-Elbirligi ortakhdinin taksimden dogan alacaklar i¢in, mirasgilar veya
ortaklar, kendisine taginmaz terk edilen mirasgidan veya ortaktan bdyle bir
talepte bulunabilirler. Bu talebin stresi de milkiyetin naklinden itibaren tg¢
aydir (TMK m.894).

c-Bir tasinmazin Uzerinde yapilan yapi ve diger islerde malzeme
vererek veya vermeden emek sarf ettikleri icin malzeme ve emek karsihgi
olarak malik veya yukleniciden alacakli olan alt yUklenici ve zanaatkarlar igin

ipotek hakki taninmistir. Malik yeterli givence gostermisse, tescil istenemez.

Bir tasinmazin Uzerindeki ingaat yahut ameliyatta malzeme vererek
veya vermeyerek calismis olmalari dolayisiyla malik veya muteahhit
zimmetinde tahakkuk eden alacaklar i¢in, muteahhit ve iscilerin de kanuni

ipotegin tescilini isteme haklari vardir. Bu haldeki ipotege insaatgi ipotegi de

denir®®.

Kanun, kanundan dogdan ipotek hakkindan onceden feragati gecersiz
saymaktadlr46 (TMK m.893/b,3). Baska bir ifade ile kanuni ipotegin tescili

talebinden 6nce vazgeg¢me gecerli degildir. Kanuni ipoteklerin sirasi tescil
tarihine gore belli olur. Yalniz insaatgi ipotegi bakimindan farkliliklar

45 Hatemi, Hiiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s.289; Oztan Bilge; a.g.e., s.933; Akipek, Jale/
Akintark, Turgut, a.g.e., s.792-793.

46(ztan Bilge; a.g.e., 5.933; Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e., s.794.
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gdstermektedir. insaatgi ipoteginin disinda kanuni ipotek haklarinin sirasi

tescil tarihine gore belirlenmektedir.

insaatci ipoteginde ise, ana tasinmaz lizerinde birden fazla insaatci
ipotedi kurulmussa, ingaatgi ipotekleri arasinda éncelik sirasi yoktur. Oncelik
sirasi olmadigi igin tescil tarihlerine bakilmadan ayni sira olduklari varsayilir.
ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile yapilan takipte, ipotekli tasinmazin satimi

sonucu elde edilen bedel alacaklari karsilamaya yetmiyor ise, bu bedel

alacaklilar arasinda orantili olarak béliniir®’ (TMK m.896).

insaatci ipotedin bazi hallerde kendisinden énce ipotek alacaklisi olsa
dahi dncelik hakki bulunmaktadir. insaatgi ipotegi bakimindan éncelik hakki
bulunan igbu haller; tagsinmaz paraya cevrildiginde, elde edilen meblagin
ingsaat alacaklarini kargilamamisg olmasi ve insaat alacaklilarinin zarar

ugrayacagini bilen ve bilmesi gereken On siradaki rehin alacakhlarin

varI|g|d|r48.

Dogrudan dogruya kanuni ipotek haklari igin tescil zorunlulugu
bulunmadigina goére, bu haklarin temin ettigi alacagin muaccel oldugu
tarinten itibaren rehnin paraya cevrilmesi yoluna gidilebilir. Buna karsilik
dolayisiyla kanuni ipoteklerde, tescil tarihine kadar ayni hak dogmamis
oldugundan alacakli ancak adi takip yoluna basvurabilir. Gegici bir tescil
yapilmissa bu tescil kesin tescile donismeden 6nce yine rehnin paraya

cevrilmesi yolu ile takip yapilamaz. Zira gegici tescilde de ayni hak dogmamis

olur?®®.

Tasinmaz ipoteklerini, ipotek konusu tasinmazin sayisina (bir veya
birden ¢ok olmasi gibi), alacagin kapsamina (anapara, Ust para), slresine

(sureli, sUresiz) , kurulus sebebine gore (kanuni, akdi), kurulus sekline gore

47 taan_.BiIge; a.g.e., s.934; Serozan, Rona, a.g.m., s.309; Oguzman, M Kemal/ Selici,
Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.962; Akipek, Jale/ Akintlrk, Turgut, a.g.e., s.795.

B Hztan Bilge; a.g.e., 5.934; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., $.962
vd.; Serozan, Rona, a.g.m, s.309.

49Gierogan, Burhan, a.g.e., s.55.
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(tescilli, tescilsiz) Ozelliklerine gore farkh sekillerde bir ayrima tabi tutmak

miimkiindiir®.

1.2. IPOTEGIN KAPSAMI

Ozel milkiyette bulunan bitin tasinmazlarin rehin hakkina konu

olabilecegi ana kuraldir 51 Tasinmaz rehni, tasinmazin kendisi ile onun

batunleyici pargalari ve eklentilerini kapsar (TMK m.862).

Burada s6z konusu olan kapsam ile kast edilen, bu objelerin degerleri
itibariyle teminata dahil olmasidir. Kanun, makine ve otel doseme esyasi gibi
esyanin ipotek senedinde gdsterilmesi ve buna dayanilarak tapu katagunin

beyanlar hanesine isaret edilmesi halinde, ipotekli alacakliyi, bunlarin eklenti

oldugunu ispat yukunden kurtarmaktadir>? (TMK m.862).

Tuark Medeni Kanunu 863 Uncl maddesine gore; “kiraya verilmis bir
tasinmaz Uzerindeki rehnin kapsamina, borcluya karsi rehnin paraya
cevrilmesi yolu ile takibe baslamasindan veya borglunun iflasin ilanindan
baglayarak rehnin paraya cevrilmesi anina kadar igsleyen kira bedelleri de
girer.” Bu hallerde kiraci, kiralar1 artik malike degil, takibin yapildigi makama,
icra veya iflas dairesine 6deyecektir. Borglunun henliz vadesi gelmemis
alacaklari Gzerindeki hukuki igslemleri veya bagskalarinin bunlar Gzerindeki

hacizleri de rehinli alacakliya etkili olmaz. Takip baslatildigi andan itibaren

kiralar ipotek kapsamina girer53.

Bununla beraber, rehin hakkinin kira bedellerini de kapsamina almasi

kendiliginden degil, alacaklinin istemi Gzerine olur. Bu sebepledir ki bu

S0Frtas, Seref, a.g.e., s.516; Kacak, Nazif, a.g.e, s.60.
51Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e., s.739.

52Hatemi, Huseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 281; Akipek, Jale/ Akintlrk, Turgut, a.g.e.,s.740;
Uyar, Talih, a.g.e., (Tasinmaz Rehni Kavrami), s.521.

53Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 282; Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e., s.741;
Uyar, Talih, a.g.e., (Tasinmaz Rehni Kavrami), s.521.
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haktan sadece rehnin paraya cevrilmesi isteminde bulunmus olan rehinli
alacakli yararlanmig olur. Akipek/Akinturk’ e gore; kira bedellerinin guvence

kapsamina girmeyecegine iligkin anlasma gecerlidir. Fakat bunlar sadece

kisisel sonuglar meydana getirirler54.

Tasinmazin  maliki ipotekli tasinmaz Uzerinde fiilli ve hukuki
tasarruflarda bulunma yetkisini kaybetmez. Taginmaz kullanabilir ve ondan
yararlanabilir. Malik taginmazi temlik veya tasinmaz Uzerinde sinirli bir ayni
hak tesis edebilir; kiraya verebilir. Buna benzer gesitli hukuki islemlerde
bulunabilir. Tark Medeni Kanunu’ nun 869 ncu maddesine gore malikin

ipotekli tasinmazi baska ayni haklarla kayitlama yetkisinden vazgeg¢mesi

gecerli degildir®®.

Fakat butin bu tasarruflar, ipotek alacaklisinin hukuki durumunu
bozmaz. ipotek hakki ayni bir hak oldugu icin, malik tasinmazi baskasina
temlik etmis ise, ipotek devralan yeni malike kargi da ileri strulir. Taginmaz
Uzerinde bagka rehinler tesis edilmigse, ipotek hakki derece sistemi esaslari

dairesinde onlara karsi da etkili olur. irtifak haklari ve tasinmaz yiki
bakimindan tarih itibari ile 6ncelik esasi uygulan|r56. Buna gore rehin hakki,

tesisinden sonra tescil edilmis irtifak ve tasinmaz mukellefiyetlerine ondan
once gelir (TMK m. 869). Su kadar ki bu haklar tasinmazin paraya
cevrilmesine, rehinli alacaklinin alacagini tamamen alamamasi halinde terkin

olunur. ipotekli taginmaz sonradan tesis edilen haklarla birlikte satildiktan

sonra ipotekli alacagi karsiliyor ise, terkin yoluna gidilmez57 (IIK m.132/11).

54Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e., s.741.
55Hatemi, Hiiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 282; Oztan Bilge; a.g.e., s.917.
56Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e., s.746; Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 283.
57 Hatemi, Hiiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 283.
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1.3. IPOTEGIN GENEL iLKELERI

1.3.1. Aciklik (Aleniyet) ilkesi

Aciklik ilkesi tum ayni haklarda oldugu gibi, 6zellikle tagsinmaz rehni
bakimindan 6zel bir 6nem tasir. Aciklik ilkesi tagsinmaz rehninin tapuya tescil
yolu ile kurulabilmesini ifade eder. Tapu kutugunde yapilacak tescil, bu hakki

hem kurar hem de alenilegtirir58. Bu surette rehin, kamuya ac¢ik olan tapu

sicillerinden anlasilir ise herkes tarafindan gézlemlenebilir hale gelecektir59.

Tescil islemi, ipotek tesisi igin yapilmis bir resmi senede® dayanilarak

(TMK.m.856/11) malikin talebi Gzerine yapilir. Resmi senedin Tapu Kanunu
madde 26 uyarinca tapu memuru tarafindan duzenlenecegi acikga
belirtilmistir. Resmi sekil bir gecerlilik sartidir. Bu sarta uyulmadan yapilan
s6zlesme gegersizdir (TMK m.856/11). Resmi sekil sartl, tasinmaz rehin

sozlegsmelerinde yapilacak olan degisiklikleri de kapsamaktad|r61. Buna gore
rehin sozlesmesinde daha sonradan yapilacak degisikliklerin gegerli olmasi

resmi sekilde yapiimasina baglldlr62.

Bu senetle diizenlenen ve her iki tarafa bor¢ yukleyen hukuki iglem

rehin sézle§mesidir63. Bu sOzlesme geregince tasinmaz maliki, alacakliya

karsi tasinmazi Uzerinde bir rehin hakki kurma borcu altina girer64. Rehin

58Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 283; Oguzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir,
Saibe, a.g.e., s. 894,

59 Esener, Turhan / Giiven, Kudret, a.g.e., s.431; Oztan Bilge; a.g.e., s.904; Akipek, Jale/
Akintirk, Turgut, a.g.e., s.763.

60Hatemi, Hiiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 285; Oztan Bilge; a.g.e., 5.905.
61Oguzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 895.
628ztan Bilge; a.g.e., s.906.

63Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., s.764; Ojuzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir,
Saibe, a.g.e., s. 895.

640guzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 895.
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s6zlesmesinin duzenlendigi senede, uygulamada akit tablosu denmektedir.

ipotek kural olarak tescille alenilesir65.

Tapu siciline glven ilkesi olarak da bilinen tapu sicilinin kamuya
aclkhgi ilkesinin olumlu ve olumsuz hukumlerini, etkilerini, rehnin kurulmasi,
son bulmasi ve iyi niyetli Uglncu kigilerin tescile goOsterdikleri guvenin
korunmasinda gijsterirGG. Tark Medeni Kanunu’ nun madde 1020 de tapu

katugunun herkese acik oldugu belirtiimigtir. Bu nedenle hi¢ kimse tapu

kutugunde tescil edilmis olan bir taginmazin rehnedilmis oldugundan haberi

olmadigini ileri suremez ve iyi niyetin korunmasi iddiasinda bulunmaz®”.

Guven ilkesini olumlu hakmda, iyiniyetli G¢glncu kisilerin tapu kutigunde
gosterilen tum belgelerin dogrulugunu kabul etmesinden gelir. Bu sebeple
ucuncu kigiler tapu sicilinde gosterilen bir rehin hakkinin, gosterildigi derece
oldugunu kabul ederler. Bu rehin hakkinda hata ve derecenin gergege uygun
olmamasi uguncu kisiler bakimindan durumu degistirmez. Fakat alacagin

tapu siciline islenmis olmasi guven ilkesi kapsaminda bodyle bir alacagin

varligi oldugu anlamina gelmez 68.

Bir alacak hakki kendisine temli edilen yeni malik, guven ilkesi
sebebiyle alacak ile birlikte rehin hakkini da almig olur. Rehnin haksiz olarak

ucuncu kisi lehine tescil edilmis oldugu kendisine karsi ileri sirilemez69.

Tapu sicilinde tescil edilmis rehin hakkini iyiniyetle kazanan kimse,
rehin hakkinin tescili hakh bir nedene dayanmiyor olsa bile korunur (TMK
m.1023). Kamuya aciklik ve tapu siciline glven ilkesinin rehin hukukundaki

bu etkisi, tescil ilkesinin butin huktmleriyle beraber, rehin hakkinin

65 Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 279; Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e.,
S.764-765.

66Tung: Yucel, Miujgan, a.g.e., s.47; Akipek, Jale/ Akintlrk, Turgut, a.g.e., s.763.
67Erta§, Seref, a.g.e., s.510; Tunc Yucel, Mijgan, a.g.e., s.47.
68 Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., 5.763.
89 Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., 5.763.
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dogumuna ve son bulmasina uygulanmasinin bir sonucudur. Rehin hakki,
kural olarak, kanundan dogrudan dogruya dogan rehin haklari harig, tescil ile
meydana gelir, terkin ile ortadan kalkar. Bunun yani sira rehin tapuya tescil

edilmis olmakla birlikte, dayanagi olan rehin s6zlesmesi gecersizse, bu tescil

rehin hakkinin dogumunu saglamayacakt|r70.

Tasinir rehni bakimindan aciklik ilkesi ise zilyetlikle gergeklesir.
Kanunen belli istisnalar haricinde bir taginir ancak teslimi zorunlu rehin
seklinde rehin edilebilir (TMK.m.939/1). Teslimden maksat, tasinirin rehinli
alacaklinin zilyetligine birakilmig olmasidir. Bagka bir deyisle tasinir rehnin
de aciklik ilkesi rehinli alacakhnin tasinir esyaya zilyet kilinmasiyla saglanir.
Teslime tabi tutulmayan tasinir rehninde ise teslimin yerini tutan tescil,
acikhgi saglanmaktad|r7l. Bu tescile ornek olarak; vyetkili makamalar

tarafindan izin verilen kuruluglar, kooperatif alacaklari ve icra dairesi
tutulacak ve 6zel sicile islenecek olan hayvan rehni verilebilir (TMK m.940).

1.3.2.Belirlilik ilkesi (Muayyenlik)

Belirlilik ilkesi ayni haklara hakim olan bir ilkedir. Belirlilik ilkesi
milkiyetin nakli borcunu doguran borg iligkileri bakimindan anlamlidir.
Kamuya agiklik ilkesine hizmet etmek amaci ile belirlilik ilkesi kabul

edilmistir’2.

Belirlilik ilkesi, Turk Medeni Kanunu 851 ve 854 unci maddeleri
hukumlerinden c¢ikmaktadir. Belirlilik ilkesine gore, rehinle glvence altina

alinan alacak ve glvence olusturulan tasinmaz taraflarca agik ve segik olarak

belirtilmis olmalidir.”® Belirlilik ilkesi rehin kurulurken alacagin ve rehin

70Tung Yicel, Mijgan, a.g.e., s.48.
71Esener, Turhan / Giiven, Kudret, a.g.e., s.431; Oztan Bilge; a.g.e., 5.942.

2 Acar, Faruk: Rehin Hukukunda Tasinmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik ilkesi, Turhan,
Ankara 2008, s.145.

738erozan, Rona, a.g.m., s.315.
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konusu tasinmazin agikga belirlenmis olmasi demektir’®. Tasinmaz rehni ile

teminat saglanabilmesi icin gecerli ve belirli bir alacak ile bunu temin eden
belirli bir tagsinmazin olmasi gerekir. Alacakta belirlilik sarti Tark Medeni
Kanunu madde 851/I/1’ de, tasinmaz rehni, miktari Tark parasi ile gosterilen

belli bir alacak i¢in kurulabilir © hUkmuyle ifade edilmi§tir75.

Eski Medeni Kanunumuza goére de, rehin hukukunda, taginmazda

belirlilik ilkesi Uzerinde rehin kurulacak taginmazin tapu katigunde kayitli

olmasi ve rehin konusu olacak taginmazin belirlenmesi anlamina gelir76.

Belirlilik ilkesi taginmaz Uzerinde sonradan kurulacak olan rehin ve
diger ayni hak sahipleri ya da tasinmaz malikinin alacakllari ile taginmazi
daha sonra devralacak kigilerin, rehinin miktarinin ne tutarda oldugunu

bilmelerini sagladigi icin onem arz etmektedir. Belirlilik ilkesi bu yonu ile

kamuya agiklik ilkesinin sonucu ve tamamlayicisi niteligindedir77.

Alacakta ve tasinmazda belirlilik ilkesi, 6zellikle banka kredilerinde,
teminat teskil eden tasinmaza dayanilarak yapilan takiplerde ortaya ¢ikan
cesitli sorunlarda ¢ogu zaman belirleyici rol oynamaktadir. Gunumizde
bankalarin uygulamasi, kredi kullandirdiklari mugterileriyle  yapilan
s6zlesmeye teminat olarak birinci dereceden ipotek almak istemektedirler.
Genel kredi sOzlesmesine gore teminat olarak alinan ipotek, bankanin

dogmus ve dogacak tum alacaklarini temin edecegi sarti bulunmaktadir.

74 Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., s.756; Oguzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir,
Saibe, a.g.e., s. 886.

> Hatemi, Huseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 277-278; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/
Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 886.

"6 Esener, Turhan / Guven, Kudret, a.g.e., s.432; Kagak, Nazif, a.g.e., s.106; Uyar, Talih,
a.g.e., (Tasinmaz Rehni Kavrami), s.522; Acar, Faruk, a.g.e., s.147.

77Kuntalp, Erden: “ipotek Dereceleri-Bos Dereceden istifade ve Uygulamada Ortaya Cikan
Sorunlar”, Turkiye Bankalar Birligi Yayinlari, No:94 Ankara,1979(ipotek), s.10-11; Guilekli
Yesim: Ipotegin Tasinmaz ve Alacak Agisindan Kapsami, Kazanci Kitap, Istanbul 1992,
s.65; Unliitepe Mustafa, a.g.m., s.176.
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Hatta kefil olarak imzalamig oldugu genel kredi so6zlesmelerinin teminat

kapsamina dahi alinmaktadir’®.

Akkaya’ ya gore; rehin hakkinin hangi streyle kuruldugunun tapu
katagune belirtiimesi belirlilik ilkesinin bir soncudur. Rehin haki bir sure ile
sinirlandirilmis ise bu sinirlama rehin sézlesmesinde ve rehin sdzlesmesine
bagh tasinmazin yer aldigi tapu sicilinde gosterilmelidir. Fakat ipotegin

mutlaka belirli bir sire icin kurulmasi sart degildir. ipotek siiresiz de

kurulabilir®.

1.3.2.1. Rehin Alacagi Miktarinin Belli Olmasi

Rehin hakki, kural olarak, fer’ i yani bagh bir haktir®®. Zira varligi bir
alacak hakkinin varhigina baQI|d|r8l. ipotek ve ipotekli bor¢ senedinde rehin
hakki, gecerli bir alacagin varligina bagli, alacakla dogan ve bununla birlikte
sona eren fer i nitelikte bir sinirli ayni hak olarak kabul edilir®?. ipotek kisisel
bir alacagi gerektirir; alacak olmadan ipotek meydana gelmez ve mevcut

ipotek de devam edemez. Her ipotek belirli bir rehinli alacagi temin eder®3,

Hukukumuzda her tarli alacagin tasinmaz rehni ile teminat altina

alinmasi mumkindir. Rehin ile teminat altina alinacak alacak hakkinin kesin

78Tun(; Ycel, Mijgan, a.g.e., s.52.
79Akkaya, Tolga, a.g.m., s.164.

80Hatemi, Huseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s.275; Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e., s.756;
Serozan, Rona, a.g.m., s.314.

81 Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., s.756; Oztan Bilge; a.g.e., s.898; Akkaya, Tolga,
a.g.m. s.162.

82 Tung Yicel, Mijgan, a.g.e., s.52-53; Hatemi, Huseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 286;
Gulekll Yeslm, a.g.e.,s.65; Akkaya, Tolga, a.g.m., s.162.

83 Oztan Bilge; a.g.e., s.898; Tunc¢ Ylcel, Mujgan, a.g.e., s.52-53; Uyar, Talih, a.g.e.,
(Tasinmaz Rehni Kavrami), s.522.
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olarak belirlenmig olmasi gerekir. Bu baglamda belirlenebilirlik olmak kaydiyla

mustakbel alacaklar icinde rehin kurulabilir®?,

Diger bir goruse gore; mevcut bir alacagin teminat altina alinmasi
amaciyla tagsinmaz rehninin kurulmasi halinde, alacakta belirlilik kosulunun
saglanmasi icin alacagin tutarinin gosterilmesinin  gerekli olmadigi
konusunda bir tartisma yoktur. Tartisma, mustakbel alacaklar bakimindan

gundeme gelmisgtir.

Mevcut alacaklar igcin yapilan rehin sozlesmesinde alacagin meblag
bakimindan belirli olmasi yeterli sayillmistir. Bu durumda alacagin Turk
Bor¢lar kanunu madde 18 uyarinca borcun sebebi sbdzlesemeden yer

almiyorsa bile borg taninacaktir 85 86z konusu bor¢ ikrari, ipotek akit

tablosuna kaydedilerek, ilamh takibe (IIK m.149) sebep teskil eden kayitsiz

borg niteligi kazanir 86,

Budak; borg¢ ikrarina dayanilarak ipotek akit tablosuna kaydedilen
alacaga kars! ilamli icra yapilarak, icra emri gonderilebilmesi igin alacagin
muaccel oldugu sdzlesmeden ve sdzlesmeye uyarak icra ve iflas Kanunu
madde 38 uyarinca verilecek ilam niteligindeki belgeden anlasilabilir olmasi
kanaatindedir. Alacagin muaccel oldugu, ipotek sozlesmesinden veya ilam
niteligindeki belge disinda bir belge ile ispat edilmesi gerekiyor ise, icra

muadurd borgluya icra emri génderemez. Alacaklinin ancak alacagini ispat

ederek mahkemeden alacagi ilamin icrasini isteyebilir87.

Rehin hakkinin gecgerli olarak kurulabilmesi, temin ettigi alacak

hakkinin belirli bir alacak olmasini gerektirir88. Alacak rehin s6zlesmesinde

84 Tunc Yiicel, Miijgan, a.g.e., s.52-53; Oguzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe,
a.g.e., s. 886.

85Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., s.756, Kuntalp, Erden, a.g.m., (ipotek), s.6-7.
86Tun(,: Yicel, Mijgan, a.g.e., s.54.

87 Budak, A.Cem: Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takip, On iki Levha, istanbul 2010,
s.153

88Serozan, Rona, a.g.m., s.316.
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alacagin tutarinin gosterilmis olmasi sarti ile belirli olabilecektir. Tirk Medeni
Kanunu’ nun 851. Maddesini bu agik ifadesi ile alacaklinin dogmus ve

dogacak butin alacaklarinin rehinle temin edilebilecegine iliskin bir genel

rehin taahhudunun gecerli olamayacagi kabul edilmektedir®®.

Alacag@in tutari, bazen rehnin kurulmasi esnasinda kesin sekilde belli
olmayabilir. Ornegin, bir cari hesap seklindeki kredi iligkisinde durum
boyledir. Bununla birlikte hesap iliskisinden dogacak alacagin rehinle temini
yine mumkundur. Medeni Kanunu’ nun madde 851 nci madde 1nci fikrasinin
ikinci cimlesine gore; ‘Alacagin miktarinin belli olmasi halinde guvence altina
alinan alacagin Ust siniri taraflarca belirlenir’. Bu halde alacak bu azami

miktar Gzerinden Ozellestirilerek, tapuya gegirilir. Bu c¢esit rehinlere de Ust

sinir ipotegi denir®.

Tasinmaz rehni kural olarak dnceden belli bir alacak icin miktari Turk
parasi olarak gosterilerek kurulabilir®t (TMK m.851). Bu haliyle kanunu

koyucu hangi miktara kadar tagsinmazin teminat teskil edileceginin bilinmesi
istemistir. Tlurk Medeni Kanunu’ nun 851 nci maddesini agik hikminden
anlasilacagl Uzere, rehnin kurulabilmesi icin alacak miktari ve alacak

miktarinin Turk parasi ile gosterilmesi sartl aranmaktadir®?.

Alacagin miktarinin Tark Lirasi ile gosteriimesi hUukmunun hukuki
niteligi doktrinde tartisma konusudur. Baskin goérlise gore; teminat altina

alinacak olan meblagin Turk Parasi ile gosterilimemesinin rehnin gegersiz

89Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e., s.756; Tung Ydicel, Mijgan, a.g.e., s.53;
Postacioglu, llhan / Altay, Simer, a.g.e.,s.683; Oztan Bilge; a.g.e., s.898.

90Hatemi, Huseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e.,s. 278; Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e.,s.757;
Oztan Bilge; a.g.e.,s.898; Kuntalp, Erden, a.g.m. (ipotek),s.6; Oguzman, M Kemal/ Seligi,
Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 887; Serozan, Rona, a.g.m, s.316; Sirmen, Lale: “Yeni
Tirk Medeni Kanununda Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehni Kurulmasina iligkin
Diizenlemeler”, AUHFD, C.52,s.1, Ankara 2003, s.1.

91Karahasan, Mustafa Resit, a.g.e.,s.199; Oztan Bilge; a.g.e., 5.898; Akipek, Jale/ Akintlrk,
Turgut, a.g.e.,s.757; Oztan Bilge; a.g.e., s.899; Deynekli, Adnan: “Icra ve lIflas Hukuku
Bakimindan Yabanci Para Ipotegi”, Prof. Dr. Baki Kuru Armagani, Ankara 2004, s.323.

92Kuntalp, Erden, a.g.m., (ipotek),s.6; Tung Yiicel, Mijgan, a.g.e., s.53; Acar, Faruk, a.g.e.,
s.147.
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olacagini kabul etmektedir®®. Diger bir goruse gore ise, bu kamu duizenine iligkin

emredici karakterde bir hukimdir®®. Alacagin miktarinin Turk parasi ile

gosterilmesi rehin hakkinin dogmasinin maddi bir sartidir. Taginmazin hangi
miktar teminat tegkil ettigi kapsaminda, ipotek akit tablosunda memleket yani
Tark Parasi olarak belirtilen miktar esas alinacak ve bu durumun noksanligi
halinde kurulmus olan ipotek gecersiz olacaktir. Diger bir ifadeyle, miktari Turk

Lirasi olarak gosterilmeden yapilan tescil hukuken gegersizdir95.

Yargitay icgtihatlari da ayni dogrultudadlr%.

Tdrk Medeni Kanunu’ nda alacagin Turk Parasi ile gosteriimesi
gerektigi acikga belirtiimis ise de, bazi hallerde taginmaz rehni yabanci para
birimi ve yabanci para tUzerinden kurulabilir. Tark Medeni Kanunu’ nun 851/I1
nci fikrasinda; yurt icinde veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca
yabanci para Uzerinden veya yabanci para Olgusu ile verilen kredileri
glivence altina almak igin yabanci para Uzerinden tasinmaz rehni

kurulabilecegi agikga belirtilmigtir.

Tuark Medeni Kanun’ nun 851/Il nci fikrasi, tagsinmaz rehni kurulusunda
glvence altina alinan alacagin Turk Lirasi ile gosterilmesi kuralina getirilmis
onemli bir istisnadir. Yurt ici ve disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarina
yabanci para Uzerinden verilen kredilerini givence altina almak igin taginmaz
rehni kurma imkani taninmigtir. Taginmaz rehni ile guvence altina alinmak
istenen teminat, Turkiye ‘ de yerlesik veya yabanci bir kredi kurumunun

verdigi doviz kredisi veya dovize endeksli kredi s6zlesmesinden dogmuyor

9 0guzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 886.

9®ztan Bilge; a.g.e., s.899; Ojuzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.
886; Tung Ylcel, Mijgan, a.g.e., s.52-58; Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., s.757.

95 Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 886, Tun¢ Yiicel, Mijgan,
a.g.e., s.52, Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e., s.757.

96Yarg. 12. HD. 10.05.2004 tarih ve 2004/ 7543 e. 2004/11796 k sayil kararinda; tasinmaz
rehni ancak muayyen bir alacak icin, miktari Turk Lirasi ile g0sterilerek
kurulabilir.(www.kazanci.com.tr -10.02.2013)
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ise, tagsinmaz rehninin yabanci para birimi ile kurulmasi imkani yoktur97. Yani
yabanci para ipotegi kurulabilmesi igin, kredi verilmis olmasi, bu kredi

yabanci para Uzerinden veya yabanci parayla verilmis ve krediyi yurt i¢inde

veya disinda faaliyette bulunan bir kredi kurulugsunca verilmis olmasi gartt|r98.

Oguzman/Seli¢i/Ozdemir’ e gbre; yapilan bu dizenleme taginmaz
rehninde belirlilik prensibiyle bagdasip bagdasmadigi tartismahdir. Kredi
kuruluglarini verecekleri nakdi ve gayri nakdi doviz ve dovize endeksli

kredilerin tasinmaz rehni kurulmasinda yabanci para Uzerinden verilmesi

istisnayi oldukga geni§lemi§tir99.

Serozan’ a gore; belirlilik ilkesi eklenen bu hikum geregdi doviz yuku
kavramiyla delinmigtir. Yazar, hukuksal planda doévizle rehin yUku altina

girmis Kigiyi ve beraberinde tum guvenceli ve guvencesiz alacaklilari magdur

edecegi kanaatindedirt®,

Sirmen’ e gore; kredi kuruluglarina getirilen bu istisna tagsinmaz rehni

sistemini oldukca zedelemektedirt9?.

Yabanci para uzerinden teminat altina alinmig alacagin kredi
kuruluglarina geri 6deme borcu da yabanci para borcu olarak ortaya
cikmaktadir. Kural olarak, Vadesi geldijinde bor¢c yabanci para olarak
O0denecektir. Fakat taraflar arasinda yapilan sézlesmede aynen 6édeme ya da
bu benzer bir ifade yer almiyorsa, borglu isterse vade veya fiili gindeki rayic
Uzerinden Turk Parasi ile de o6deme yapabilir (TBK m.99/f,2). Borg
vadesinden 6denmediginde alacakli yabanci para Uzerinde veya 6deme

gunundeki rayi¢ deger Uzerinde Turk Lirasi ile 6deme yapmasini talep ve

97 Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., 5.888-889; Oztan Bilge; a.g.e.,
5.899-900; Tun¢ Ylcel, Mijgan, a.g.e., s.59 vd; Deynekli, Adnan, a.g.m., s.323.

98Deynekli, Adnan, a.g.m.,s.324; Sirmen, Lale, a.g.m.,s.3-7.
990guzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., .888-889.
100Serozan, Rona, a.g.m.,s.317.

lOlSirmen, Lale, a.g.m.,s.3.
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dava edebilir. Alacaklinin ipotegin paraya g¢evrilmesi talebini yabanci para
veya Icra ve Iflas Kanunu’ nun 52 nci maddesinde 4949 sayili kanun ile

yapilan degisiklik ile alacagin hangi tarihteki kur Uzerinden talep edildigi

belirlenmek suretiyle takip yapma imkani getirilmistirloz.

Kredi kurumlarinin verdikleri doviz kredileri veya dovize endeksli
krediler icin kullanilacak olan yabanci para birimi taraflarin iradesine
birakilmamistir. Yabanci para uzerinden veya yabanci para olgusuyle verilen

krediler icin tagsinmaz rehni ancak Bankalar Kurulunca belirlenecek yabanci

para birimi Gzerinden kurulabilir (TMK m.851/IV)1O3.

Tasinir rehni bakimindan alacagin rehninin kurulmasi aninda belli bir
para miktarinin gosterilmesi mecburiyetinden bahsedilmemis ise de, alacagin
tutarinin rehnin paraya cgevrilmesi talebinde para ile ifade edilmesi gerekir.

Alacak miktarinin kural olarak Tuark parasi ile gosterimesi Medeni

Kanunumuzun 851nci maddesinin ilk fikrasinda kabul edilmistir 104

Belirlilik ilkesi rehin dereceleri bakimindan da aranir. Bir tagsinmaz
Uzerinde kurulan birden fazla rehin derecesi tapu sicili agik oldugundan, her
bir derecenin ne miktarda alacak icin ipotek konusu oldugu, bu esastan
hareketle 6nceden belli edilmis hale gelir. Ayni derecede birden fazla para
tird kullanilarak rehin kurulamaz 1%°. Miteselsil alacaklilik hali, alacakta
belirlilik esasi kapsami disindadir. Muteselsil alacaklilik, birden fazla sahsin
borcu tamamini talep etme hakkinda sahip olmalari seklinde tanimlanabilir

(TBK m.169/1). Bu itibarla toplam borcun belirtiimesi yeterli olup, ic iliski

bakimindan her bir alacaklinin sahip oldugu alacagin ayri ayri belirtiimesi

102 50guzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.889; Oztan Bilge; a.g.e.,
s.900; Tung Yicel, Mijgan, a.g.e., s.59 vd.

103 1yn¢ Yiicel, Miijgan, a.g.e., s.62; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe,
a.g.e., s.889; Deynekli, Adnan, a.g.m.,s.325; Sirmen, Lale, a.g.m.,s.6.

10‘f’_Esener, Turhan / Guven, Kudret, a.g.e., s.433, Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/
Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 883, Karahasan, Mustafa Resit, a.g.e., s.199; Oztan Bilge;
a.g.e., s.900.

105Og“;uzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe a.g.e., s. 883, Karahasan, Mustafa
Resit, a.g.e., s.199; Oztan Bilge; a.g.e., s.900.
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sartl aranmaz. Zira muteselsil alacaklilarindan birine yapilan édeme borcluyu
diger alacaklilara karsi da borcundan kurtarir (TBK m.169/2). AKksi
kararlagtirimadikga veya alacaklilar arasindaki hukuki iligkinin niteliginden
anlasilmadik¢a, alacakhlardan her birinin edim Uzerindeki haklari esittir.
Kendisine dusen paydan fazlasini elde eden alacakli, bu fazlahg: payini

almamis olan diger alacakllara 6demekle yukumludur (TBK m.169/5).

1.3.2.2.Rehinli Taginmazin Belirli Olmasi

Tark Medeni Kanunu madde 853’ e gore; “Rehin hakki ancak tapuya
kayith tasinmazlar Uzerinde kurulabilir.” Dolayisiyla bir taginmaz Uzerinde

ipotek kurulmasi, tagsinmazin tapuya kayitli olmasi halinde mamkuandur.

Tapuya kayitl olmayan taginmazlar Uzerinde rehin tesis edilemez%°.

Belirlilik ilkesi rehin konusu taginmazin da belirli olmasini 6ngorur. Bu ilke,
alacag@i temin eden egyanin, egyaya bagl tum yan unsurlari ile birlikte rehin
amaciyla alacakliya tahsis edildiginin anlagiimasini ifade eder. Turk Medeni
Kanunu’ nun 854 Ginci maddesi ile tanimlanan belirlilik esasi rehin kurulurken
konusu olan tagsinmazin belirtiimesi gerekir seklinde agiklanmaya

calisilmisgtir. Ayni esasin kiyas yoluyla tasinir rehninde de gecerli oldugu

kabul edilirl®”’.

Bir tagsinmazin Uzerine rehin kurulurken, bu taginmazin ancak tamami
Uzerine rehin kurulabilir. Bélinen tasinmazin parselleri tapu katigune ayri
ayri kaydedilmedikge rehne konu olmazlar (TMK m.854). Bu ilke geregince,

bor¢lunun batin taginmazlari rehinlidir seklinde genel bir rehin uygulamasi

106Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, ag.e., s.761; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir,
Saibe,_a.g.g., s. 883 ve 889; . Oztan Bilge; a.g.e., s.900; Tun¢ Ydcel, Mijgan, a.g.e., s.63
Gulekll Yeslm , a.g.e., s.3; Serozan, Rona, a.g.m., s.318; Acar, Faruk , a.g.e., s.205.

107Esener, Turhan / Giiven, Kudret, a.g.e.,s.435, Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe,
a.g.e, s. 883, Oztan Bilge; a.g.e., 5.902, Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e.,s.760, Hatemi,
Huseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e.,s. 278; Kayak, Sevgi, a.g.m., s.556; Serozan, Rona, a.g.m., s.318;
Acar, Faruk , a.g.e., s.162.
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caiz degildir. Fakat birden ziyade tasinmaz, ayni malike veya muteselsilen
borglu olan kimselere ait oldugu takdirde, ayni alacak igin rehnedilebilir (TMK
m.855). Burada ilke cignemis olmaz, ¢unku rehin hakki ile takyid edilen
tasinmazlar bu halde, yukarida s6zu edilen genel rehinden farkli olarak, yine
Ozel olarak belirtiimistir. Tasinmazlar birden ¢cok kimseye ait ise ve bunlari
rehnin sebebi teskil eden borcun muteselsil borglusu degillerse, birden gok

tasinmazin ayni alacak igin toptan rehni yine mumkuanddr. Fakat bu halde,

tasinmazlarin her biri alacagin belirli bir kKismi i¢in teminat teskil edert®,

Belirlilik ilkesi ayni zamanda rehnin taginmazin tamami Uzerinde bir
yuk teskil edecegini ifade eder. Bir tagsinmazin munferit pargalari esasen
hukuki anlamda esya niteligine sahip olmadigindan, tasarrufi iglemlere
bagimsiz olarak konu olamazlar. Tasinmazin bir pargasi rehinle yuklenmek

isteniyorsa, bu pargcanin bolunerek bagimsiz bir parsel olarak tapuya

kaydedilmesi gerekirlog.

Daha 6nce de bahsedildigi gibi rehne konu olacak tasinmazin mutlaka
bor¢luya ait olmasi gerekmezllo. Taraflar arasindaki temel iliskiye yabanci bir

Ucuncu Kisi, alacak icin kendi tasinmazini rehin verebilir. Kisi kendi borcu
disinda, baskasinin borcu igin de kendi tagsinmazini rehin verebilirtt! (TMK

m.881).

Tasinmazda belirlilik ilkesi bakimindan birden fazla tasinmazin teminat

altina alinip alinamayacagi énem arz etmektedir. Belirlilik ilkesi birden fazla

tasinmazin rehin konusu olmasi halinde de gecerliligini koruyacakt|r112.

108Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 890, Akipek, Jale/ Akintiirk,
Turgut, a.g.e., s.760-761, Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s.278-279

109 0guzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 890; Uyar, Talih, a.g.e.,
(Tasinmaz Rehni Kavrami), s.522.

110By7. Birinci Boltm, 1.1.

111Ogjuzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e.,s. 883; Uyar, Talih, a.g.e.,
(Tasinmaz Rehni Kavrami), s.522.

112Tun(; Yiicel, Miljgan, a.g.e.,s.64; Oztan Bilge; a.g.e., s.903.
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Tark hukukunda ayni borg i¢in birden ¢ok taginmaz Uzerinde rehin
tesisi, rehin yukunin taginmazlar arasinda bolinmesi payli rehin (TMK
m.855/1) veya rehin ylukl bélinmeksizin, her bir tagsinmazin alacagin tamami

ile sorumlu olmasi-muteselsil veya kollektif rehin (TMK m.855/l) seklinde

miimkiin olabilmektedir. Rehin yiikiiniin béliinmesi bir istisnadirt*3.

Bir alacak i¢in birden ¢ok tagsinmazin rehnedilmesi halinde, alacakli
bunlarin hepsinin birden paraya ¢evrilmesini istemek zorundandir (TMK m
873/1l). Turk Medeni Kanunu’ nun bu emredici hukmuU karsisinda alacakli,
alacagini vadesinde bor¢ludan alamamis ise, teminat verilen ipotekli taginmaz

icin ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takip talebinde bulunurken teminat olarak

114

aldigi tUm ipotekli taginmazlari géstermek zorundadir==". Takip talebini alan icra

muduru, taginmaz maliklerinin hepsine, takibin turine gore, 6deme emri ya da
icra emri gondermek zorundadir. Satisi talep edilen rehinli tasinmazin satis
bedeli, alacakllar arasinda siralarina gore dagitilir. Ayni siradaki alacaklilara
alacaklari ile orantili olarak dagitihr (TMK m.874/lll). Bu madde ile kanun koyucu
alacaklinin alacagindan fazla bir miktar almasini engellemek ve diger
alacakhlarin alacaklarini korumak istemistir. Bu nedenle tasinmazlar birinin

paraya cevrilmesi ile alacagini tamamini alan alacakl igin diger tagsinmazlar

uzerindeki rehin hakki da sona ermigtirll5.

Alacaga karsi teminat gosterilen birden fazla rehinli tasinmazin
hepsinin ayni anda ipotegin paraya cevrilmesine konu olacagdi yani tim

rehinli taginmazlarin ayni anda paraya cevrilmesini istemek zorunlulugu
emredici bir hukuk kuralidirt'®. Bu kural Tirk Medeni Kanununda

diizenlenmistir. Fakat ipotek verilen tiim tasinmazlarin paraya cevrilmesi icra

113Acar, Faruk, a.g.e., s.237.

14 Tunc Yiicel, Mijjgan, a.g.e.,s.65; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe,
a.g.e.,s. 893.

150guzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 883; Tunc Yiicel, Mijgan,
a.g.e., s.65.

116 Ertas, Seref, a.g.e.,s.522; Tung Yicel, Mijgan, a.g.e., s.65; Gursoy, Kemal Tahir:
Birden Ziyade Gayrimenkuliin Ayni Borg¢ icin Ipotek Edilmesi ve Uygulamada Ortaya Cikan
Sorunlar”, TBB yayinlari, No:92, Ankara 1978, s.22-23.
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Hukuku kapsaminda yer almakta ve paraya c¢evrilmesi islemleri icra
hukukundaki icra yetkisine iligkindir. Kuralin Tirk Medeni Kanununda
duzenlenmis olmasi paraya cevrilme igleminin rehin hakki igerigine dahil

olmasina sebep tegkil etmez. Bu konuda yapilacak olan sdzlesmede icra

hukuku kapsaminda degerlendirilir117.

icra sdzlesmesine kisaca deginecek olursak; icra ve iflas Kanununda
acikga icra s6zlesmesi adi altinda herhangi bir tanim yapiimamis ise de; icra

s6zlesmesi, icra takibini ydraten taraflarin kanunda dizenlenen icra

surelerine etki eden, alacakh ve borglu arasinda yapilan sbzle§medir118. Bu

s6zlesme ile taraflar kanununda 6ngoérulen prosedire mudahale ederler ve

kendi lehlerine duzenleme yaparlar. Bu sozlesme icra surecini etkiledigi i¢in

diger s6zlesmelerden ayrllmaktadlrllg.

Bu so6zlesmeler ile alacakl ve borglu taraf icra takibindeki yetkilerini,
kanunda oOngorulen kurallardan farkh olarak genigletmek, sinirlamak ve
engellemek istemektedirler?C.icra s6zlesmesi ile taraflar karsilikli olarak bir
seyi yapma yetkisini ya da gerekliligini duzenler ve ayni zamanda icranin
hangi strede, ne zaman ve ne sekilde yapilacagina, yapilip yapiilmayacagini
dizenler. Birden fazla rehinli tagsinmazin paraya c¢evriimesi Tiurk Medeni

Kanunu igerisinde yer alsa da, alacakh ile borglunun yapacak olduklar

sozlesme icra sézlesmesi ile icra ve iflas Hukuku alaninda deQerIendiriIirlZl.

Belirlilik ilkesi, aciklik ilkesi ile desteklenmedikge, kendisinden faydayi
saglamaz. Zira alacagi teminat altina almaya yarayan rehinli tasinmaz ancak
acikli§i saglayan tapu dairesine kayit ettiriimesi ile herkes tarafindan anlasilir

hale gelir. Tapu sicilinde tasinmazin kime karsi ve ne miktarda borg igin

117 Tung Yicel, Mijgan, a.g.e., s.66; Glrsoy, Kemal Tahir, a.g.m., s.23.

118 Kiligcoglu, Evren: fcra Sézlesmeleri, Ar 1kan, istanbul 2005, s.1; Aslik, ibrahim: fcra
Sozlesmeleri, Turhan, Ankara 2006, s.8-9

11951k, ibrahim, a.g.e., (icra Sézlesmeleri),s.8-9.
120KI|I(}OQ|U, Evren, a.g.e., s.1.

121 psik, ibrahim, a.g.e., (icra Sézlesmeleri), s.8.
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ipotek edildigi acikga anlagiimadikga tapu siciline kayit gergeklesmis olmaz.
Keza rehin konusu tasinirin, rehinli alacakliya teslimi suretiyle rehinin
herkesge bilinir olmasi alacaga tahsis edilme olgusunu acikliga

kavustururlzz. Bu nedenledir ki kanun koyucu tapuya kayith olmayan
tasinmazlar Uzerinde taginmaz rehini kurulamayacag! esasini benimsemigtir
(TMK m.853). Madde bu haliyle agiklik ve belirlilik ilkesine yer vermeyecek
sekilde tapu sicili itibari ile durumu anlagilamayan tapuya kayitli olmayan bir
tasinmazin, rehinini engellemis olmaktadirt?®,  Sicili tutulan tasinir

rehinlerinde de, 6zel sicile gegiriimek suretiyle aciklik ve dolayisiyla tahsis

iradesi belirgin hale gelmektedir124.

Tark Medeni Kanunu’ nun 853 Uncu maddesi ile tapuya kayith
tasinmazlarin rehin konusu yapilacagl ongorulirken, maddenin tasinmaz
hikumlerine tabi tutulan her esyayl kapsayip kapsamadidi acgik degildir.
Ancak arazi, daimi ve surekli haklar ve kat mulkiyeti taginmaz hukimlerine
tabi olduguna goére (TMK m.704) arazi, bagimsiz ve surekli haklar ile kat

mulkiyetinin tasinmaz rehni tirlerinden®?® ipotek konusu yapilabilecegi kabul

olunmalidir. irat senedi ile sadece tarim arazisi konut ve tizerinde bina insa

edilecek arsalara sinirlandirilabilir. Buna karsin ipotek edilebilen tasinmazlar

icin ipotekli bor¢ senedi vermek de miimkaindir?8.

Belirlilik ilkesi arazinin, bagimsiz ve surekli haklar ile kat mulkiyetinin
rehni konu olabilecegi esasini benimsemektedir. Rehne konu olabilmesi igin
Turk Medeni Kanunu kapsaminda degerlendirmek gerekmektedir. Arazi,
sinirlari belirlenmis yerylzli zemini olarak nitelendiriimektedir ve kaynak

isvicre Medeni Kanununda da benzer tanimda bulunulmustur. Sinirlarinin

122 5guzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.883, Karahasan, Mustafa
Resit, a.g.e., s.213.

123Esener, Turhan / Giiven, Kudret, a.g.e., s.434, Oztan Bilge; a.g.e., s.900.

124Esener, Turhan / Guven, Kudret, a.g.e., s.434, Ertas, Seref, a.g.e., s.518, Oztan Bilge;
a.g.e., s.902.

1250guzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 882.

126 Esener, Turhan / Glven, Kudret, a.g.e., s.435; Uyar, Talih, a.g.e.,(Tasinmaz Rehni
Kavrami), s.524.
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belli olmasi diger yeryuzu zeminlerinde ayrilmasini saglamistir. Yeryuzu

zeminin nesne vasfl olarak rehne konu olabilmesi i¢in ancak arazi halini

almasi ile kazanmaktad|r127.

Tark Medeni Kanunu tasinmaz mdulkiyetinin konusunu dizenlerken
“badimsiz ve surekli haklara” da yer vermistir. Bagimsiz ve surekli haklara
tapu da ayr bir sayfa acilabilecektir. Tapu Sicil TGztUglinde benzer bir ifade
kullanilarak, 10’ ncu madde de; bagimsiz ve surekli, irtifak haklari, ilgili tapu
kitigundn en son sayfasina tescil edilir, tagsinmaz mal ve Uzerindeki haklarin
tapu katagu sayfalarinda irtibati saglanir hikmua yer almaktadir. Bagimsiz ve

surekli haklarda irtifak haklari anlasilmaktadir ve bu haklarin tapuya kayitli

olmasi belirlilik ilkesinin uygulanmasi agisindan 6nem arz etmektedir?8,

Kat miulkiyeti hukuk sistemimizde Kat Miulikiyeti Kanunu ile
duzenlenmektedir. Kat Mulkiyeti Kanununa gore; tapu kutugunde ayri
sayfaya kaydedilen bagimsiz bolim artik tasinmaz niteligi kazanir (KMK
m.13/4). Kat Mulkiyetinde yer alan malikler, medeni kanunda maliklere tanina

tim hak ve yetkilere sahiptir. Bu sebeple tasinmaz niteligi kazanan kat

mulkiyetleri maliklerin talebi ve onayi ile rehne konu olabilirlert2°.

1.3.3.Sabit Dereceler Sistemi

Ayni tasinmaz Uzerinde birden fazla sinirli ayni hak kurulabilmesi
imkani, sinirh haklarin birbiriyle ¢atistigi hallerde, bunlar arasinda bir sira

diizeni kurulmasini gerektirir. ister ayni tiirden olsunlar isterse cesitli tiirden

127Acar, Faruk, a.g.e., s.213-214.
128Acar, Faruk, a.g.e., s.275-276.
129Acar, Faruk , a.g.e., s.337-338.
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olsunlar ayni taginmaz Uzerinde kurulmus sinirl ayni haklar arasinda oncelik

iliskisine “sira “ adi verilirt30,

Tasinmaz rehninin kurulmasinda iki temel sistem vardir. Bunlardan ilki
Roma hukukunda gecerli bulunan ve bugin Fransiz hukukunda da kabul
edilen bosalan dereceye ilerleme sistemi, digeri ise Cermen hukukunda

gecerli bulunan ve bugin icin Tirk-isvicre hukuklarinda kabul edilen, sabit

derece sistemidir3.

Birden fazla tasinmaz rehni varsa, ilerleme sisteminde bunlar

arasindaki sira, rehinlerin kurulus tarihlerine gére tespit edilir. ilerleme sistemi

132 jlerleme sisteminin

bu sebeple ‘ 6ncelik prensibi’ olarak da adlandirilir
sabit dereceler sisteminden en buylk farki, eski tarihli taginmaz rehininin
herhangi bir sebeple sona ermesi halinde, alt siradaki rehinin, otomatik
olarak, sona eren rehnin yerine gegcmesini saglamalidir. Dolayisiyla ilerleme
sisteminde, Ust sirayl sakl tutarak alt sirada bir tasinmaz rehni kurmak

olanaksizdirt33,

ilerleme sisteminde, rehin haklari arasinda sira bunlarin kurulug
tarihine gore duzenlenir. Kurulus tarihi eski olan hak, kendisinden sonraki bir
tarihte kurulmus haktan once gelir. Tasinmaz rehin hakkina degerinin
tumuyle guvence olusturur. Bu itibarla 6nce gelen rehin hakki sahibi,

tasinmazin satig bedelin butun alacagini alabilir. Sirada 6nce gelen alacagi

1300guzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 904; Oztan Bilge; a.g.e.,
s.912; Serozan, Rona, a.g.m, s.320.

131Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e., s.760-761; Serozan, Rona, a.g.m, s.305; Tung
Yucel, Mijgan, a.g.e., s.48.

132Akipek, Jale/ Akintlirk, Turgut, a.g.e., s.768; Tung Yicel, Mijgan, a.g.e., s.48; Oztan
Bilge; a.g.e., s.912.

133Gl'Jrsoy, Kemal Tahir / Eren, Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., s.991; Uyar, Talih, a.g.e.,
(Tasinmaz Rehni Kavrami), s.525; Oztan Bilge; a.g.e., s.912.
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almis ve rehin hakki sona ermis ise, sirada bu rehin hakki sahibinden sonra

gelen rehin hakki sahibi alacagini alma hakkina sahip olurt34,

ilerleme sistemi, rehinli alacaklinin yararina iken, sabit dereceler

sistemi tagsinmaz malikinin yararlnad|r135.

Sabit derece sistemine gore; bir tagsinmaz Uzerinde kurulan cgesitli
rehin haklarina rehin konusu bu tagsinmazin degerinin tumua degil, fakat bu
degerin taraflarca kabul edilen belirli bir b6lumu glvence olusturur. Bagka bir
deyigle rehin haklari, hak sahibine rehin konusu tagsinmazin degerinin timu
uzerinde bir istem hakki vermez. Her bir rehin alacaklisinin hakki, rehin
konusu tasinmazin degerinin dnceden saptanmig belirli bir bolumad, bir kismi
Uzerindedir. Her bir rehin hakkina guvence olusturacagi taraflarca kabul

edilen rehin konusu tasinmazin degerinin bu belirli bolumUune rehin derecesi

denirl36.

Sabit dereceler sisteminde, tasinmazin bdlundugu farazi deger

parcalarina derece denir. Her derece, derecenin degerine eriginceye kadar

tasinmaz rehni kurulabilir. Bu sistemde sira ve derece kar|§t|rllmamalld|r137.

Daha 6nce de bahsedildigi gibi, sabit dereceler sisteminde tasinmazin
degerinin tamaminin rehnedilmesi sart degildir, tasinmazin degeri farazi
deger parcalarina bolunerek, tasinmaz rehni taginmaz degerinin bir

bolumuyle sinirli olarak kurulabilirt®®, Bunun yaninda bir taginmaz Uzerinde

birden ¢ok rehin hakki tesis edilebilir. Boyle bir durumda da sira sorunu
ortaya c¢ikar. Ayni haklar arasindaki oncelik sirasi sorunu kural olarak ayni

13‘.1.Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., s.760-761; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/
Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 904.

135Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 906; Tun¢ Yucel, Mijgan,
a.g.e., s.49.

136 Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., s.770; Oguzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ 6zdemir, Saibe,
a.g.e., s. 905.

137Oguzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.905; Serozan, Rona, a.g.m, s.321.

1380guzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., 5.886-887.
33



haklarin tesis ve tescil tarihlerine bakilarak ¢ozulir. Fakat kanun tagsinmaz

uzerinde kurulacak rehin haklari bakimindan, sira esasindan ayri olarak

derece esasini kabul etmi§tirl39.

Sadece tasinmaz rehninde gecerli olan sabit derece ilkesi, bir
tasinmaz Uzerinde kurulan birden fazla rehin hakki arasindaki 6nceligin
taraflar arasinda kararlastirilan siralama ile belirlenmesini ifade eder.
Onceligin kurulus esasina gore tayin olundugu kidemde oncelik esasi diger
sinirl ayni haklar bakimindan tartismasiz kabul edilmigtir. Ayni esasa Roma
Hukukunda rehin konusunda da yer verilmis olmasina ragmen, bugunku

cagdas hukuk sistemlerinin hemen hepsinde rehin hakki bakimindan terk

edilmistir'*°.

Sabit derece ilkesi, tasinmazin bdluinmesine gerek olmaksizin
tasinmazin esya degerinin parcalara ayrilmasi suretiyle birden fazla borg icin

teminat olusturmasina olanak saglar14l. Her bir deger bir rehin derecesi

teskil ederek, her derece Uzerinde bir baskasina rehin hakki verilebilirt#2.

Derece alacaga kendisine yuklenen farazi deger kadar teminat olusturur.
Dolayisiyla her derecede, ancak o derecenin degeri kadar tasinmaz rehni

kurulabilirt*®, Her bir derece badimsiz olarak her bir alacak icin gtvence
saglar. Derecelerin sayisi sm|rIand|r|Imam|§t|rl44. Bu derecele, hak sahibinin

alacagina kavusma siralamasini gésterir145. Dereceler 1, 2, 3 vd seklinde

dizenlenmistir. Ipotegin bu siralardan hangisi Gizerinde kurulacagi taraflarin

1391 atemi, Hiiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s. 278-279.

140Og“;uzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 905; Oztan Bilge; a.g.e.,
s.910; Esener, Turhan / Guven, Kudret, a.g.e., s.435; Kacak, Nazif, a.g.e., s.158.

141Tun(; Yiicel, Miljgan, a.g.e., s.49; Kuntalp, Erden, a.g.m., (IPOTEK),s.8.
142Etas, Seref, a.g.e., 5.520; Oztan Bilge; a.g.e., 5.910.
143K untalp, Erden, a.g.m.(iPOTEK),s.8.
144Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 905.
145gtas, Seref, a.g.e., 5.520; Oztan Bilge; a.g.e., .910.
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iradesi ile belirlenir'#®. Esas itibariyle sira, ayni taginmaz Uzerinde mevcut

birden ¢ok rehin sahibi arasindaki oncelik iligskisini ve paraya cevirme

sonucunda elde edilen meblagdan oncelikle kimin yaralanacagini, derece ise

tasinmaz degderinin temin ettigi alacak miktarini belirler'4’,

Rehin konusu tasinmazin degerinin on sirali bir rehin derecesine
tahsis edilmis olan belirli bir bolumu, satis bedelinden oncelikle ayrilarak o

sirali derecede bulunan rehin alacaklilarina verilir. Ornegin;

1. Sirali derecede 20.000 Turk Lirahk
2. Sirali derecede 30.000 Turk Lirahk

3. Sirali derecede 15.000 Turk Liralik birer rehin hakki kurulmus ise,
bunun anlami, rehin konusu tagsinmazin paraya cevriimesinden elde edilen
miktarin 20.000 Turk Lirasinin birinci sirali derecedeki rehin alacaklisina, geri
kalan paranin 30.000 Turk Lirasinin ikinci sirali derecedeki rehin alacaklisina,
bundan geri kalan miktarinda Uguncu sirali derecedeki rehin alacaklisina

tahsis edilecektir.

Tark Medeni Kanunu madde 870/I' e gbre; dnce gelen bir derece
tasinmaz maliki lehine sakl tutularak, bu derecenin arkasindan gelen bir
derce bir alacak icin tasinmaz rehni kurulabilir. Sakli tutulan bu derece
alacaga teminat olusturan miktarda belirtilerek tapu siciline iglenir. Bir
tasinmaz Uzerinde, belirli bir derece iginde, derecenin teminat miktariyla
sinirl olmak kaydiyla birden fazla tasinmaz rehni kurulabilir. Bu rehinler alt
derece, alt veya yan rehin olarak adlandirilir. Belirli bir derecede kurulmus

rehin hakki varsa ayni derecede kurulmus olan dnce kurulan rehin

146Og“;uzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 905; Tung Yiicel, Miijgan,
a.g.e., s.49.

147Kuntalp, Erden, a.g.m., (IPOTEK),s.7; Tung Yiicel, Miijgan, a.g.e., s.49.
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derecesinin hemen altinda olmayabilir. Malik arada bir dereceyi sakli tutarak

daha sonra gelen bir derece de rehin hakki kurabilir*48,

Ornegin, Uzerinde higbir rehin hakki bulunmayan bir tasinmaz

uzerinde tesis edilecek ilk rehin, Medeni Kanun madde 870 geregince ikinci,

Ucuncl vb derecelere tescil edilebilirt4®.

Bu takdirde, 6nce gelen ve
kullaniimasi sakli tutulan derecelerin azami hangi miktar igin sakli tutulduklar
tapu katugunde belirtmek lazimdir. Malik birinci derece olarak 100.000 Turk

Liralik, ikinci derece icin 150.000 Turk Liralik rehin hakkini sakli tutarak;

liclincti dereye 50.000 Tiirk Liralik bir ipotek tescil ettirebilir'>C.

Kural olarak ayni rehin sirasi iginde birden ¢ok rehin hakki kurulabilir.
Bu rehin haklarinin tescil tarihleri, ne olursa olsun hepsi ayni sirada sayilirlar
(TMK m.874/11). Akipek/Akintiirk’e gére bu kural emredici nitelikte degildirt>?.
Tidrk Medeni Kanunu madde 874/Il ye gore taraflar arasinda herhangi bir

anlasma yok ise, tasinmazin paraya c¢evriimesi neticesinde dereceye

dusecek para, alt derecedeki rehinli alacaklilar arasinda alacaklari oraninda

paylastirilir 152,

Rehnin paraya c¢evrilmesi halinde bir 6n siradaki rehin hakki sahibinin,
sonra gelenlere gore oncelik hakki vardir. Bu sistemde Ustelik dereceler de
sabittir. Rehin hakki sahipleri hangi dereceden rehin hakki sahibi
kihnmiglarsa, kural olarak sonuna kadar orada bulunurlar, yerleri degismez.

Daha dnceki derecelerde bosalma olsa dahi, sonraki dereceyi isgal eden

148 Tunc Yicel, Mijgan, a.g.e., s.50; Ojuzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe,
a.g.e., s. 909-910; Deynekli, Adnan, a.g.m., s.327.

1490guzman, M Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.905; Deynekli, Adnan, a.g.m., 5.327.

150Hatemi, Huseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s.280-281; Deynekli, Adnan, a.g.m., s.323.
151 Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., s.771.

152Tung Yiicel, Mijgan, a.g.e., s.50; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe,
a.g.e., s. 908.
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rehinli alacakhlar bosalan dereceye ilerlemez®3. Terkin edilen rehin hakki

yerine yeni bir rehin hakki kurulabilir (TMK m.871).

Belli bir dereceye kaydolan rehin, kendine dnceki derecelerde yer alan
rehinlerin ortadan kalkmasi halinde, kendiliginden onlarin yerine ge¢mez.
Malikin bosalan dereceyi bu haliyle muhafaza etmesi ve burayl sonradan
baska bir rehinle doldurmasi mumkindir. Ornedin malik birinci dereceye
100.000 Turk Liralik, ikinci dereceye 50.000 Turk Liralik rehin hakki tescil
ettirmis olsa ve sonradan, 100.000 Turk Liralik bor¢c 6dense, 50.000 Turk
Liralik rehin kendiliginden birinci dereceye gegmis olamaz. Malik bos kalan

100.000 Turk Liralk ilk dereceyi bu haliyle muhafaza edebilir ve isterse,

buraya yeniden 100.000 Turk Liralik rehin tescil ettirebilir™>%.

Tark Medeni Kanunu’ nun 871inci maddesinde yer alan bu kural yani

tasinmazin rehninin sabit olacagi kurali emredici nitelikte sayllmam|§t|r155.

Rehin hakki hangi dereceden teminat tegkil ediyorsa alacakli sonuna

kadar o derecede kalmaya devam edert®®.

Turk Medeni Kanunu sabit dereceler sistemini butun sonuclariyla
kabul etmemis olup, bazi hallerde ilerleme sistemine yer vermistir. Bu
nedenle kanun koyucu sabit dereceler sistemine bir takim istisnalar
getirmistir. ilerleme sistemini dngorildigi (¢ istisna bulunmaktadir. Bu

istisnalar;

1-Sabit derece sisteminin ilk istisnasi Turk Medeni Kanunu’ nun 872
inci maddesinde yer almaktadir. Bu istisna kanundan dogmaktadir. Madde

872° ye gore; Rehnin paraya cevriimesinde bos tutulan dereceler veya

kullanilmayan dereceler dikkate alinmaz. Bu rehinli alacaklilarin sirasi bog

153Erta§, Seref, a.g.e., 5.520; Oztan Bilge; a.g.e., s.910.
154Hatemi, Huseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., S.280.

155__Tung: Yucel, Mijgan, a.g.e., s.51; Oztan Bilge; a.g.e., s.912; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/
Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.910.

156Esener, Turhan / Guven, Kudret, a.g.e., s.435; Ertas, Seref, a.g.e., s.521.
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gibi davranilir. Rehnin paraya cevrilmesi sonucu elde edile meblag oncelikle

ilk sirada yer alan rehinli alacakliya meblagi kadar 6denir. Geri kalan meblag

sonraki siradaki rehin alacaklilarina dereceleri oraninda payla§t|r|I|r157.

Tasinmazin paraya gevrilmesi sirasinda Uzerinde Ust siradaki bir rehin
derecesi kismen ya da tamamen bosalirsa veya bu dereceyi malik kendi igin

sakh tutar ise, paylasma Turk Medeni kanunu madde 872 ye uygun olarak
yapilir. Satis bedeli, malik rehni158, on sirali bos dereceler veya

kullaniimamis ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi g0z Onunde
bulundurulmaksizin, sonraki siralarda gelen rehin dereceleri arasinda

paylastlrlllrlsg. Yani on sirali bog dereceler icinde malik lehine rehin bulunan

dereceler sanki yokmuslar gibi hesaba katilmazlar. Bu halde bir bakima satis

bedelinin paylagiimasi sirasinda, diger rehin derecelerinin kanundan o6turu

ilerlemesi s6z konusudur8°,

Ornegin;

1.sirali derece 600.000 Turk Lirasi(bog)
2.sirali derece 300.000 Turk Lirasi
3.sirali derece 100.000 ( malik rehni)

4.siral derece 100.000 liralik rehin haklari bulunsa ve bu tasinmaz
1.000,000 liraya satilsa; birinci bos derece paylasim sirasinda dikkate

alinmayacagindan, satis bedelinin 300.000 Turk Llirasi ikinci sirali dereceye,

157 Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s.281; Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e.,
S.775.

158 Malik rehni; malikin sahibi oldugu esya Uzerinde kendisi adina kurdugu sinirli ayni
hakkidir. Unal Mehmet: “Malik Lehine Sinirli Ayni Hak Kavrami”, GUHFD, C.XIl, Sayi 1-2,
2008, s.223 vd.

159 Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e., s.775; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir,
Saibe, a.g.e., s.910; Tung Yucel, Mujgan, a.g.e., s.51.

160Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e., s.776; Tung Yucel, Mujgan, a.g.e., s.51.
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dcuncu siradaki malik rehni sira katilmayacagindan, geriye kalan 700.000
Turk Lirasi dorduncu siradaki 100.000 Turk Liralik rehin alacaklisina tahsis

edilecektir.

Yukaridaki ornekte sabit dereceler sistemi istisnasiz olarak
uygulanmig olsaydi, birinci ve Uguncu sirali derecelere de toplam olarak
700.000 lira tahsis edileceginden dordincu sira derecedeki rehin alacakl

alacagini bu satistan alamayacakti. Dorduncu siradaki rehin alacaklisi bu

istisnadan dolayi alacagini alabilecektirt®!.

2-Kanundan dogan ikinci istisna Turk Medeni Kanunu madde 877 ve
madde 878‘ de yer almaktadir. ilgili maddelerle tasinmazin malikinin, araziyi
iyilestirme masraflarini kargilamak Uzere tasinmaz malikinin aldigi krediyi
temin eden tasinmaz rehnine bazi sartlarla 6ncelik taninmigtir. Fakat bu
tasinmaz rehninin terkin edilmesi halinde, diger tasinmaz rehinlerinin
kendiliginden onun yerine ilerler. Bagka bir ifade ile Uzerinde rehin tesis
edilen tasinmazin iyilestiriimesi i¢cin tasinmaz maliki rehin almigsa alacakl

lehine tescile tabi bir rehin hakki dogar. Tescile tabi bu rehin hakki alacakliya

oncelik tanirio2.

Arazinin iyilegtiriimesi, batakliklarin kurutulmasi, sulanmasi yol yapimi
gibi islerle arazini degerinin arttinimasidir. Arazini iyilegtiriimesi devlet
organlarinin planlamasina gore onlarin denetiminde veya maddi kaynaklari
ile yapihyor ise, bu tagsinmazi teminat gosterecek olan malik, bu kredinin

tamamini veya bir kismini diger tasinmaz rehinlerinden 6nce gelecek sekilde

teminat altina aIabiIir163.

161Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e., s.776.

162"Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., s.775-776; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/
Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.911; Tun¢ Yucel, Mijgan, a.g.e., s.51.

1630guzman, M Kemall Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.911; Oztan Bilge; a.g.e.,
s.913.
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Kanundan dogan bu istisnanin disinda bosalan rehin derecesine
ilerleme hakki, malik ve rehin alacaklisi arasinda yapilan sozlesemeye

dayanabilir.

164

3-Diger bir istisna ise, sOzlesmeden dogan istisna yani

s6zlesmeden dogan ilerleme hakkidir. Bu bir s6zlesmeyle temin edilirt®®,

Kanun koyucu tasinmaz malikini alt siradaki alacakli ile yapacaklari bir
anlasma ile, alacagl teminat altina alan rehinin bogsalacak Ust dereceye
ilerlemesine imkan saglamigstir. Yapilacak olan bu sézlesmeler resmi sekle
tabi tutulmustur ve bu resmi sekil gegerlilik sartidir (TMK m.871/|||)166. Boyle
bir s6zlesme ile ilerleme hakki elde eden rehin hakki sahibi, kendi éninde
bosalan rehin derecesine geger. Bu hakkin kapsami s6zlesmeyle belli olur. is
bu sbdzlesmenin tapu siciline tescil serh olarak dusulmesi gerekmektedir.
Ancak sozlesmenin tapu kutugune serhi bir gecerlilik sarti degildir, aynii etki

saglama sarti olarak 6ng<’5rUImU§tUr167.

Tapu siciline yapilan serh, s6zlesmenin gecerliligi icin degil, sadece bu
s6zlesmeden dogan hakkin kuvvetlendiriimesi igin sarttir. Sozlesmenin
katuge serh edilmesi ile birlikte, bundan dogan borglar ayni bor¢ mahiyeti
kazanir, bu sebeple tasinmaz Uzerinde ayni hak kazananlara karsl da ileri
surulebilir (TMK m.1009/11). Bos dereceye ilerleme so6zlesmesinin serh

edilebilmesi i¢in, ayrica buna iligkin ve resmi sekilde yapiimig bir anlagsmaya

da ihtiyag vardirt68.

164Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e., s.774.
165Hatemi, Huseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s.281.

166Ogjuzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.912; Tung Yiicel, Miijgan,
a.g.e., s.52

167 Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e., s.775; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir,
Saibe, a.g.e., s.912-913; Tung Yicel, Mijgan, a.g.e., s.52.

168Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., s.775; Tung YUcel, Mijgan, a.g.e., s.52.
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1.4. IPOTEGIN TURLERI

Ipotegin teminat miktarini esas alan ayrima gore ipotek ° anapara

ipote@i ” ve “Ust sinir” ipotegi olarak ikiye ayrilir.

1.4.1. Anapara ipotegi

ipotegin sadece belirli bir borg igin alindigi ipotek gesidi olup, anapara

HI 1) X6y o6 (2Nl

ipotegi “ana sermaye ipote@i”’,"resilmal ipote@i”’,"kesin ipotek”,”sabit

«169

ipotek gibi kavramlar ile ifade edilmektedir. Dogmus alacagin glivenceye

baglanmasi i¢in kurulan ipotege denirt’,

Tapuda gosterilen alacagin Turk lirasi ile miktari gogu zaman teminat
altina alinmasi amag edilen mevcut bir alacagin gercek miktarini gosterir. Bu
halde borglanilan belirli bir meblag tescil edilmektedir. Baska bir ifade ile
alacagin miktari rehnin kurulugu sirasinda belli ise ve bu miktar tapu siciline

tescil edilmisse anapara ipoteginden soz edilirt’t. Ornek olarak; B, A’ dan

100.000 Tark Lirasi bor¢ almig, buna karsilik A lehine bir tasinmazi Uzerinde

100.000 Turk Lirasi icin bir rehin kurmustur. Bu tir taginmaz rehnine anapara

ipotegi, sabit ipotek veya kesin borg ipotegi denilmektedirt’2.

Alacak icin verilmig olan ipotek teminatinin kapsamina ipotegin paraya

cevrilmesi yolu ile takip baglatildigi andaki anapara alacag@i girer. Takip

169 Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe; anapara, sabit ipotek veya kesin
ipotek, Oztan Bilge; a.g.e., anapara ipotegi terimlerini kullanmaktadir.(Bkz. Oguzman, M
Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.886; Oztan Bilge; a.g.e., s.899)

170¢)ztan Bilge; a.g.e., s.899; Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.30; Oguzman, M Kemal/ Seligi,
Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 886; Kacak, Nazif, a.g.e., s.61; Nar, Ahmet, a.g.e., S.43;
Uyar, Talih, a.g.e., (Rehnin Paraya Cevrilmesi), s.18; Sirmen, Lale, a.g.m., s.9;

Reisod lu, Seza: “Yabanci Para Ipotedi’, Bankacilar Dergisi, Sayi:44, istanbul 2003, s.1;
Uyar, Talih: “ipotegin Paraya gevrilmesi Yolu ile Takiplerde Takip Talebi”, Legal Hukuk
Dergisi, Mayis 2007, Sayi:53, s.1501.

171; Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.31; Oztan Bilge; a.g.e., $.900; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/

Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 888; Nar, Ahmet, a.g.e., s.43.

172Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 888.
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baglatildigi andaki anapara alacaginin gegerli sayilmasinin sebebi ise, takip
baglatilan kadara gegcen donemde anaparanin azalmasi veya sona
erebilecek olmasidir. ipotek alinirken tapu siciline kayit ettirilen alacak miktari
boyle bir alacagin oldugunu gostermez. Alacakli talep ettigi alacagini ayrica

tespit etmelidir. Fakat talep ettigi alacak miktari en fazla ipotek alinirken tapu

siciline kayit ettirildigi kadar olabilir' ">,

Alacak sozlesmesi ile ipotek sdzlesmesi birbirinden ayri sézlesmeler
olup, ipotek s6zlesmesinde (alacadin belirli olma ilkesine ragmen ) alacagin
nedenin gosteriimesi gerekli olmayip sadece miktarinin gosteriimesi gerekli
oldugundan rehin s6zlesmesinin soyut olabilecedi kabul edilmektedir. Rehin
sozlesmesi soyut oldugu icin, alacagin sebebi ortadan kalkmaz, alacak
yenilenmemis olmaz. Bu nedenle borglu alacagin gecerli olmadigdi iddiasini

ilk alacakliya veya alacagi edinmis olan Uguncu kisilere karsi ileri surulebilir.

Ancak bdyle bir sav icra takibi sirasinda itiraz nedeni olamaz (iiK m.150)174.

Rehin s6zlesmesi kurulugu sirada bir alacak mevcut olsa dahi bu alacak
daha 6denebilir veya herhangi bir yolla ortadan kalkabilir. Bu nedenle rehin
sOzlesmesine dayanarak alacaginin oldugunu iddia eden alacakli alacagini

ispat etmek durumundadir.

ipotekte glivencenin kapsami; Tirk Medeni Kanunu' nun 875 inci
maddesinde belirtilmistir. Bunlar, anapara, takip giderleri ve gecikme faizi,

iflasin acildi§i ve rehnin paraya ¢evrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel
olmus Ug¢ yillik faiz ile son vadeden baglayarak isleyen faizidir®. Sozlesme
faizlerinin de anaparaya eklenmesi icin tapu da gosteriimis olmasi
gerekmektedir. Ancak kanun butin so6zlesme faizlerini, tasinmaz rehninin

teminati kapsaminda saymamistir. Yalnizca takibin basladigi veya iflasin

acildigi anda muaccel olmus son Ug yilin faizi ile bu andan itibaren paraya

173Ogjuzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 887; ; Sener, Yavuz Selim, a.g.e.,
s.31; Tung Yucel, Mijgan, a.g.e., s.159; Akkaya, Tolga, a.g.m., s.171.

174K untalp, Erden: Anapara Ve Ust Sinir ( Maksimal) Ipotek Ayrimi, Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlari,
No:154, Konferans serisi 49, s.16; Kacak, Nazif, a.g.e., s.61.

175 Uyar, Talih, a.g.e., (Tasinmaz Rehni Kavrami), s.513; Sener, Yavuz Selim, a.g.e.,s.30-32.
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cevirme gunune kadar dogan so6zlesme faizleri, taginmaz rehninin kapsamina
girmektedir. Alacakh rehinli tagsinmazin korunmasi ig¢in zorunlu masraf
yapmissa ve 0Ozelikle malikin borglu oldugu sigorta primlerini odemisse,

bundan dogan alacaklari tescile gerek olmaksizin aynen rehinli alacagi gibi

glvenceden yaralanlr176 (TMK m. 875).

Anapara, belirli miktar olarak tapu sicilinde rehinler hanesinde
gosterilen alacaktir. Alacagin dogum nedeninin gosterilmesi gerekmeyip faiz

orani ile ipotek derecesinin gosterilmis olmasi yeterlidir.

Gecikme faizinin rehin kapsami igcinde saylmasi icgin tapuda
gosterilmesi gerekmez. Ancak kanuni gecikme faizinin Gzerinde bir gecikme
faizi kararlastirimis ise, bunu guvenceli olabilmesi, tapu da gosteriimesine
bagli olacaktir. Akdi faiz oranlarinin da tapu kitiglinde yazilmasi
gerekecektir. Tasinmaz rehni, tapuda gosterilen ana alacak miktarindan
bagka, tasinmazin paraya cevrilmesi igin icra dairelerince yapilan takip
giderleri, posta ve bilirkisi Ucretlerini de kapsar. Tapuda gOsterilen azami
meblagin sinirlari icinde rehnin teminatina baghdir. Ust sinir siniri asan takip
ve faizler teminattan sayilmaz. Ornegin; Malik banka lehine 100.000 Turk
Liralik bir Ust sinir ipotedini, tasinmazi Uzerinde tesis etmig, Banka B 90.000
Tark Liralhk ana alacak, 20.000 Turk Liralik faiz ve 5.000 Tark Liralik cezai
sart, toplam 115.000 Turk Lirahk alacak igin takip yapmis ve tagsinmaz ihale
sonucu 130.000 Tuark Liraya satilmis ise, banka B nin sadece 100.000 Turk

Lirasina kadar olan alacagi ipotek teminati sebebi ile oncelikler alacak,

15.000 Turk Liralik alacagi adi alacak olarak iglem gbrecektir177.

iflasin acildi§i veya rehnin paraya cevrilmesinin istendigi tarihe kadar
muaccel olmus Ug yillik faiz ile son vadeden baglayarak igleyen faiz tapuda

gosterilmis oldugu takdirde taginmaz rehninin kapsami i¢inde yer alir

176 Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e.,s.774; Kagak, Nazif, a.g.e.,s.63-65; Kuntalp, Erden,
a.g.m., (TBBY), s.16-19; Uyar, Talih, a.g.e., (Tagsinmaz Rehni Kavrami), s.515-516.

177Erta§, Seref, a.g.e., s.518; Kuntalp, Erden, a.g.m.,(TBBY),s.16-19; Kacak, Nazif, a.g.e.,
S.62.
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(TMK.m.875/1,b3). Fakat Kanun' a gore yalnizca takibin bagladigi veya iflasin
acildigr anda muaccel olmus son ug yilin faizi ile bu andan itibaren paraya

cevrime gunune kadar dogan soézlesme faizleri, tasinmaz rehninin
kapsamina girmektedir. Ornegin,2.5.2008 tarihinde 1 yil vadeli ipotek
kurulmus ve ipotek vadesinde o6denmediginden 1.6.2012 tarihinde takip
aclimis olup, 1.2.2013 tagsinmaz satilarak paraya ¢evrilmis olsun. Takip tarihi
olan 1.6.2012 tarihine en yakin son muacceliyet tarihi olan 1.5.2012 tarihi
saptanip bu tarihten geriye dogru u¢ yil gidilerek 1.5.2009 tarihi bulunur.
1.5.2009 tarihi ile 1.5.2012 tarihi arasindaki tg¢ yillik faiz hesaplanir. Ayrica
1.5.2012 tarihinden sonraki tarih olan 2.5.2012 tarihinden paraya c¢evrilme

tarini olan 1.2.2013 tarihine kadarki faiz hesaplanir ve her iki faiz tutari

toplanir 178,

Anapara ipotegi ancak alacagin ve alacak miktarinin dnceden belirli
oldugu durumlarda diger bir anlatimla, ancak dogmus, mevcut ve belirli bir
alacak igin kurulabilir. Bu nedenle anapara ipotekleri daha ¢ok karz, 6diing

seklinde verilen alacaklar ile bankalarin ve 06zel finans kurumlarinin bir

kereye mahsus olmak tUzere kullandirdiklari krediler igin kurulmaktadir’®.

Anapara ipoteginin diger bir 6zelligi, ipotek resmi senedinde dogmus,
mevcut ve belirli bir bor¢ ikrar s6z konusu oldugu icin alacakliya ipotegin
paraya c¢evrilmesi asamasinda dogrudan dogruya ilamla takip gibi icra emri

gbnderilmesini talep hakkini vermis olmasidir. Oncelikle icra emri

g(‘jnderilirlso.

178Kuntalp, Erden, a.g.m., (TBBY),s.16-19; Kagak, Nazif, a.g.e., s.62.

1varg. 12.HD. 10.05.2004 Tarih, 2004/ 7543 e / 2004/ 11796 k nolu kararinda; OZET :
Somut olayda, ipotek akit tablosunda karz ipotedi kurulduguna ve ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla takip yolu secildigine gbre, icra takibinde tasinmazin sorumlu oldugu
rehin miktarinin anilan MK.nun hiikmiine gére ipotek akit tablosunda agiklanan miktara
gére tayin edilmesi gerekir. Mahkemece, asil alacak yoéniinden ipotek akit tablosunda
belirtilen miktar, faiz alacagi icin ise, ipotek akit tablosunun atif yaptigi sézlesmedeki faiz
oranlari esas alinip borca itirazinin degerlendirilmesi gerekir. (www.kazanci.com.tr
10.02.2013)

180Kuntalp, Erden, a.g.m., (TBBY),s.16-19, Kacak, Nazif, a.g.e., s.65; Postacioglu, ilhan /
Altay, Simer, a.g.e.,s.706 v.d..
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1.4.2. Ust Sinir ipotegi

Ust sinir ipotegi ,”azami meblag ipotedi” ,’teminat ipotegi” kavramlar
ile de ifade edilen ipotek cesidi, Tirk Medeni Kanunu 851 inci maddenin
ikinci cumlesinde belirtildigi Uzere “alacagin miktarinin belirli olmamasi
halinde” tesis edilen ipotek cesididir. Diger bir ifade ile alacagin miktarinin
kesin olarak tayin edilmedigi, taraflarin taginmazin en ¢cok ne miktara kadar

teminat teskil edecegini kendi aralarinda rehin sézlesmesi ile kararlastirip

tapuya tescil ettirdikleri ipotek taradurt®. Ust sinir ipotegdi ileride dogacak

veya dogmasi muhtemel bir alacak igin kurulur'®?,

Ust sinir ipotegi, genellikle miktari rehnin kuruldugu sirada miktari ya
biinmeyen ya da ileri de degisebilecek alacaklar igin kurulmaktadir.
Belirtildigi gibi, Ust sinir cergevesinde olugturulacak ipotek tescil edildigi
tarihte mevcut ve miktara bagli olan bir alacaga bagli degildir. Bu nedenle bu
ipotek maddi binyeden yoksun, bigimsel bir ipotek niteligi tasinmaktadir.

Bundan dolayi alacak ise rehin arasindaki ferilik bagi bu ipotek tirinde hayli

zaylflamaktadlrlss.

Ozellikle faiz orani degisen veya cari hesap184 seklinde isleyen banka

kredi alacaklari i¢in Ust sinir ipotegi tercih edilmektedir. Bununla birlikte,
miktari belli bir alacak igin de Ust sinir ipoteginin kurulmasina kanuni bir engel
bulunmamaktadir. Bir ipotegin Ust sinir ipotegi mi yoksa anapara ipotegdi mi

olduguna ipotek akit tablosunda kullaniimis olan ibarelerin yorumu sonucu

181 9guzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 887; Uyar, Talih, a.g.e.,
(Tasinmaz Rehni Kavrami), s.517; Sener, Yavuz Selim, a.g.e.,s.32; Uyar, Talih, a.g.e.,
(Rehnin Paraya Cevrilmesi), s.18.

182¢tan Bilge; a.g.e.,s.924; Nar, Ahmet, a.g.e., s.44; ; Sener, Yavuz Selim, a.g.e.,s.32-33; Giilekli
Yesim, a.g.e.,s.78; Sirmen, Lale, a.g.m., s.9; Reisoglu, Seza, a.g.m., s.2; Uyar, Talih, a.g.m., (Takip
Talebi), s.1501.

18?.’.Posta0|oglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.704, Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/
Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 887; Uyar, Talih, a.g.e., (Tasinmaz Rehni Kavrami), s.517.

184Postamoglu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e.,s.683.
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ulagilmaktadir. ipotegin tir(, akit tablosundan anlagilamayan durumlarda

teminat altina alinan alacagin belirli olup olmamasina gore belirlenirt®®.

Alacagin belli olmadi§i, ileride dogacak ya da dogmasi muhtemel

3

bulundugu durumlarda da “ Ust sinir ipotegi ” seklinde ipotek kurulmasina
kanunumuz olanak saglamistir. Bankalar cari hesap sozlegsmesi yaparlarken
umulan bakiye alacak icin belirli bir miktar karsihginda tasinma rehni
gosterilmesini isteyebilirler (Bankacilik Kanunu m.132). Buna cari hesap
ipotegi denir. Boyle iglemlerde alacak henliz dogmamis olup ileride dogmasi

umulan azami bir miktar olarak, borglunun taginmazinin tapudaki rehinler

hanesinde tescil olunurt®,

Alacagin belli olmadidi, ileride dogacak ya da dogmasi muhtemel
bulundugu Uust sinir ipotekleri ticari hayatta buyUk bir ihtiyaca cevap
vermektedir. Ornegdin, bankalarla musterileri arasindaki kredi iligkilerinden
veya tacirler arasindaki cari hesap bakiyesinden dogacak alacaklarin
onceden belli bir Ust sinir kapsaminda guvence altina alinmasi, ticari iligkiler
bakimindan guvenlik unsuru olusturacak niteliktedir. Ayrica konusu para

olmayan verme, yapma ve yapmama borg¢lari i¢cin dahi karsihgr Tuark parasi

olarak gosterilmek kosulu ile iist sinir ipotegi kurulmasi mimkiindart®”.

Ust sinir ipoteginde alacak, ipotegin kuruldugu asamada
gerceklesmedigi bir olaydir. Ust sinir ipoteginin kuruldugu sirada heniiz
alacak mevcut degildir. ileride dogacak ve dogmasi séz konusu olabilecek bir

alacak icin rehin tesis edilmektedir. Bu nedenle bir alacak mevcut degil iken,

185 Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e.,s. 888; Kacak, Nazif,
a.g.e.,s.65-66.

186 Kacak, Nazif, a.g.e.,s.66, Kuntalp, Erden, a.g.m. (TBBY),s.19; Uyar, Talih, a.g.e.,
(Tasinmaz Rehni Kavrami), s.518; Nar, Ahmet, a.g.e.,s.45.

187 Koprilt, Bilent/ Kaneti, Selim, a.g.e., s.287-288; Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer,
a.g.e., s.684; Tung Yucel, Mujgan, a.g.e, s.165.
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ipotegin tescil edilmesi, alacaktan bagimsiz bir rehin hakkinin olusmasina yol

acmis gibi gérunmekte ve bu olgu rehnin ferilik karakterini zedelemektedir'®®,

ipotekli bor¢ senedi ve irat senetleri, lst sinir rehni seklinde
kurulamaz. Toplu ipotek ve gerekse ipotek yukunun dagitilmasi durumunda

da, ust sinir ipotegine iligkin kurallarin uygulanmasi olanakhdir.

Takip hukuku bakimindan ipotegin Ust sinir veya anapara ipotegi ile
kurulup kurulmadigr buyuk o6nem tagir. Cunkld bu ayrim takip yolunun
ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ilamli takip mi yoksa ipotegin paraya
cevrilmesi yolu ile ilamsiz takip mi yapilacaginin belirlenmesinde énemli yer

tutacaktir. Bu konu ipotegin kapsami konu basligi altinda daha detayli olarak

incelenecektir!®®,

1.4.3.Yabanci Para ipoteginin Anapara ipotegi veya Ust Sinir
ipotegi Seklinde Kurulabilme Sorunu

Yabanci para ipoteginin, anapara ipotegi olarak kurulabilmesi
doktirinde esas olarak kabul edilmistirlgo. Hakim olan bu goéruse gore;

ipotekle guvence altina alinan alacagin miktarinin yabanci para birimiyle de

olsa belirli olmasi halinde yabanci para ipoteginin anapara ipotegi seklinde

kurulmasi mi]mkijndi]rlgl.

Yabanci para ipotedini Ust sinir ipoteg@i olarak kurulmasi ise tartismali
bir konudur. Turk Medeni Kanununda yabanci para ipotegi ayri bir madde
olarak dizenlenmemis olup, Ust sinir ipotegi kapsamindan yer almaktadir. Bu
nedenle anapara ipotegi seklinde kurulabilecegi gibi Ust sinir ipotegi seklinde

de kurulabilir.

188 kuntalp, Erden, a.g.m. (TBBY),s.13; HATEMI, HUSEYIN /SEROZAN, RONA / ARPACI, a.g.e,
s.736; Postacioglu, llhan / Altay, Siimer, a.g.e, s.684.

189By7. 5.55
190 Gijlekli Yesim , a.g.e., s.73; Sirmen, Lale, a.g.m., s.9; Nar, Ahmet, a.g.e; s.46.

191 Sirmen, Lale, a.g.m., s.9; Nar, Ahmet, a.g.e., s.46.
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Reisoglu’ na gore;”Eski Medeni Kanunun’' da vadesi bes yil ve dis
kaynakl olan krediler denildiginde, belirli bir kredi i¢in ipotek verilebilecegi ve
bu tur teminatin anapara ipotedi olmakta ve kredi geri 6denince ipotek
ortadan kalkmaktadir. Yeni Turk Medeni Kanunumuzda ise; belirli bir kredi
icin ipotek tesisinden s6z edilmedigi igin, dogmus ve dogacak krediler icin
yabanci para ipote@i dizenlenebilecedi ve yabanci para ipotegdinin bankanin

verdigi nakdi veya gayri nakdi doviz kredileri ile dovuze endeksli kredileri

kapsayacagi ileri surillebilecektir’192.

Gulekli’ ye gore; yabanci para Uzerinden kurulan ipotegin, Ust sinir
ipotegi seklinde kurulmasi mumkdn degildir. Yazar; kanun koyucunun
yabanci para Uzerinde rehni, alacakliya para degerindeki degismelerden
etkilenmeyecek bir teminat saglamak amaciyla dizenledigi
kanaatindedir.”Yabanci para ipotedi s6z konusu olmadi§i dénemlerde Ust
sinir ipotegi Turk Lirasi ile kurulmakta idi. Kanun koyucu yabanci para ipotegi
kurulmasini duzenlemekle yabanci para Uzerinden alinan krediler icin daha
fazla guvenceli olan anapara ipotedi kurulmasini imkan tanindigi, ayrica

yabancli para Uzerinden Ust sinir ipoteginin kurulmasinin ipoteklerde belirlilik

ilkesi zedeleyecedgini di]gi]nmektedirl%.

Sirmen, yabanci para Uzerinden kurulan ipotegin yalnizca ust sinir
ipotegi seklinde kurulacagini savunmaktadir. Yazar diger goruslerden
ayrilarak, yabanci para ipoteginin anapara ipotegi olarak kurulamayacagini
ipotegin sadece Ust sinir ipotegi seklinde kurulabilecegini ileri surmektedir.
Yazara gore bunun sebebi; yabanci para 6l¢usu ile verilen krediler igin
kurulan yabanci para ipoteginde, guvence altina alinan alacagin miktari
ipotek kurulurken belirli olmamasidir. ipotek tesis edilirken miktari belli
olmayan alacak icin ancak ust sinir ipotegi kurulabilir. Yabanci para
uzerinden verilen krediler icin kurulan ipotekte ise guvence altina alinan

alacagin gergek miktari belirli olsa dahi bu miktar belirli bir alacak sayillamaz.

192 Reisoglu, Seza, a.g.m., s.7.
193 Gijlekli Yesim , a.g.e., s.73.
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Alacakli ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takip talebinde bulunurken
alacagini Turk Lirasi olarak gosterecektir. Yabanci para Uzerinden kurulan
ipotegdi takibinde ise, o gunku kur miktari dikkate alinarak takip baglatilacaktir
ve bu nedenle alacak miktari belli degildir. Tum bu sebeplere dayanarak

yazar, yabanci para ipoteginin ust sinir ipotegi seklinde kurulmasi gerektigi

kanaatindedirl??,

Tark rehin hukukunda yabanci para ipoteginin uygulamasi ilk kez 3678
sayllinin Kanunu' nun 28 nci maddesinde uygulama alani bulmustur. ilgili
maddede kanun koyucu yabanci kaynakli kredilerin Ulkeye girigini

kolaylastirmak, tesvik etmek ve ayrica tasinmaz rehninin uygulama alani

bulmasini amaglamlstlrl%.

1.5. REHINLI ALACAKLININ REHINLi MALI EDINME YASAGI(LEX
COMMISSORIA YASAGI)

1.5.1. Genel Olarak

Rehin hakki, alacakliya alacagi 6denmedigi takdirde alacagini rehinli
tasinmazin icra organlari araciliiyla sattirarak alacagini satim sonucu tahsil
etme yetkisi vermektedir. Rehinli alacaklinin hakki sadece alacagini rehinli
tasinmazini sattirarak elde etme imkani verir bu nedenle bor¢ 6denmezse

rehinli tasinmaz alacaklinin mulkiyetine gecmez. Mulkiyetin devri igin taraflar

arasinda yapilan her turli s6zlesme ge(;,ersizdir196 (TMK m.873,949).

194Sirmen, Lale, a.g.m s.9-10.
195Nar, Ahmet, a.g.e., s.47.

196 Tyng Yiicel, Mijgan, a.g.e., s.67; Postacioglu, ilhan: ipotek Alacaklisina Ipotekli
Gayrimenkull Kendi Eliyle Rizai Olarak Paraya Cevrilmesi Yetkisinin Veriimesi Problemi”,
Prof. Dr. Haluk Tandogan ‘ in Hatirasina Armagan, Ankara 1990, s.536; Oztan Bilge;
a.g.e., 5.918; Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 935; Serozan,
Rona, a.g.m, s.323.

49



Roma Hukukunda ve gunimuz ¢agdas hukuk sistemlerinde rehin
s6zlesmesine konu alacagin vadesinde 6denmemesi halinde teminat konusu
tasinmazin mulkiyetinin alacakliya gegecegine iligskin bagka bir deyigle rehinli
alacaklinin rehin konusu malvarligini devralabilmesini saglayan s6zlesmelere
Roma hukukundan gelen bir tabirle “lex commisoria”ve” pactum
commissorium” denilmektedir. Lex commissoria s6zlegsmesi, hukuki niteligi

bakimindan sarta bagli bir anlasmadir. Egyanin temliki alacaklinin tatmin

edilmemesi sartina baglanm|§t|r197.

Evrensel bir rehin hukuku olan bu ilke ile amaclanan; rehin konusu

tasinmazin degeri, alacak tutarindan fazla oldugunda bor¢lu olan tasinmaz

malikinin gabine kargi korunmasidirt%8,

Lex commissoria yasagi Turk Medeni Kanunu madde 873/f,Il tagsinmaz
rehni bakimindan, Tuark Medeni Kanunu madde 949 da tasinir rehni (ve Turk
Medeni Kanunu madde 954/f,II’ nin tasinir rehni hikamlerine yaptigi yollama
nedeniyle alacak rehni) bakimindan lex commissoria yasagini
duzenlemektedir. Buna gore, rehinle teminat altina alinan borcun

odenmemesi halinde rehin konusu malin alacakliya ait olduguna dair

sozlesmeler kesin hukimsuzltkle sakattirt99.

1.5.2. Lex Commissoria Yasaginin Tarihgesi

Cagdas Turk hukukunda ve bazi ulke hukuklarinda yasaklanan lex

commissoria anlasmasinin tarihgesi, Roma hukukuna kadar uzanmaktadir

197Ogjuzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s. 935; Hatemi, Hiiseyin/ Aybay, Aydin,
a.g.e., a.g.e. s.283; Postacioglu, ilhan / Altay, Simer,a.g.e, s.644; Hatemi, Hiiseyin /Serozan, Rona /
Arpaci, Abdulkadir, a.g.e., s.737; Helvaci, ilhan: Turk Medeni Kanununa Gore Lex Commissoria
(Murtehinin Merhunu Temelliik) Yasagi, Oniki Levha, istanbul 1997, s.16, Oztan Bilge; a.g.e., s.918;
Rado, Tirkan: Roma Hukuku Dersleri-Borclar Hukuku, Filiz, istanbul 2006, s. 87; Oguzman, M
Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e, s. 935; Hatemi, Hiiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., .283.

198Ogjuzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s. 935; Helvaci, ilhan, a.g.e.,
(LEX COMMISSORIA), s.80; Budak, A.Cem, a.g.e., s.51.

199Tun(; Yiicel, Miljgan, a.g.e, s.67; Oztan Bilge; a.g.e., 5.918.
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200 | ex commissoria, “sozlesemeye eklenen sart” anlamini tagimaktadir.
Zira Roma Hukukunda lex commissoria, pacta adiecta (veya pactum

201
)

adiectum/munzam anlasma adi verilen ve sozlesmeye eklenen bir

pactum ile varlik kazanmaktaydi. Bu anlagsmanin c¢esitli akitlere eklenmesi

mumkin olmakla birlikte, Roma hukuku uygulamasinda genellikle satim

(emptio venditio ve rehin (pignus) s6zlegsmelerinde guindeme gelmekteydizoz.

Lex commissoria anlagmasi rehin so6zlesmesine iligkin olarak
yapildiginda, borcun muaccel olmasina ragmen 6édenmemesi durumunda
rehinli alacakliya rehin konusu esyanin mulkiyetini iktisap etmesini
saglamasi, Roma hukuku bakimindan ancak genel bir tanim olarak kabul
edilmelidir. Bunun nedeni, Roma hukukunda rehin iligkisi kurulmasinda
birden fazla farkli hukuki islemlerin kullaniimis olmasi ve dolayisiyla lex

commissoria anlasmasinin uygulanmasinin teferruatlarda farkhlik arz

etmesidir203.

Roma Hukuku uygulamasinda, gunimuizden farkli olarak, kredi
iligkilerinde daha ziyade sahsi teminat yonteminden yararlaniimaktaydi.
Bunun nedeni, donemin toplumsal kosullari ¢ergevesinde verilen sbze ve
itibarl kigilerin kefaletine daha ¢ok guvenilmesiydi. Zira Roma Hukukunda
tapu sicili sisteminin mevcut olmamasi nedeniyle, rehin hakkinda ayni
haklara hakim olan aleniyet ilkesi karsilanamiyordu. Dolayisiyla, sahsi
teminata gore daha az guvenilir sayillan rehin, Roma Hukukunda ilk etapta
farkli bir bicimde uygulama alani bulmustu. Rehin uygulamasinin ilk
donemlerinde, alacaklara teminat saglanmasinda alacakli lehine bagimsiz bir
sinirll ayni hak olarak rehin tesis etmek yerine, mulkiyet hakki taninarak

teminat saglanirdi. Nitekim, fiducia kurumu bu sebeple buylk bir 5nem

200Rado, Tirkan, a.g.e., s. 87.
201HelvaC|, ilhan, a.g.e., (Lex Commissoria), s. 13; Rado, Turkan, a.g.e., s. 132.

202 Rado, Tiirkan, a.g.e., s. 132, Helvaci, ilhan, a.g.e., (Lex Commissoria), s.8.

203Budak, A.Cem, ag.e., s.52; Tung Yiicel, Miljgan, a.g.e., s.68; Helvaci, ilhan, a.g.e., (Lex
Commissoria), s.19-20.
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tagimaktaydi. itimat etmek, inanmak, giivenmek anlaminda kullanilan fides
ifadesinden gelen fiducia’nin esasi, fiducia alanin ileride daha oOnce
kararlastirilan hareket tarzina uygun davranacagina iliskin iyi niyetine
guvenerek hukuki islemin gerektirdiginden daha genis yetkiler taninmasidir.
Nitekim fiducia mulkiyet hakki taninarak teminat saglayan bir kurumdu. Bu tur

islemler, Romali hukukgular tarafindan inangh (guvenli) iglemler olarak

nitelendirilmigtir204.

Roma hukukunda fiducia c¢esitli hukuki islemler bakimindan
uygulanmaktaydi. Fiducia ile bir egyanin mulkiyetinin devrinde amag, bir
alacaga teminat gosterilmesi olabilecedi gibi, henlz ariyet (commodatum),
vedia (depositum), vekalet (mandatum) gibi hukuki miesseselerin bagimsiz
birer s6zlesme olarak lus Civile tarafindan taninmadigi dénemlerde, esyanin
belli bir stre kullaniimasi, muhafaza edilmesi veya bir Uglncu kisiye
devredilmesi icin birakilmasinda da fiducia’dan vyararlaniimaktaydi. Bu
islemlerin ortak noktasi, kendisine inanilanin (fiduziar) mulkiyet hakkini, belli

sartlarin gergceklesmesi durumunda daha once kararlastirildigi yonde inanan

kisiye (fiduciant) devretmeyi taahhut etmesiydi205.

Fiducia (inanch iglem) yontemi Roma Hukukunda, rehin hakkinin
henuz bir sinirl ayni hak anlaminda mevcut olmadigi donemlerde ayni
teminatin iglevini yerine getirmek Uzere kullaniimaktaydi. Bu islem ile borglu,
belli bir meblag kargihginda res mancipi niteligindeki bir esyanin mulkiyetini
mancipatio ya da in iure cessio bu yontemi ile alacakliya devreder, alacakl
da pactum fiduciae ile bor¢ 6dendiginde bu esyayl borcluya iade etmeyi
taahhut ederdi. Fiducia alan, bu andan itibaren esyanin mulkiyetini iktisap
etmis olurdu. Bu itibarla, fiducia cum creditore contracta, ayni sézlesme
niteligi tasimaktadir. Alacakliya saglanan bu devrin, “borcun yerini tutan

gecici bir 6deme” niteliginde oldugu ifade edilmektedir. Bor¢ 6denmedigi

204Rado, TUrkz_in, a.g.e., s. 132; Budak, A.Cem, a.g.e., s.52-53; Tun¢ Yicel, Mijgan, a.g.e., s.68-
69; Helvaci, llhan, a.g.e., (Lex Commissoria), s.19-20.
205 Rado, Turkan, a.g.e., s. 89; Budak, A.Cem, a.g.e., s.52-53.
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takdirde, devir konusu esya, degerine bakilmaksizin alacaklinin mulkiyetinde

kalmaya devam ederdi?®®.

Teminat saglamasi bakimindan fiducia igslemleri bor¢lu olan Kisinin
zamanla mulkiyeti eline gecirememesinden ve mulkiyeti elinde bulunduran
alacaklinin rehin hakkini tdgtinctye kisiye devretmesi ve bu devir sonucu eski
malikin ancak mulkiyeti Uguncu kigilere devreden Kkisi hakkinda dava

acabilme yetkisi vermesinden dolayl zaman igin de guvenirligini yitirmistir. Bu

nedenle zamanla fiducia iglemlerinin yerini pignus islemleri almaktayd|207.

Pignus ile alacakli esya Uzerinde mulkiyet hakki degil, zilyetlik tesis
edilmesi yoluyla rehin hakki elde etmekteydi. Pignus ile alacakliya taninan
zilyetlik, interdictum’lar (zilyetlik davalari) ile korunmaya baglanarak hukuki
bir muessese olarak uygulamadaki yerini almistir. Ancak, pignus
uygulamasinda ilk agsamada alacaklinin teminat konusu esya Uzerinde bir
ayni hakki ve dolayisiyla esyanin paraya c¢evrilmesi yonunde bir talep hakki
bulunmamaktaydi. Bu itibarla, alacaklinin borcunu &6demeyen borglu
karsisinda kullanabilecegi tek baski mekanizmasi, teminat konusu egyayi
zilyetliginde bulundurmak suretiyle borgluyu bu esyadan mahrum etmekti.
Roma hukukunda datio pignoris’in bu agmazinin asilmasinda ¢6zim yine lex
commissoria anlasmalari olmustur. Bu anlasma ile bor¢ vadesinde

o0denmediginde rehin konusu esyanin alacaklinin mulkiyetine intikal edecegi

kararlagtlrllmaktayd|208.

206K aradeniz Celebicen, Ozcan: Roma Hukuku, Yetkin, Ankara 2006, s.293; Budak, A.Cem, a.g.e.,
s.52-53; Rado, Turkan, a.g.e., s.85; Helvaci, ilhan, a.g.e., (Lex Commissoria), s.18; Budak, A.Cem,
a.g.e., s.54.

207 k aradeniz Celebicen, Ozcan, a.g.e., s.293.

208 Helvaci, ilhap, a.g.e., (Lex Commissoria)s.13-25; Umur, Ziya: Roma Hukuku-Esya
Hukuku, Filiz, Istanbul 1983, s. 161; Karadeniz Celebicen, Ozcan, a.g.e., s.293; Rado,
Tirkan, a.g.e., s.85; Budak, A.Cem, a.g.e., s.54.
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1.5.3.Lex Commissoria Yasaginin Rehin S6zlegsmesine Etkisi

Tasinmaz rehni sozlesmelerinde lex commissoria yasagina aykiri
eklenecek herhangi bir madde Turk Medeni Kanunu madde 873 uyarinca
gecersiz sayllacaktir. Taraflar kendi aralarinda gegersiz bir s6zlesme yapmis
iseler ve bu sozlesmeye dayanarak alacakl rehinli mali UGglncu kisiye

devretmesi halinde veya bu mala zarar vermesi halinde malikin aleyhine

meydana gelen zarari 6demek durumundadir?®®,

Alacakli ve malik arasinda yapilan sozlesme de bulunan Lex
Commissoria yasagina aykiri bir sart bulunmasi sadece bu sartin mi yoksa
rehin sdzlesmesini mi gegersiz olacagi tartisma konusudur. Kura olarak bdyle
bir gecersiz sartin olmasi rehin sdzlesmesini etkileyemeyecegi dustnulse de
bu kaydin sdzlesmenin kurulmasinda belirleyici bir etkisi olup olmadigi

arastirlmahdir.

Lex commissoria yasagini 6ngéren Medeni Kanun hukimleri emredici

niteliktedir ve rehin akdinden bagimsiz olarak yapilan lex commissoria

anlasmalari kesin hukumsuzluk yaptirimina tabidir*C.

Lex commissoria yasaginin ratio legis’ine iligkin doktrinde hakim
gorus, her ne kadar kredi ihtiyaci icinde olan borgluyu korumaktan
bahsetmekte ise de, rehin veren her zaman borclunun kendisi olmamakta, bir
Ucguncu kisinin de borglu lehine alacakliya teminat saglamasi s6z konusu
olabilmektedir. Bu itibarla, yasagin amacini borgluyu korumak yerine rehin
vereni korumak olacaktir. Aksi halde, lex commissoria anlasmasinin borglu
ve alacakli arasinda gecersiz olmasina karsin, alacakli ile rehin gosteren
uguncu Kisi arasinda akdedildiginde yasak kapsaminda
degerlendiriimeyecedi sonucuna ulasilabilecektir ki, bu fikre katiimak
mumkuan degildir. Zira Medeni Kanunun ilgili maddelerinde bor¢ vadesinde

O0denmediginde rehin konusu esyanin miulkiyetinin alacakliya intikal

209 Helvaci, ilhan, a.g.e., (Lex Commissoria)s.74; Tung Yiicel, Miijgan, a.g.e., s.77.

210 Helvaci, ilhan, a.g.e., (Lex Commissoria)s.2; Ertas, Seref, a.g.e., s. 513.
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edecegine iligkin her turlu anlasmanin gecersiz olacagini belirtiimekte, bu

anlasmanin taraflarindan birinin borg¢lu veya tgluncu bir kisi olmasi arasinda

her hangi bir fark g(‘jzetilmemektedirzn.

Lex commissoria yasagini duzenleyen Turk Medeni Kanunu' nun
873/l ve 949. maddeleri, yasagi ihlal eden sb6zlesme hiukminin gecersiz
olacagini belitmektedir. Konuya iliskin olarak Turk Hukuk doktrininde kismi

hukumsuzluk ve zorunlu kismi hukumsuzluk gorugleri olmak Uzere iki gorus

mevcuttur?12,

Doktrinde kismi hukumsuzlik yaptiriminin uygulanabilmesi icin, ikKi
sartin bir arada gergeklesmis olmasi aranmaktadir. Oncelikle, ilgili hukuki
islemdeki sakatlk s6zlesmenin belli bir kismina iligkin olmalidir (objektif sart).
ikinci sart ise, hukuki islemin geri kalan kisminin ayakta tutulmasinin
taraflarin farazi iradesine uygun olmasidir (stibjektif sart) . Kanunda, kural

olarak taraflarin farazi iradelerinin sézlesmenin geri kalan kisminin ayakta

tutulmasi yéniinde oldugu kabul edilmistir®3,

Bu kapsamda, lex commissoria kaydinin rehin sézlesmesinin
akdedilmesinde belirleyici bir gorev Ustlenip Ustlenmedigi arastiriimalidir. Lex
commissoria yasagini ihlal eden bir s6zlesmede, hikimsuzligin yalnizca
lex commissoria kaydina iliskin olacadi, dolayisiyla kismi hukimsuzlik
yaptiriminin uygulanmasinda aranan ilk sartin gergeklesmis olacagi agiktir.
Burada tartigsilmasi gereken, kismi hukumsuzligun gundeme gelebilmesi i¢in
s6zlesmenin geri kalan kisminin ayakta tutulmasina iliskin olarak taraflarin
farazi iradelerinin arastirilip arastirilmamasi gerektigidir. Doktrinde, emredici
bir hUkmun amaci veya durustlik kuralinin hukuki islemin geri kalan kisminin

gecerli kabul edilmesini gerektirdigi durumlarda, ikinci sartin aranmayacadgi,

211Helvam, ilhan, a.g.e., (Lex Commissoria), s. 76.
212HelvaC|, ilhan, a.g.e., (Lex Commissoria), s. 103; Tung YUcel, Mijgan, a.g.e., s.79 vd.

213HelvaC|, ilhan, a.g.e., (Lex Commissoria), s. 103; Tung YUlcel, Mujgan, a.g.e, s.79 vd.
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bir baska ifade ile taraf iradelerinin arastirilmasina gerek olmadig: kabul

edilmektedir?14,

214 Helvac 1, ilnan, a.g.e., (Lex Commissoria), s. 103; Tung Yicel, Mijgan, a.g.e, s.79 vd;
Gursoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret / Cansel, Erol,a.g.e., s.1184; Akipek, Jale/ Akintirk,
Turgut, a.g.e., s.755.
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iIKINCi BOLUM

REHNIN PARAYA GEVRILMESIi YOLU iLE TAKIBiN TEMEL
OZELLIKLERI VE IPOTEGIN PARAYA GEVRILMESINDE TAKIP YOLLARI

2.1. REHNIN PARAYA CEVRILMESI YOLU ILE TAKIP YAPMA
ZORUNLULUGU

icra ve Iflas Kanununun “Rehin ve ipotekle temin edilmis alacaklar’
kenar basligini tasiyan 45’inci maddesinin 1’inci fikrasinin 1’inci cimlesi
aynen soyledir: “Rehinle temin edilmis bir alacagin borglusu iflasa tabi
sahislardan olsa bile alacakli yalniz rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takip
yapabilir.” isvicre icra iflas kanunu’ nun 41inci maddesinde de rehinle temin

edilmis bir alacak igin, borglu iflasa tabi kisilerden olsa dahi, rehnin paraya

cevrilmesi yolu ile takip yapilabilecegi hukum altina allnm|§t|r215. Kanunda

rehinle temin edilmis alacaklar i¢cin 6ngoértlmus olan bu “ saf clzi takip yolu”

rehin alacaklisi igcin yalnizca bir yetki degil, ayni zamanda bir yukumlaluk

niteligi taslmaktadlrzm.

icra iflas Kanunu’ nun 45. maddesinin emredici nitelikte bir kural olup
olmadiginin tespit edilmesi gerekmektedir. Bu maddenin emredici nitelikte bir
kural oldugu sonucuna varildiginda rehinli alacaklinin éncelikle tercih edeceqi
takip yolu rehnin paraya c¢evrilmesi yoluyla takip olacaktir. Aksi durumda, yani

hakmun tamamlayici nitelikte bir kural oldugu durumda ise, alacaklinin, bu

215Tung Yicel, Mijgan, a.g.e., s.101; Pekcanitez, Hakan v.d. a.g.e, s.472-473; Kuru, Baki/
Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder: icra Iflas Hukuku, Yetkin, Ankara 2012, s.420-421.

216 Tung Yicel, Mijgan, a.g.e, s.101; Kacak, Nazif,a.g.e, s.52.
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takip tarzinin yaninda kanunda duzenlenen diger takip yollarindan birini de

belli durumlarda tercih edebilecegi sonucuna varilacaktir®®’.

Gercekten bu hususun tespiti belli durumlarda oldukga 6nem tasi-
maktadir. Zira gerektigi olcude alinmayan bir rehin s6z konusu oldugunda,
paraya cevirme islemlerinin sonuglanmasina kadar borglunun diger malvar-
lgina mulracaat edilemeyecegi dusunuldiginde, bu slre iginde borglunun
diger alacaklilari genel haciz yolu ile takip yapmaya devam edebileceklerin-
den, gecikmig olarak kesin rehin acgigi belgesi alan rehinli alacaklinin, son-

radan bu belgeye dayanmak suretiyle girisecegi takipte belki de alacagini hig

alamama gibi bir durumla kar§|Ia§abiIecektir218.

Bu hiikmiin niteligi (IiIK m. 45/1, c. 1, isvicre iIK m.41) doktrinde ve
yargl uygulamasinda tartismalidir. Her ne kadar icra ve iflas kanununda
duzenlenmis olsa da alacakliya, bor¢lunun rehnedilmis olan mallar digindaki

mallarini takip etme konusunda bir yasak getiren bu hUkmin maddi hukuk

219

karakterli oldugu savunulmaktadir ligili madde uyarinca rehinle temin

edilmis alacaklar i¢in 6ngorulmus bu madde, alacakliya once rehnedileni

paraya c¢evrime yetkisi disinda bir alacakliya bir yukumltlikte tegkil

etmektedir?2°.

217Budak, A.Cem, a.g.e., s.16; Kagak, Nazif,a.g.e, s.403; Kiligoglu, Evren, a.g.e., s.135.

218 Budak, A.Cem, a.g.e., s.19; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s .478.

219Tun(; Yucel, Mijgan, a.g.e., s.101; Kacak, Nazif, a.g.e., s.52; Belgesay, M.Resit: fcra ve Iflas
Hukuku, Cilt | Kisim Il, Ekspres matbaasi, istanbul 1945, 186; Giirdogan, Burhan, a.g.e., s.15.

220Yargltay1 2. HD’nin 26.3.2002 tarih ve 2002/5233 esas, 2002/6166 sayili karari: “Takip dayanadi
8.8.2000 tarihli s6zlesmede verilen 7500 Dolar bor¢ karsiligi ayrica ipotek alindigi anlasiimaktadir.
Bu durumda verilen borg karsiligi gayrimenkul ipotedi alindigindan alacakli liK.nun 45. maddesine
gore oncelikle ipotedin paraya gevrilmesi yoluyla takip yapmak zorundadir. Bu husus kamu diizeni
ile ilgili oldugundan mercice kendiliginden g6z 6niine alinarak itirazin kaldiriimasi isteginin reddine
karar vermek gerekirken yazili seklide kabuliine karar vermek isabetsizdir.” Yargitay 12. HD’nin
6.4.1987 tarih ve 1986/8755 esas, 1987/4846 sayili karan “Takip konusu borgla ilgili olarak
20.000.000 TL'lik gemi ipotegi 14.586.000 TL'lik tasinmaz ipotegi tesis edildigi anlasiimaktadir.
Ik un 45. maddesine gére rehinle temin edilmis bir borcun alacaklisi ancak rehnin paraya cevrilmesi
yoluyla takip yapabilir. Kanun'un emredici bu hiikmiiniin sézlesmeye konacak bir kayit ile
degistirilemeyecegdi g6z énlinde tutularak davanin
reddine karar verilmek gerekirken, aksine dlsiincelerle davall sirketin iflasina karar
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isvigre Federal Mahkemesi uygulamasinda icra ve iflas Kanunu’ nun
45 inci maddesinin tekabdl ettigi Isvigre Icra ve Iflas Kanunu madde 41
hukmunin emredici nitelikte bir hUkim olmadigi, kamu duzeninin alacagin
rehinle temin edilmis oldugu durumlarda, takibin, rehnin paraya cevrilmesi
yoluyla baslamasini gerektirmedigi gerekc¢esine dayanan 1932 tarihli bir
kararindan beri kabul edilmektedir. Yine Federal Mahkeme bagka
kararlarinda, 41’inci maddeden 6nceden feragat etmenin mimkun oldugu ve

hatta rehni veren kisi, uglncu bir kisi ise, alacakli ile onun arasinda bu

konuda bir anlagmanin yapilabilecegini belirtmistirzzl.

Turk hukuk doktrininde, Icra ve iflas Kanunu madde 45/I, c.1
hakmundn emredici nitelikte olmadidini savunan Belgesay, rehnin kiymeti,
aclkca temin ettigi alacaktan ¢ok az olup, paraya ¢evrilmesinin de zor olmasi
durumunda, alacaklinin, borglunun diger mallarinin haczinin engellenmesini
pratik bulmayarak ve bu hallerle sinirli olmak Uzere, oncelikle rehnin paraya
cevrilmesi zorunlulugunu [Uzumsuz yere geciktirmek olarak

degerlendirmektedirzzz. Ayni goérUste olan, Postacioglu da, bir haktan feragat

her zaman mumkun olacagindan, alacaklinin da tek tarafli iradesiyle rehin

hakkini diisiirebilmesinin kabul edilebilecegini ileri siirmektedir®2S,

Kuru/Arslan/Yilmaz ise, icra ve iflas Kanunu madde 45/l hikminin
emredici nitelikte oldugu gorusunde olup, bor¢lunun mallarini alacakhlarin
misterek rehni olarak gdren icra ve iflas Kanunu madde 311-b-1 hikmiine
dayanarak, once rehnin paraya cevrilmesi yoluna gitmeden haciz ya da iflas

yollarina bagvurulamayacagini kabul etmektedir. Bu zorunlulugu 6ngéren

verilmesi isabetsizdir.”; 12.HD’nin 2.4.1987 tarih ve 1986/16184 esas, 1987/4721 sayil
karar 1“/iK'nin 45. maddesine gére ipotek ile temin edilmis alacadin sahibi bu maddede
yazili istisnalar disinda ipotedin paraya cevrilmesi yoluyla takip acmak zorundadir. Bu
madde hlikmi emredici olup, takibin her safhasinda ve siireye tabi olmaksizin ileri
sdrdlebilir. Merciin aksine diigiincesinde isabet gorilmemistir. (www.kazanci.com.tr -
10.05.2013)

221Budak, A.Cem, a.g.e., s.12; Tung Yicel, Mijgan, a.g.e, s.110.
222Belgesay, M.Resit, a.g.e.,s.186.

223pgstacioglu, ilhan: fcra Hukukunun Esaslari, istanbul 1982, .552.
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icra ve iflas Kanunu madde 45/1 hiikkmiiniin amaclarindan birinin de,
borglunun diger alacakhlarinin haklarini korumak oldugunu ileri surmektedir.

Borglu, malvarhgindan bir kismini alacakhlarindan birine rehin vererek, o
mallari diger alacaklilarin mugterek rehni olmaktan c¢ikarmis ve ayni
zamanda rehinli alacakli da bu musterek rehin durumdaki mallardan payini
almigtir. Rehin alacaklisi, mugterek rehinden aldigi paylr musterek paya iade
etmeden, yani rehin hakkindan feragat etmeden diger alacaklilarin musterek
rehni durumundaki borclunun diger mallarina muracaat edememelidir. Aksi
takdirde, diger alacaklilara nazaran daha avantajli durumda olan rehin
alacaklisina daha Ustiin bir durum taninmis olacaktir. icra ve iflas Kanunu
madde 45/I hikmUnU bertaraf edecek bir anlasmaya izin verilirse, rehin
alacaklisi, nasil olsa ilk olarak kendisinin tatmin edilecegi rehni bir tarafa

birakip, oncelikle borglunun diger mallarina muracaat edecek ki bu da,

bor¢lunun diger alacakllarinin zararina bir durum olacaktir®®?,

Kuru; icra ve iflas Kanunu’ nun 45 nci maddesinin kamu diizenine
iligkin oldugunu, bu nedenle bu hukme ragmen alacaklinin genel haciz yolu
takip yapmis olmasi halinde, borglu haciz yolu ile takibin iptali ile sikayette

bulunabilecegi kanaatindedir. Ayrica yazar, bu sikayetin suresiz oldugunu

savunmaktad |r225.

224Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.420-421.

225Kuru Baki: icra ve lflas Hukuku Serhi, Cilt Ill, Seckin, Ankara 1993,5.841; Yarg.12.HD.
29.11.1994 tarih ve 1994/15152 esas ve 1994/7868 sayih kararinda; OZET : ipotekle temin
edilen alacak ancak ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip edilebilir ve sikayet siireye tabi
degildir. DAVA: Merci kararinin miiddeti iginde temyizen tetkiki Borglu vekili tarafindan istenmesi
lizerine bu isle ilgili dosya mahallinden daireye 24.11.1994 tarihinde génderilmis olmakia
okundu ve geregi gérigilip dasinildi:KARAR: Borglu hakkinda diizenlenen takip
talepnamesinde tahsilde tekerriir etmemesi kaydiyla genel haciz yoluna gére takip yapilmis ve
borgluya 49 6rnek 6deme emri teblig edilmistir. Borglu 29.6.1994 tarihli sikayet dilekgesinde
takip konusu borcun ipotekle temin edildigini ve IIK.'nun 45. maddesine gére ancak ipotedin
paraya cevrilmesi yolu ile takip yapilabilecedini bu nedenle takibin iptalini istemistir. [iK.nun 45.
maddesi buyurucu nitelikte bir hiikiimdir. Bu nedenle bu ybne dayali sikayetler sureye tabi
degildir. Borglunun gsikayetinin niteligi gbz 6niine alinarak mercice isin esasinin incelenmesi
gerekir. Durugsma agilarak ve talepnamedeki kayit da g6z énline alinarak taraflar arasinda
ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla bir takip olup olmadidi, varsa takip edilen alacagin limit
disinda kalan kisma ait bulunup bulunmadigi saptanip sonuca gére karar verilmesi gerekirken
49 6rnek 6deme emri teblig
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Pekcananitez de, alacakl takip talebinde haciz yolu ile takip talep
etmigse, Icra ve lIflas kanunun 45 nci maddesine aykiri bu talebin icra
memuru tarafindan reddedilmesi gerektiginin kabul etmektedir. Rehne

ragmen alacakli diger takip yollarina bagvurmus ise, bu bagvuru sikayete
konu olur ve sikayet siiresizdir??®. ®nce rehne basvurma kurali rehinle

guvence altina alinan kisim igindir. Rehin diginda kalan alacak igin takip

yolarina basvurabilir.

Asik; icra ve iflas kanunun 45 nci maddesinin lafzinin énce rehne
muracaat kuralinin emredici niteligini destekler nitelikte oldugunu, madde
metnindeki“alacakli yalniz rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takip yapabilir ©
ifadesinin hukmdn emredici karakterini yansittigini belirtmistir. Ayrica yazar,
bu maddenin bir icra hukuku normu oldugu savunmakta ve bu hukmun

taraflar arasinda vyapilan bir sozlesme ile degistirilemeyecegi

kanaatindedir??’.

Postacioglu ‘ na gore, dnce rehnin tasfiye edilmesi ve daha sonra
borglunun rehin digi kalan mallarina muracaat olunmasi hususunda
yapilacak anlasma, borglunun sorumluluk seklini tayin etmesi nedeniyle

maddi hukuka dahildir. Dolayisiyla, bu hususta sozlesme 6zgurlugunin

sinirlandiriimasi dUgUnUIemeyecektirzzS.

Ustiindag ‘ a gore; meseleyi icra sdzlesmeleri noktasindan hareketle

ele almistir. Bu hukmun bir maddi hukuk normu degil, bir icra hukuku normu

oldugunu kabul eder??®,

edildigi cihetle her tirli itirazin icra middrliigine yapilacagindan bahisle yazili sekilde
sikayetin reddi isabetsizdir.(www.kazanci.com.tr -10.05.2013)

226Pekcamtez, Hakan: “ipotegin Paraya Cevrilmesi Yolu ile ligili Uygulamada Karsilasilan
Sorunlar”’, Bankacilar Dergisi, Ankara 2000, s.44.

227 g1k, ibrahim, a.g.e.,( (icra Sézlesmeleri),s.136.

228pgstacioglu, ilhan, a.g.e.,(icra) s.552.

229['Jst[]ndag, Saim: lcra Hukukunun Esaslari, Fakiilteler Matbaasi, ISTANBUL 2004, s. 6.
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Sener e gobre; icra ve iflas kanunu’ nun 45 nci madde hikmini bir
maddi hukuk kurali olarak degerlendirmek, borcun 6denmesi konusunda

bor¢lunun mallari Gzerinde diledigi sekilde tasarruf edebilecedini kabul etme

rehin hukukunun amacina uygun dU§mektedir230.

Kilicoglu’ na gore; Icra ve Iflas Kanunu’ nun 45 nci maddesi bir icra
hukuku kurahdir. Rehnin paraya ¢evrilmesini 6ncelik kabul eden bu hukim,
bor¢lunun sorumluluguna iligkin degil, cebri icra yolu ile sorumlulugu

gerceklesmesinde uygulanacak takip yolunca O©ncelige iligkin  bir

diizenlemedir. Bu nedenle icra hukuku normu olarak diizenlenmelidir232.

Bu konuda Yargitay'in goriisii de, Icra ve Iflas Kanunu’ nun 45 nci

maddesi /I, c-1 hakminun kamu dizenine iligkin ve emredici nitelikte bir

hiikiim niteliginde oldugu yéniindedir?32.

O halde, bu konuda son olarak sunu soyleyebiliriz ki, icra ve iflas
Kanunu’ nun 45/1, c-1 hakmu alacaklinin énceden usulline uygun bir feragati
olmadigr muddetge emredici niteliktedir. Buna gore, alacakli rehin hakkindan
feragat ederek borclusu hakkinda adi takip yoluna gidebilir. Tasinmaz
rehninden feragat s6z konusu oldugunda, bu feragatin gegerli olabilmesi igin
alacaklinin rehin hakkini tapu sicilinden terkin ettirmesi gerekmektedir.

Ancak, rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takibe baglamig olan alacakli,

230Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.186.
231KI|IQOQ|U, Evren, a.g.e., s.138-139.

282 varg. 12. HD'nin 6.4.1987 tarih ve E. 1986/8755 K. 1987/4846 sayili karari: “Takip
konusu borgla ilgili olarak 20.000.000 TL'lik gemi ipotegi 14.5686.000 TL'lik tasinmaz
ipotegdi tesis edildigi anlasiimaktadir. [IK’'un 45. maddesine gére rehinle temin edilmis bir
borcun alacaklisi ancak rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapabilir. Kanun'un
emredici bu hiikmiiniin s6zlesmeye konacak bir kayit ile degistirilemeyecegi gbz éniinde
tutularak davanin reddine karar verilmek gerekirken, aksine diisiincelerle davali sirketin
iflasina karar verilmesi isabetsizdir.”; (www.kazanci.com.tr -06.02.2013) 12.HD’nin
6.4.1987 tarih ve E.1986/16184, K. 1987/4721 sayili karari: “/iK'nin 45. maddesine gére
ipotek ile temin edilmis alacagin sahibi bu maddede yazili istisnalar disinda ipotegin
paraya ¢evrilmesi yoluyla takip agmak zorundadir. Bu madde hiikmi emredici olup, takibin
her safhasinda ve siireye tabi olmaksizin ileri sdrilebilir. Merciin aksine digiincesinde
isabet goérilmemistir. Gergekten takip konusu alacagin ipotekle temin edilmis olup
olmadigi incelenerek sonucu dairesinde bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar
tesisi isabetsizdir.” (www.kazanci.com.tr -06.02.2013)
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sonradan rehin hakkindan feragat etmek suretiyle takibin adi yolla devamini
isteyememelidir Sunu da sdyleyebiliriz ki, burada 6ngériilen hikim icra ve

iflas Kanunu’ nun éngérdiigl diger takip yollarina alacaklinin bagvurmasini
onlemeyi amaclamaktadir. Dolayisiyla bu kural, alacaklinin genel hukimlerin
saglamis oldugu yollara basvurmasini Onleyici nitelikte degildir. O halde

alacakli, ipotegin paraya cevrilmesini talep etmeden Once, dava yoluna

basvurabilir233.

Bu sekilde ilk once rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takip i¢in bagvu-
ruldugunda, icra dairesi, rehin konusu mali satar ve bedeli ile rehin alacakli-
sinin alacagini éder, ancak satis bedeli alacaklinin alacagini karsilamaya
yetmedigi durumda, rehin alacaklisi kargilanmayan alacak kismi igin haciz
yolu ile veya borclu iflasa tabi ise iflas yollarindan birine basvurabilir. Fakat
rehinli malin kiymetinin rehinli alacagi karsilayamayacagi baska bir ifadeyle

rehnin paraya c¢evriimesi yolu ile takibin tamamlanmasindan sonra

odenmeyen alacak kismi igin diger takip yollarina basvurulur234.

Alacagi rehinle temin edilmis olan alacakli, rehnin paraya gevrilmesi
yolu ile takip yapmadan haciz ve iflas yollarindan birisi ile takip baslatirsa,
borglunun bu takibe karsi sikayet yoluna gidebilecegi isvicre icra iflas

Kanununda acgik¢a duzenlenmistir. Kanunumuzun 45 inci maddesinde acgikca

233Budak, A.Cem, a.g.e., s.20; Kacak, Nazif, a.g.e, s.403.

234Yarg. 19.HD’nin 25.4.2005 tarihli 2005/1367esas, 2005/4619 sayili karari: “Davaci banka icra
takibinde 168.700.986.359.-TL. nakit kredi alacagi ile 39.789.090.000.-TL. meri teminat mektubunun
deposunu talep etmistir. itiraz lzerine acilan is bu itirazin iptaline iliskin davanin devaminda meri
teminat mektuplarinin tamaminin bankaya iade edildigi anlasiimaktadir. Bu durumda iade edilen
teminat mektuplari ybniinden karar verilmesine yer olmadigina ve icra inkar tazminatina
hiikmolunmamasi gerekirken, bu yénden yanilgiya disllerek depo emrine vaki itirazin iptali ile
teminat mektuplar bedelleri (izerinden icra inkar tazminatina hiilkmedilmesi isabetsizdir. / ... / Ayrica
davaci bankanin kullanilan kredinin teminatini teskil etmek (izere ipotek aldigi anlasiimaktadir.
lIK.nun 45. maddesine gére, alacakli alacaginin tahsili igin éncelikle ipotede miiracaat eder. Sayet
ipotek limitini agan bir miktar varsa bu kisim yéniinden ilamsiz icra takibi yapabilir. Asil borglu Afsal
Ltd.Sti.nin [IK.nun 45. maddesi uyarinca mevcut hesaplanan borcundan ipotekler diisiildiikten sonra
kalan bir miktar varsa bu kisim igin takibin devamina olanak saglamak gerekirken, yazili sekilde
karar verilmesi isabetsizdir.”(www.kazancir.com.tr - 06.02.2013)
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dizenlenmis olmamakla birlikte, bu husus sikayet yolu ile ileri surllebilecegi
doktrin tarafindan kabul edilmektedir?3°. Bor¢lu sikayeti ile dncelikle rehnin

paraya cevrilmesi gerektiginin ileri surecektir. Bu kural Roma hukukundan

gelen “ beneficium excussionnis realis ‘ tabiri ile ifade edilmekte, bu nedenle

de temeli roma hukukuna dayandlrllmaktad|r236.

Asik, rehin alacaklisi 6nce rehnin paraya cevriimesi yolu ile takip
yoluna gitmez ise, bunun sikayet yolu ile ileri surtlmesi gerektigini

savunmaktadir. Yazar bu hikmin emredici nitelikte olmasi sebebi ile

sikayetin suresi olmasi gerektigi kanaatindedir®®’.

Belli durumlarda ise, rehin alacaklisina ilk dnce rehnin paraya cevril-
mesi yoluyla takip yapmaksizin dogrudan haciz ya da iflas yollarindan birine
basvurma imkani taninmigtir. Rehnin paraya g¢evrilmesi yolu ile takip yapma

zorunlulugunun dort istisnasi bulunmaktadir. Bu istisnalar;

1-Sermaye Piyasasi Kanunu’ nda (SPK m.38/A) tanimlanan konut
finansmanindan kaynaklanan rehinle temin edilmis alacaklar ile Toplu Konut

idaresi baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde genel haciz

yolu ile takip yapilabilir (IIK m.45/11)

2-Alacagi kambiyo senedine bagl alacakl, alacak rehinle temin
edilmis olsa dahi, kambiyo senedine dayali takip yapabilir?3® (ilK m.45/IlI;
m.167/1).

Yargitay yeni kararlarinda tahsilde tekerrur olmamak kaydiyla

alacaklinin ayni alacaktan dolayi ayni borgluya karsi hem rehnin paraya

235 Tung¢ Yucel, Mujgan, a.g.e., s.102, Budak, A.Cem, a.g.e., s.16 Pekcanitez, Hakan v.d.,
a.g.e., 472-473; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, s.420-421; Kuru, Baki,
a.g.e., Cilt lll, s.2382, aksi goriis ise; Giirdogan, Burhan, a.g.e, s.22, Postacioglu, ilhan,
a.g.e., s.553.

236Tun<; Yucel, Mujgan, a.g.e, s.102, Budak, A.Cem, a.g.e., s.16.
237 Agik, ibrahim, a.g.e., (lcra Sézlesmeleri), s.139.

238Kuru, Baki, a.g.e., Cilt Il, .841; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s. 473-474; Sener, Yavuz Selim,
a.g.e., s.178-179.
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cevrilmesi yolu ile takip, hem de kambiyo senedine mahsus haciz yolu ile takip

yapilabilecegi gorusunu benimsemistir239. Kuru bu goéruse katilmamakta olup,

once rehne basvurma yoluna gidilmesi gerektigi savunmaktadir?®?,

3-ipotekle temin edilmis olan faiz (TMK m.875) ve vyillik taksit
alacaklari icin de, rehin alacaklisi haciz veya iflas yoluyla takip yapabilir(iiK
m.45/1V).

4-Gemi Uzerinde akdi ve kanuni rehin hakki olan alacakli 6nce rehne

basvurmadan iflas yolu ile takip yapabilir241 (TTK m.1378).

2.2.IPOTEGIN PARAYA GEVRILMESI YOLU iLE TAKIP USULU

Alacak muaccel oldugunda kural olarak borglunun bunu 6édemesi ge-
rekmektedir. Odenmedigi takdirde ise, rehinli alacakli rehin konusu mali

(tasinmaz veya tasinir) paraya gevirterek alacagini bu satim bedelinden elde

239varg. 12.HD 28.11.1994 tarih 1994/14993 Esas — 15124karar. sayili ilami: ( ... Alacakli ipotek
belgesine dayanarak borgluyu ipotedin paraya cevrilmesi yolu ile takip etmistir. liK."nun 45 ve
167. maddeleri uyarinca ayrica alacak igin ¢ek, police emre muharrer senet verilmisse bunlara
6zgii yolla da takip yapilabilir. Onemli olan tahsilde tekerriir olmamasi olayidir. Mercice bu
duruma ragmen ayni alacak icin mikerrer iki takip oldugundan bahs ile ipotegin paraya
cevrilmesi yolu ile yapilan takibin iptaline karar verilmesi isabetsizdir ) gerekgesiyle bozularak
dosya yerine geri gevrilmekle yeniden yapilan yargilama sonunda; mahkemece énceki kararda
direnilmistir. YARGITAY HUKUK GENEL KURULU KARARI Hukuk Genel Kurulu'nca
incelenerek direnme kararinin siresinde temyiz edildigi anlasildiktan ve dosyadaki kagitlar
okunduktan sonra geregi gorisgildi: Taraflarin kargilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki
tutanak ve kanitlara, bozma kararinda agiklanan gerektirici nedenlere ve &6zellikle, rehin ve
ipotekle temin edilmis alacaklarla ilgili takip hakkinda diizenleme getiren [iK.'nun 45.
maddesinde, izlenecek yol maddenin 1. fikrasinda vurgulanmisg, 2. fikrasinda ise polige ve emre
muharrer senetler hakkindaki 167. madde hikmdiiniin sakl oldugu belirtilmistir. Anilan 167.
maddede de alacagi ¢ek, police veya emre muharrer senede mlistenit olan alacaklinin, alacak
rehinle temin edilmis olsa bile bu béliimdeki hususi usullere gére haciz yoluyla veya borglu
iflasa tabi sahislardan ise iflas yoluyla takipte bulunabilecegi hiikme baglanmistir. Ayni alacak
icin degisik takip yollarina bagvurulmasinda Yasal bir engel mevcut degildir. Asil olan tahsilde
tekerriir olmamasinin saglanmasi olduguna gére, Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen
Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken; 6nceki kararda direnilmesi usul ve yasaya
aykindir. Bu nedenle direnme karari bozulmalidir. (www.kazanci.com.tr -06.02.2013)

240Kuru, Baki, a.g.e., Cilt lll, s.2395.

241Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s . 473-474; Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.180-181.
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eder. iste rehin hakkinin asil hukuki sonucu da bu nokta da ortaya ¢gikmakta

ve degere iligkin sinirlh ayni hak niteligi etkisini gbstermektedir242.

Alacagi tasinmaz rehni ile teminat altina alinmig olan rehinli alacak-
liya, alacagi vadesinde odenmedigi takdirde, tagsinmazi dogrudan dogruya,
bizzat paraya cevirerek alacagini elde etme yetkisi taninmaktadir. Rehinli
alacakl bu hakkini, icra ve iflas Kanunu 145 vd. maddelerindeki usule uygun
olarak, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip hiukimlerine uymak suretiyle

kullanabilir. Buna gore, tagsinmazin paraya c¢evrilmesi islemleri, kural olarak,

icra organlari marifetiyle gergekle§tirilir243.

Rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takip, rehnin paraya cevriimesi
amacilyla icra dairesine bagvurma ile baslayip rehin konusunu olusturan ma-

lin satilarak bedelinden rehin alacaklisinin alacaginin 6denmesi ile sona eren

takip yoludur244.

Rehnin paraya cevriimesi yoluyla takip usulline iligkin hikimler, icra
ve iflas Kanunu’ nun Besinci Babini olusturan 145 ila 153’tnct maddeleri

arasinda duzenlenmis bulunmaktadir. 19.02.1965 tarih ve 538 sayil

245

Kanun ile bu bap hukumleri degistiriimeden once, tasinir ve tasinmaz

rehninin  paraya c¢evrilmesinde, kuguk farklar harig, ayni usul
uygulanmaktaydi. Ancak bu degisiklikten sonra, bu iki usul birbirinden
ayrilarak, taginir rehninin paraya ¢evrilmesi usull Kanunu’ nun 145 ila

147°nci maddeleri arasinda, ipotegin paraya ¢evrilmesi usull ise, 148 ila 150

maddeleri arasinda dizenlenmis bulunmaktadir. Kanunu’ nun 150 e mad-

242Tung Yiicel, Mijgan, a.g.e, s.172; Ojuzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe,
s.883; Hatemi, Huseyin / Aybay, Aydin, a.g.e., s.283.

2430guzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.934; Budak, A.Cem, a.g.e.,
s.97.

244Budak, A.Cem, a.g.e., s.97; Kagak, Nazif, a.g.e., s.437.

245 Resmi Gazete 06.03.1965 tarih, 11946 sayi.
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deleri ile 152’'nci maddeleri arasinda ise bu iki rehin turine ait musterek

hukumlere yer verilmigtir246.

Tasinmaz rehninin paraya g¢evrilmesi yoluyla takibin tasinmaz baki-
mindan konusunu, Turk Medeni Kanunun’ da sinirl olarak sayiimis olan,
ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi seklindeki tasinmaz rehni turleri
olusturmaktadir. Tagsinmaz rehninin paraya c¢evrilmesi yoluyla takibin
konusunu olusturan ipotek kanuni ipotek olabilecegi gibi sozlesmeye
dayanan ipotek de olabilir. Bununla beraber, tasinmaz rehninin paraya

cevrilmesi yoluyla takibin konusunu sadece bu belirttigimiz rehin tarleri

olusturmamaktad|r247.

2.3. IPOTEGIN PARAYA GEVRILMESI YOLU ILE TAKIPTE
ALACAGIN KAPSAMI

ipotek hakkinda, ipotekli alacaklinin, borcun 6denmemesi durumunda
ipotegin paraya gevrilmesi sonucunda elde edilecek miktardan karsilanmasi
isteyebilecegi alacaklar toplamina ipotegin alacak bakimindan kapsamina

girer.

Rehnin paraya c¢evrilmesine basvurabilmek igin, dncelikle bir rehin s6z
konusu olmalidir. Rehin icra ve iflas Kanununda ayrica diizenlenmistir. icra
ve iflas hikimlerinin uygulanmasi bakimindan éncelikle rehin kavramindan
ne anlasiimasi gerektigi agiklanmalidir. Rehin Turk Medeni Kanununa gore,
alaca@i teminat altina almaya yarayan feri nitelikli sinirli bir ayni haktir. icra
ve iflas hukuku agisindan ise; icra ve iflas Kanunu’ nun 23 ncii maddesinde
yer almaktadir. icra ve iflas Kanunu madde 23’ e gore ipotek tabiri, irat

senedi, ipotekli borg senedi ve eski kanun hukumlerine gore taginmaz

246 B dak, A.Cem, a.g.e., s.97; Kagak, Nazif, a.g.e, s.152.

247Budak, A.Cem, a.g.e., s.97; Kuntalp, Erden, a.g.m. (ipotek),s.14; Kacgak, Nazif, a.g.e.,
s.153.
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rehinlerini, rehin ise, ipotek ve tasinir rehni tabirlerine giren tagsinmaz ve

tasinir rehinlerini ihtiva eder.

Borglu borcunu suresi igcinde 6demedigi takdirde, rehin sahibi alacakli,
rehnin paraya c¢evrilmesi yolu ile takip yoluna basvurarak rehinli taginmazin
satiimasini talep edebilir. Satim sonucu elde edilen meblagini kendisine
ddenmesini talep eder. Odenmeyen alacak yerine rehinli malin aynen

kendisine gecmesini isteyemez ve bu gsekilde yapilan sozlesmelerde

gegersizdir248.

Ipotek halen mevcut bir alacak igin kurulabilecegi gibi, ileride
dogabilecek alacak i¢in de kurulabilir. Ne tur bir alacak igi ipotek tesis edildigi
tapu memuru tarafindan duzenlenen ipotek akit tablosundan tespit
edilecektir. ipotek akit tablosuna gére ilamli ve ilamsiz icraya basvurulacagi

tespit edilir.

TMK’ nin 863’Uncu maddesine gore, kiraya verilmis bir taginmaz Uze-
rinde kurulan rehin hakkinin kapsamina, borgluya karsi rehnin paraya cev-
riimesi yoluyla takibe baslanmasindan ya da borglunun iflasinin ilanindan
itibaren isleyen kira bedelleri de girmektedir. icra ve iflas Kanunu’ nun 150/ b
maddesinde, rehnin konusunu kiraya verilmis bir tasinmaz olmasi
durumunda icra mudurinun, alacaklinin talebi Gzerine takibin kesinlesmesini
beklemeksizin kiracilari da takipten haberdar edecedi ongorulmustir. Buna

gore, alacakl takip talebine, takibin kiracilara da tesmil edildigini belirtmesi

gerekmektedir249.

248 pgkcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s. 477.

249Tung Yiicel, Mijgan, a.g.e, s.189; Giirdogan, Burhan, a.g.e., s.61; Postacioglu, ilhan /
Altay, SUmer, a.g.e, s.681; Kayak, Sevgi, a.g.m., s.577.
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2.3.1. Anapara ipoteginde Alacagin Kapsami

Anapara para ipotegi dogmus ve belli bir miktar alacak igin kurulur.?>°

Mevcut bir alacak igin kurulmus ipotekte, ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz
bir para borcu ikrarini igeriyorsa, alacakl ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile

ilaml takibe bagvurmalld|r251.

Rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takibin konusunu, anapara, takip

giderleri ve gecikme faizi ile rehnin paraya ¢evriimesine kadar muaccel olmus

uc yilhk faiz ile son vadeden baglayarak igleyen faiz olusturmaktad|r252.

ipotek stézlesmesinde faiz sart edilmemis olsa bile, vade tarihinden itibaren

kanuni faiz istenebilir2>3,

ipotek hakki, gegerli bir alacagin varligina bagh olarak kuruldugu icin
oncelikle alacagin kapsamina alacagin kendisi olan anapara girer. Anapara
ipotegi, mevcut ve miktari belirli alacaklari teminat altina almak igin

kurulmaktadir. Kesin olarak belirlenmis olan bu alacak miktari ipotek ile

254

birlikte tapu siciline tescil edilir ipotek kredi sézlesmesinde yer alan

alacagin tamamini degil, sadece tapu kdtugunde belirtiimis olan kismi

glvence altina alir?®,

Akkaya ‘ ya gore; anapara diginda kalan alacak kalemleri de ipotek
suresi dolmus olduktan sonra olsa bile guvence kapsamina girmelidir. Yazar,
Sireli ipotekli dnemli olanin asil alacagin belirlenen zaman dilimi icerisinde

dogmasi oldugundan, asil alacaga bagl fer’ i nitelikli bir hak sayilan faiz ve

250Unli]tepe Mustafa,a.g.m., s.179; Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.30-31.

251Pekcan|tez, Hakan v.d., a.g.e., s.478; Postacioglu, ilhan (ipotek), a.g.m., s.541; Uyar,
Talih,a.g.m. (Takip Talebi), s.1502.

252Ogjuzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., 5.934; Budak, A.Cem, a.g.e.,
s.97; Gulrdogan, Burhan, a.g.e., s.54-55; Akkaya, Tolga, a.g.m, s.171; Unlutepe
Mustafa,a.g.m., s.179.

253Gijrdogan, Burhan, a.g.e., s.59; Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.205.

254Hatemi, Huseyin /Serozan, Rona / Arpaci, Abdilkadir, a.g.e. s.712; Gursoy, Kemal Tahir/ Eren,
Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., s.961.

255Gijlekli Yesim, a.g.e., .81; Nar, Ahmet, a.g.e, s.120.
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benzeri alacaklar da asil alacak gibi ipotek guvencesinden yararlanabilecegi

kanaatindedir2>®.

ipotekli alacakli, en fazla tapu kitigine tescil edilen anapara kadar
tutardaki alacagini ipotegin paraya cevriimesi yolu ile takibe konu edebilir.
Ornegin, kredi borglusunun anapara borcu 8.000,00-Turk Lirasi olsun.
Taraflar ipotekle teminat altina alinacak olan alacak tutarinin 5.000,00-Turk
Lirasi olacagl yoninde anlagsmis olabilirler. Bu durumda ipotegin sagladigi

teminat kapsamina anapara alacaginin sadece bu kadarlik kismi

girecektir257.

ipotegin tapu kutugine tescil edilmis olmasi, yabanci para ipotegi
kurulmasina esas tegkil eden gecerli bir kredi alacaginin varligina karine
teskil etmemektedir. Bu nedenle mevcut olmayan bir kredi alacagi igin ipotek

tesis edilmisse, tapuya tescil edilen ve yabanci para ile kurulmus anapara

hakkinda ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip istenemez?>8,

Takip giderleri, ipotegin paraya c¢evrilmesi agsamasinda icra takibini
gerektirdigi paraya cevirme, paralarin paylastiriimasi, tebligat masraflari,
bilirkisi ve avukathk Ucretleri gibi takibe iligkin islemlerin eksiksiz
yurGtulebilmesi icin icra organlar tarafindan yapilan giderlerdir259. Takip

giderleri icra ve iflas Kanunu’ nun 59 ncu maddesine goére borgluya aittir.
ipotegin paraya gevrilmesi amaciyla icra dairesi gorevilileri tarafindan yapilan

256Akkaya, Tolga, a.g.m, s.171.

257 Gilekli Yesim, a.g.e., s.81; Helvaci, ilhan, Eski Medeni Kanunumuzla Kargilagtirmali
Olarak Turk Medeni Kanununa gére Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakki, Oniki Levha,
Istanbul 2008, s.147.

258Gjlekli Yesim, a.g.e., s.81, Nar, Ahmet, a.g.e., s.121.

29varg. 19.HD. 15.05.2003 tarih ve 2002/9625 esas, 2003/5009 sayili kararinda; Tiirk
Medeni Kanunu madde 946 ya goére; rehin hakki alacakliya asil alacak ile birlikte s6zlesme
faizlerinin, takip giderlerinin ve gecikme faizlerinin glivencesini saglar. Rehin veren borglu
iflas ettiginden rehinli malin muhafazasi ve paraya c¢evrilmesi igcin gerekli giderler
ayrildiktan sonra kalan payin rehinli alacakliya 6denmesi gerekir.(www.kazanci.com.tr -
10.05.2013)
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bu takip giderleri tapu kutugune kaydi gerekmeksizin teminat verilen ipotegin

kapsamina girer260.

Alacagin varligina ve teminat altina alinan ipoteg@in varhgina iligkin olarak
acilacak molan davalar ici yapilacak masraflarin takip giderleri kapsamina girip
girmeyecedi her ne kadar tartisma konusu olsa da; doktirindeki hakim goruse
gore, giderlerin ortaya c¢ikmasina borglu veya ipotek verilen tasinmaz

vermektedir. Bu nedenle yapilabilecek bu giderler alacakliyr korumak maksadi

ile alacagi kapsami iginde degerlendirilmelidir26l.

Temerrtt faizi, para borglarinda alacaklinin parasindan mahrum
kaldig! sure icinde kendisine 6denen kargiliktir. Temerrut faizi kural olarak,

anapara ipoteginde vade tarihinden itibaren islemeye baslar ve ipotegin

paraya cevrildigi tarihe kadar hesaplan|r262.

Anapara ipoteginde alacakl ile borglu aralarinda yaptiklari sd6zlesme
ile kanuni faiz oranindan daha fazla bir faiz orani belirlemigler ise, bunu
tapuya tescil ettirmek durumundadirlar. Faizlerin teminat kapsamina girmesi
ancak tescille vucut bulur. Faizlerin tescili ise, anapara ipoteginde belirlilik
ilkesinin bir sonucudur.?%3 Ayrica anapara ipoteginde alacakli ve borglu
kararlastirdiklar1 faiz orani ylkseltmek igin ayni ve sonraki dereceli ipotek

alacaklilarinin tamaminin onayini almak durumundadirlar?®4,

260Gjlekli Yesim, a.g.e., 5.82; Nar, Ahmet, a.g.e., s.121; Helvaci, ilhan, a.g.e., s.149; Sener, Yavuz
Selim, a.g.e., s.206.

261(ystiindag, Saim, a.g.e., s.66; Giilekli Yesim, a.g.e., s.82; Nar, Ahmet, a.g.e., s.122.
262Uyar, Talih, a.g.e(Rehnin Paraya Cevrilmesi), s.7; Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.209-209.
263Gjlekli Yesim, a.g.e., s.99; Nar, Ahmet, a.g.e., s.135.

264Giirsoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., 5.961; Gilekll Yesim, a.g.e.,
s.89; Nar, Ahmet, a.g.e., s.136; Uyar, Talih, a.g.e,(Rehnin Paraya Cevrilmesi), s.7.
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2.3.2. Ust Sinir ipoteginde Alacagin Kapsami

ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini ihtiva
etmemekteyse, bagvurulacak yol ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla ilamsiz
takip yoludur265. Ozellikle ipotek (st sinir ipotegi ile kurulmussa, kayitsiz
sartsiz belli bir miktar para borcunu iceren ipotek akit tablosu
bulunmadigindan alacakl ipotegin paraya cevriimesi yolu ile ilamsiz takibe
basvurmak durumundadir. Cunkl Ust sinir ipoteginde, ipotegin alindigi
zaman bor¢ miktari belli degildir. Bu nedenle kayitsiz sartsiz para borcu

ikrarindan da séz edilemez2%®. Ornegin kredi alan borgluya taninan bedel

Uzerinden borglu borg altina girer ve burada ipotegin kapsami dst limitle

S|n|rI|d|r267.

Ust sinir ipoteginde, ipotege konu alacak yoniinden bir Gst sinir tespit
edilir. Tespit edilen bu Ust sinir ile teminatin kapsami belirlenmektedir. Bu
teminatla alacagin miktari degil yalnizda tasinmazin sorumlu oldugu Uust

miktar tespit edilmis olur. Bu durumdaki teminat alacaginda takip giderleri ve

faizde, Ust sinira kadar teminat altindadir?6®,

Ust sinir ipoteginde asil alacak disindaki alacak kalemleri, tapuda
teminat gosterilen Ust sinir miktari icinde degerlendirilir. Asil alacak ve yan

alacaklarin toplami, tapuya tescil edilen Ust sinir gegemez. Eger tespit edilen

265Kac;ak, Nazif, a.g.e., s.152; Tun¢ Yucel, Mijgan, a.g.e., s.172; Nar, Ahmet, a.g.e., s.133,

Helvaci, ilhan, a.g.e., s.156.
266Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.479; Unlitepe Mustafa, a.g.m., s.202 vd.

267Yarg. 12.HD, 14.11.2003, 2003/7603 esas, 2004/11509 sayili kararinda; Dava ipotegin
paraya cevrilmesi yolu ile takibe iligskindir. ipotek 7.000.000.000 Tiirk Lirasi ile sinirl iist
sinir ipotegi niteligindedir. Tirk Medeni kanununa gére, Ust sinir ipoteginde sorumluluk
siniri (st sinir ipotek bedelini asamaz. Bu sinira faiz ve yargilama giderleri de dahildir.
Takip talebinde toplam alacak 13.401.184.573-Tiirk Lirasidir. Ipotek limitine bagl
kalinarak ipotek bedeli istenmigtir. Bilirkisi raporuna gére; davacinin ipotek limitini asan
miktarda alacakli oldugu anlasildigindan ipotek limit ile sinirli olarak 7.000.000.000-Turk
Lirasi yéninden itirazin iptaline karar verilmesi ve bu miktar lizerinden davalilar yararina
vekalet (icretine hilikmedilmesi gerekirken, yazili gekilde ipotek limitini agsan alacak
yobnlinden itirazin iptaline, vekalet licreti ve yargilama giderlerine hiilkmedilmesinde isabet
gorilmemigtir.(www_.kazancir.com.tr - 10.02.2013)

268 Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e, s.479.
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bu Ust sinir asarsa, guvenceden yararlanama2269. Ust sinir ipoteginde
ileride dogacak olan ana borg, faizler ve masraflar tapuda belirtilen miktari
asarsa, asan kisim teminat guvencesine girmeyeceginden adi alacak

olusturur. Alacakli ve borglunun teminati asan kisim igin yapacaklari

s6zlesme de gegersizdir270.

Sener ‘ e gore; yapilan masraflarin Ust sinirt agsmasi halinde ipotek
kapsamina girip girmeyeceg@i hususundaki s6zlesmenin gecerliligi Uguncu
kisilerin hak kayiplarina gére degerlendirilmelidir. Uglincti kisilerin haklarini
ihlal etmedigi surece, taraflar arasinda masraflari limiti agsa dahi teminat

kapsaminda sayillmasi ig¢in yapilan soOzlesme gegersiz sayllmamasi

kanaatindedir?’®.

Ust sinir ipotedin heniiz mevcut bir alacak olmadigindan ve alacak
ipotek sb6zlesmesi ile tapuya bildirilen Ust sinirla sinirli oldugundan, ipotegin

paraya cevrilmesi icin icra takibini gerektirdigi masraf ve faizler tapuya tescil

edilen Ust siniriginde degerlendirilir272.

Ust sinir ipoteginde alacak belirlenen (st sinir ile sinirli olmasindan
dolayi, istenecek olan faiz, tapuya tescil edilen sinir asacak olursa, artan faiz

talebi adi alacak kapsamina girecektir. Ust sinir ipoteginde kanuni orandan

269Hatemi, Hiseyin /Serozan, Rona / Arpaci, Abdilkadir, a.g.e., s.724; Gursoy, Kemal Tahir/ Eren,
Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., s.968.

210varg. 12 HD. 23.11.1993 tarih, 1993/13380 esas, 1993/18409 sayili kararinda; Takip
dayanagi ipotek Uist sinir ipotegidir. Dogmus ve dogacak borglardan dolayi 5.000.000.-lira
limitle sinirli olmak iizere ipotek tesis edilmistir. ipotek akit tablosundaki "limitin disinda ve
ustiinde olmak lizere ayrica M.K. 790. maddesinde yazili paranin mukavele faizi, gider
verqgisi, yargilama giderleri ve avukatlik lcretini de kapsamina alir ve kapsar" kaydi
hukuken gecersizdir. Ipotek (st sinir ipotedi olduguna gdére sorumluluk, ferileri dahil
5.000.000.- limitle sinirhidir. (www.kazanci.com.tr -10.05.2013) Yarg. 11 HD. 09.05.2005
tarih, 2004/8125 esas, 2005/4761 sayili kararinda Dolayisiyla, ilerde s6z konusu olacak
ana borg, buna eklenecek faiz ve taraflarca kararlastirilan diger fer'iler toplami bagka bir
ifadeyle ipotekle teminat altina alinan toplam borg miktari, bu tiir ipotekte riza ile tespit
edilen limiti agmasi mimkiin degildir. (www.kazanci.com.tr -10.05.2013)

271Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.39.

272yarg. 12 HD. 01.05.1989 tarih, 1988/11587 esas, 1989/6686 sayili kararinda; ipotek akit
tablosunda yazili limite ildveten masraf vs.lerden séz edilemez. (www.kazanci.com.tr - 10.05.2013)
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yuksek faiz belirlenmis olmasi, bu faiz oraninin ipotek s6zlesmesine ve tapu
kaydina tescil edilecegi anlamina gelmez ve bir zorunluluk sarti degildir. Faiz
oraninin kanuni orandan yuksek veya dusik olmasi ipotek yukiand higbir

sekilde etkilemeyecektir. Cunkl alacaklinin talep edece@i miktar Ust sinirla

S|n|rI|d|r273.

Gulekli; herkesin yararlanacagi, takip safahatinda yapilan giderlerin
limiti asan miktarinin ipotegin sagladigi guvencenin diginda birakilmasinin

hakkaniyete uygun dusmeyecegi, bu tlir masraflarin tescil edilen miktar

icinde olmasi gerektigi kanaatindedir®’4.

2.4. IPOTEGIN PARAYA CEVRILMESI YOLUYLA TAKIBIN
TARAFLARI

ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile takibin alacakl ve borglu taraflari kural

olarak tapuda resmi sekilde yapilan ipotek s6zlesmesinden anlaglllr.275.

2"3Nar, Ahmet, a.g.e., s.135; Yarg. 11 HD. 09.07.2007 tarih, 2006/8151 esas, 2007/10454 sayili
kararinda; jpotek akit tablosu igerigine gére, takibe konu ipotek, ist sinir ( azami meblag )
ipotegi olarak tesis edilmis olup, bu tir ipotek ileride viicut bulacak veya viicut bulmasi
muhtemel olan bir alacagin teminati olarak tesis edildigi icin, bu belirsizligin ileride getirecegdi
sorunlari 6nlemek amaciyla, tasinmazin bu belirsiz borca azami ne miktar igin teminat tegkil
edecegi, ipotek akit tablosunda gegecek bir limitle belirlenir. Bu nedenle, ileride viicut bulacak
ana borg ile buna eklenecek faiz, icra takip giderleri ile yanlarca kararlastirilan diger fer'ileri yani
ipotekle teminat altina alinan toplam borg miktarinin bu tiir ipotekte taraflarin ipotek tesis
edilirken rizalari ile tespit edilen bu limiti asmasi mimkin degildir. Bu husus, azami meblag
ipotegini adi ipotekten ayiran en O&nemli Olgiit olmaktadir. Buna gére, somut olaya
déndldiigiinde, ipotek akit tablosundaki agiklamalardan ve belirlenen miktardan dolayr davaya
konu ipotegin bir tst sinir ipotegi ( maksimal ipotek ) olarak tesis edildigi agik¢a anlasiimakta
olup, ipotek limitinin 50.000.000.000 TL oldugu, bu tutari asacak sekilde takip tarihinden
itibaren isleyecek faizin tahsili talebinin kanuna uygun olmayip, ipotek borglusunun
sorumlulugunun ipotek limiti ile sinirli oldugu gbézetilmeden, takip tarihinden itibaren faiz
yuritilmesine karar verilmek suretiyle ipotek limitini agsacak sekilde her iki davali yéniinden
yazili hiikiim tesisi dogru gérilmemis, hiikmiin bu nedenle, her iki davall yararina bozulmasi
gerekmistir. (www.kazanci.com.tr - 10.05.2013)

274Gijlekli Yesim, a.g.e., s.99.

275 Hatemi, Hlseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s.275; Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e.,
S.737.
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Ancak ipotegin alacaga bagl feri bir hak olmasi?’®

ve gerek alacagin temliki
gerekse borcun nakli s6zlesmelerinin tapuda saklanan ipotek s6zlesmesinde
degisiklik yapiimasini gerektirmemesi nedeniyle, bazi hallerde ipotek akit

tablosunda ve tapu kitugunde gorunen taraflar ile ipotekle guvence altina

alinan borcun gergek alacaklisi ve borg¢lusu farkli kisiler olabilir?’”,

Tasinmaz rehni ile glvence altina alinan alacagin temliki icin adi yazih
sekil yeterli olup, alacagin temlik edildigi tapu kutugunden anlagiimaz (TMK
m.891). Bu durumda Icra ve Iflas Kanunu madde 148 e yollama yapilan icra
ve iflas Kanunu madde 58, bent 4 geregince, takip talebine, ipotek akit

tablosu ile birlikte, ipotekle glvence altina alinan alacagin iktisap edildigini

belgeleyen yazili alacagin temliki s6zlesmesinin de eklenmesi gerekir278.

ipotekli tasinmazi tim borglariyla alan kisiye karsi da sadece ipotekli
tasinmaz icin takip yapilir ve takip talebinde eski malik ile yeni malik bir arada

yer alir. Alacakli alacaginin tamami alamaz ise kigisel sorumluluk

bakimindan farklilik gésterir279.

Tark Medeni kanunu’ nun 888 inci maddesinin 2 nci fikrasina gore,
yeni malik borcu yuklendigi takdirde alacakli, borcu nakleden eski tagsinmaz
malikine basvuru hakkini sakli tuttugunu bir yil icinde yazili olarak

bildirmezse, eski tasinmaz maliki, borcun dig yuklenmesine iligkin bir

sOzlesme yapmaya gerek olmaksizin borcundan kurtulur?®0.

Alacakli ve borglu tarafta takip arkadasligi hakkinda haciz yoluyla takip
bakimindan uygulanan kurallar, kural olarak ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu

ile takip bakimindan da gegerlidir. Ornegin terekeye ait olan bir alacak ile ilgili

276 Hatemi, Hiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s.275; Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e.,
s.737; Gurdogan, Burhan, a.g.e., s.37.

277Budak, A.Cem, a.g.e., s.95; Tung Yicel, Mijgan, a.g.e., s.176.
278Budak, A.Cem, a.g.e., s.98; Glrdogan, Burhan, a.g.e., s.37.

279Budak, A.Cem, a.g.e., s.98; Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.216; Tun¢ Yucel, Mujgan,
a.g.e., s.169.

280Budak, A.Cem, a.g.e., s.99; Tung Yicel, Mijgan, a.g.e. s.169.
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ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla takibin butin mirasgilar ve miras

ortakliginin temsilcisi tarafindan yapilmasi gerekir281 (TMK m.640).

Turk Medeni kanunu’ nun 887 nci maddesi tasinmaz malikine 6deme
isteminin borgluya da yoneltiimesi zorunlu kiinmigtir. Yargitay ‘in aradig,
ipotekli alacaklinin, takipten hemen once borg¢lu ve taginmaz malikine ayri
ayri odeme isteminde bulunmasi sarti, ipotekli tasinmazin maliki borgtan

sahsen sorumlu degilse, alacaklinin 6deme isteminin ona kargi etkili olmasi,

bu istemin hem bor¢luya hem kendisine karsi yapilmig olmasina bagI|d|r282.

Budak’ a gore; tapu kutigunde ipotekli tagsinmaz Uzerinde aile konutu
serhi var ise, ipotedin paraya gevrilmesi yolu ile takip 6deme veya icra emri,
tipki  Gglncu  kisi gibi borgclu olmayan ese de gonderiimelidir.

Postacioglu/Altay da ayni gorusu paylagmaktad|r283.

Rehinle temin edilmis alacak icin ayrica muteselsil kefil varsa, rehin
alacaklisi miiteselsil kefile karsi haciz yolu ile takip yapabilir. icra ve iflas
kanunu’ nun 45 nci maddesi muteselsil kefiller agisindan uygulanmaz.

Uglinci kisi hem asil borg icin ipotek vermis hem de asil borca kefil olmus

281Budak, A.Cem, a.g.e., s.98; Glrdogan, Burhan, a.g.e., s.37.

282 Budak, A.Cem, a.g.e., s.108. Yarg. 12.hd. 15.12.2003 tarihli, 2003/21401 esas,
2003/24814 sayh kararinda; KARAR : M.K.'nun 887. ( eski M.K.'nun 802 ) maddesi
hiikmiine gére ipotekli tasinmazin maliki borgtan sahsen sorumlu degil ise, alacaklinin
Odeme isteminin ona kargsi etkili olmasi, bu istemin hem borgluya, hem kendisine karsi
yapllmig olmasina baglidir. Bir baska deyisle ipotek veren 3. kigi yéniinden bor¢ muaccel
hale getiriimedigi taktirde, onun hakkinda takip baslatilamaz. Somut olayda, ipotek veren
3. kisi Aysel'e ihtar gbnderildigine iliskin belge icra dosyasina sunulmamis, alacakli banka
tarafindan itirazin kaldiriimasi dilekgesine eklenmis, borglu kendisinin Istanbul'da ikamet
ettiginden babhisle tebligatin usuliine uygun olmadigini ileri sirmdistiir. Gergekten
incelenen ihtarnamenin sikayetgi 3. kisiye 7201 sayili Kanunun 21.maddesine gére teblig
edildigi, Tazugin 28.maddesinin uygulanmadigi ve béylece teblig isleminin usuliine uygun
bulunmadigi gériilmektedir. O halde adi gegen yéniinden de M.K.'nun 887.maddesinde
6ngériilen takip sarti olusmadan baglatilan takibin Yasaya uygun olmadigi saptanmakla
itirazin  kaldirilmasi isteminin reddi yerine kabuliine karar veriimesi isabetsizdir.
(www.kazanci.com.tr -10.05.2013)

283 Budak, A.Cem, a.g.e., s.118; Postacioglu, llhan / Altay, Siimer, a.g.e, s.680-681.
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ise, alacakli Gguncu kisiye kargi hem ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile hem

de genel haciz yolu ile takip yapabilir284.

ipotek Uclincu bir kisi tarafindan veriimis ya da ipotekli tasinmazin
mulkiyeti sonradan Uguncu bir kisiye gegmis olursa, takip talebine, bu Gguncu
kisinin adi, soy adi ve adresinin de yazilmasi gerekmektedir285. Buna gore,
bu durumda takip, asil bor¢lu ile tasinmaz maliki olan UGgluncu Kigiye karsi

birlikte yapilir ve bunlarin arasinda zorunlu takip arkadashgi durumu sz

konusu olur.?8® Bu konuda doktrindeki goruglere yer verecek olursak;

Kuru/Arslan/Yilmaz, asil borglu ve tasinmaz maliki Gg¢uncli Kkigi
arasindaki iligkinin zorunlu takip arkadaslhgi oldugunu, zorunlu dava
arkadasliginda oldugu gibi alacaklinin yalniz tagsinmaz maliki tg¢lncu kisiye
karsi takip baslatmis olmasi halinde icra dairesinin takibi diger zorunlu takip
arkadasi olan asil borgluya da tesmil etmesi icin alacakliya bir stire vermesi

ve alacaklinin bu sure iginde takibi asil borgluya tesmil etmesi halinde takibe

284yarg. 11.HD. 02.04.2002 tarihli, 2002/10698 esas, 2003/3033 sayili kararinda; OZET :
Ipotekle temin edilmis alacaklar icin kural olarak adi takip yoluna gidilemez. Ancak
davalilar, genel kredi sézlesmelerini, miuteselsil borclu ve miuteselsil kefil olarak
imzaladiklar ina gére, b.k.nun 487/i. Maddesi geregince alacakli, as il borgluya miiracaat
ve rehni nakte tahvil ettirmeden evvel kefil aleyhine takibat yapabilir. (www.kazanci.com.tr
- 10.05.2013)

285He|vac.|., ilhan_z a.g.e., s.158; Tun¢ Ylcel, Mujgan, a.g.e., s.177, Oguzman, M Kemal/
Seli¢i, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.920-921; Uyar, Talih, a.g.e (Rehnin Paraya
Cevrilmesi), s.221.

286Yarg.12.hd. 18.04.2011 tarihli 2010/22679 esas, 2011/7264 sayili kararinda; ipotegin
paraya cevrilmesi yolu ile yapilan takipte, asil borglu takipte gésterilip, ipotek veren
gosterilimemis ise ipotek veren sonradan dahil edilmek suretiyle takip yapilabilir ise de,
bunun aksi mimkiin degildir. Diger bir deyigle asil borglu hakkinda takip yapiimadan
ipotek veren hakkinda takip yapilamaz, sonradan asil bor¢lunun dahil edilmesi suretiyle de
takibin sdrddrilmesi mimkiin degildir. Mahkemece bu hususun re'sen nazara alinmasi
gerekir. Somut olayda, borglu ipotek veren E. U. hakkinda ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu
ile yapilan ilamsiz takipte adi gegcene 9 érnek édeme emri tebli§ edilmistir. icra takibinin
dayanadi olan ipotek akit tablosunun incelenmesinde; rehin veren takip borglusu E. U.'un
alacakli A. N. ile borglu A. U.'un aralarindaki ticari islerden kaynaklanan alacaklarinin
teminati olmak (izere tasinmazini ipotek ettirdigi anlasiimaktadir. [.I.K.'nun 149.
maddesine gbére aralarinda zorunlu takip arkadaglgi olan borglu ile rehin veren hakkinda
birlikte takip yapilmasi zorunludur. (www.kazanci.com.tr -10.05.2013)
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bor¢lu ve Uglncu kisiye karsi devam etmesi yani her ikisine birden 6deme

emri gondermesi gerektigini savunmaktadir®®’,

Pekcananitez, alacakli ve ipotek maliki GUguncu kigi arasinda zorunlu

takip arkadashg! oldugunu ve birbirlerine karsi UstunlGgunun olamayacagini

gérUgUndedirZSS.

Budak, tasinmazin udglncu kisiye ait oldugunun ipotek akit

tablosundan anlagsildigi hallerde, icra muduranun 6deme ve icra emrini

uguncu kisi malik ise resen gdndermesi gerektigi kanaatindedir®®.

Alacaklinin takibi sadece tasinmaz maliki Gglncu kisiye kargi agmis
olmasi durumunda, icra dairesi, takibi diger zorunlu takip arkadagsi olan asil
bor¢luya da tesmil etmesi i¢in alacakliya bir sure verir. Alacakl bu sure iginde
takibi asil bor¢luyu da tesmil ederse, takibe asil borglu ile tasinmaz maliki
Uguncu kigiye karsi birlikte devam eder. Alacakli bu takip talebini icra

dairesine yazil ya da sozlu olarak yapar.

Ipotek belgesine gére birden fazla alacakli varsa ve bu alacaklilardan

her birine Turk Borglar Kanunu madde 169 uyarinca borcun tamamini isteme

hakki taninmigsa, her alacakli ancak kendi payi icin takipte bulunabilir?®°,

Alacaklinin alacagin bir Gglncu kisiye devretmesi halinde alacagi devralan
Uclncl kisi de ipotegin paraya cevrilmesini isteyebilir. Zira bu durumda,
alacaga bagl bir hak olan ipotek de alacakla birlikte devralana gecer (TBK
m.189). ipotedin paraya gevriimesi yolu ile takibe konu borcun nakli halinde,

Tlark Borglar Kanunu madde 198 / 1 uyarinca, feri bir hak olan ipotek de

alacakla birlikte borcu Gzerine alan kisiye gececektir. Bu halde borcu

287 Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.425.
288 Pekcanitez, Hakan (Sorunlar), a.g.e., s.46; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e, s.480.
289 Budak, A.Cem, a.g.e., s.120.

290Tun(; Yicel, Mijgan, a.g.e., s.171
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nakleden eski borglu, ipotek veren uguncu kisi konumuna gecger ve takipte

taraf olur2®,

2.5.IPOTEGIN PARAYA GEVRILMESi YOLUYLA TAKIPTE YETKILI
ICRA DAIRESI

icra ve iflas Kanunu’ nun 148’'nci maddesine gére; ipotedin paraya

cevrilmesi yolu ile takipte alacakli, takip talebini genel yetkili (iIlK m.50) veya

tasinmazin bulundugu yer icra dairesine verebilir.

Bu hukimde gecen yetkili icra dairesi ilamsiz icra hakkindaki genel
hikm olan icra ve iflas Kanunu madde 150’ ye gore; yetkili olan icra dairesi
seklinde anlasiimaldir. Buna gére icra ve iflas Kanunu madde 50 atfiyla

uygulanan Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu hukumleri ipotegin paraya

cevrilmesi yolu ile takipte uygulan|r292.

icra ve iflas Kanunu‘ nun 148'nci maddesindeki tasinmazin bulundugu
yer so6zu ise, tasinmazin birden ¢ok ilgenin sinirlari icinde bulunmasi halinde
sorun teskil edebilir. Fakat kaynak Isvigre icra ve iflas Kanunun’ nun ipotegin

paraya gevrilmesi yolu ile takipte yetkiyi dizenleyen ilgili maddesi tagsinmazin en

degerli kisminin bulundugu yerde takip baslatilabilecegi hukme baglamlgtlrzgg.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’ nun 12 nci maddesine goére ise, tasinmaz
uzerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol
acabilecek davalar ile tasinmazin zilyetligine yahut alikoyma hakkina iligkin

davalarda, tasinmazin bulundugu yer mahkemesi kesin yetkilidir.

291Tun(,: Yicel, Mijgan, a.g.e., s.172, Uyar, Talih, a.g.e., (Tasinmaz Rehni Kavrami), s.513.

292Budak, A.Cem, a.g.e., s.119, Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e,s.481; Postacioglu, ilhan /
Altay, Sumer, a.g.e., s.666; Karsli, Abdurrahim: /cra Ve lIflas Hukuku Ders Kitabl,
Alternatif, Istanbul 2010 s.733.

293Budak, A.Cem, a.g.e., s.119, Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.481; Gurdogan, Burhan,
a.g.e., s.59; Postacioglu, llhan / Altay, Sumer, a.g.e., s.666; Karsli, Abdurrahim, a.g.e.,
s.733
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ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile ilamli takipte ise, Tirkiye
Cumhuriyeti sinirlari igerisinde her icra dairesi yetkilidir. ipotegin paraya
cevrilmesi yolu ile ilamli takip Icra ve iflas Kanunu madde 149 veya madde
150/ e gore borgluya icra emri gonderilerek yapilmig ise, bu takip tipki bir
mahkeme karari dayanarak icraya konu olur gibi, her icra dairesinde

acilabilir.

Postacioglu/Altay, ipotek s6zlesme tablosunda kayitsiz kosulsuz borg
ikrart bulunmasi durumunda ilam niteliginde belge sayildigindan, bu durumda

ilamlarda oldugu gibi takibin Turkiye Cumhuriyeti’ nin herhangi bir icra

dairesinde yapilmasinda bir engel olmadigi gorusunu taglmaktad|r294.

Pekcananitez/Atalay/Sungurtekin/Ozekes, ipotedin paraya cevrilmesi
yolu ile ilamsiz takip yolundan yetkili icra dairesi bakimindan icra Ve iflas
Kanunu’ nun 50 nci madde dikkate alinmakla birlikte tasinmazin bulundugu
yer icra dairesi de yetkilidir. Ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ilamli takipte

ise ilamli bir takip s6z konusu oldugundan her icra dairesinde takip yapilabilir

g('jri]§ijndedir295. Kuru/Arslan/Yilmaz da ayni gorusu paylagmaktadlrz%.

Budak, Yargitay ve doktirinde kabul edilen ipotegin paraya ¢evriimesi
yolu ile ilamh takipte her icra dairesinde acilmasi yonunde kabul goren
goriise katilmamaktadir. Yazara gore;’icra ve iflas Kanunu madde 149 a
uygun olarak kayitsiz sartsiz ve miktari belirli bir para borcu igeren ipotek
s6zlesmesinin ilam niteliginde oldugu siklikla ifade edilmekte ise, borgluya
icra emri gonderilmesi ve takipte icranin geri birakilmasi usulinun
uygulanmasi hakkindaki genel aciklamalar kapsamindan dogrulugu

tartismasiz olan bu ifadeleri kendi baglami icinde degerlendirmek ve icra ve

294postacioglu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e., s.666-667.
295Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.481.

Z%Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.425.
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iflas Kanunu madde 149 hiikmiine, icra dairesinin yetkisi hakkindaki

uygulamayi kapsayacak bir sonu¢ baglamamak daha dogrudur” 297,

Biz de ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ilamh takipte takibinin
Turkiye sinirlart icinde tum icra dairelerinde acgilabilmesi kanaatindeyiz.
Durum uygulamada ¢ogunlukla bankalar agisindan 6nem arz etmektedir.
Bankalarin ayni il sinirlari igcinde birden ¢ok subesi bulunmaktadir. Bu subeler
bazen ilcede hizmet vermekte fakat takibe konu tasinmaz mevcut ilin koy
sinirlari iginde bulunmaktadir. Baska bir deyigle krediyi kullanan borglu her
zaman, mevcut tagsinmazin bulundugu ilge ve ildeki banka subesinden kredi
kullanmamaktadir. Bu nedenle takip bagslatildigi sirada hem alacakliyi hem
de borgluyu dogabilecek masraflardan yoksun birakmak igin tipki ilamli

icralar gibi her icra dairesinde agilmasi gerekmektedir.

Takip talebinde bulunulacak olan yetkili icra dairesi, ilamsiz icrada
yetkili olan icra daireleri (IIK m. 50) ile ipotekli taginmazin bulundugu yer icra
daireleridir (IIK m. 148). Buna gbre, alacakl ipotedin paraya cevrilmesi
yoluyla takibe, borglunun yerlesim vyerinde, sdzlesmenin ifa edilecegi,

sozlesmenin yapildigi ya da tasinmazin bulundugu yer icra dairelerinden

birinde baslayabilir?%2.

Mahkemelerin yetkisi kural olarak kanunla dizenlenir (HMK m.5).
Kanunla getirilen yetki kurallarindaki amag, her hukuki uyusmazhgi hukuki
uyusmazliklarin konusu ve taraflarin menfaatleri itibariyle uygun olan yerdeki
mahkeme Onune getirmektir. Yetki kurallann taraflarin  menfaatlerin
korunmasina yonelik olarak ve dava konusunun niteligine gore getirilir. Fakat
somut bitin olaylarda taraflarin bu konudaki menfaatlerini dikkate alacak

sekilde yetki kurallari 6ngérmek miimkiin olmamaktadir. iste bu nedenle

297Budak, A.Cem, a.g.e., s.134.

298Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.425
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taraflar, bazi durumlarda kanunla getirilmis olan yetki kurallarinda degisiklik

yapmak isteyebilir299.

Yetki s6zlesmesi, taraflarin belirli veya belirlenebilir bir uyusmazlikta
kanunen yetkisiz olan bir veya birden fazla mahkemeyi yetkili kilmak igin
yaptiklari sozlesmedir. Tacirler veya kamu tuzel kisileri, aralarinda dogmus
veya dogabilecek bir uyusmazlik hakkinda, bir veya birden fazla mahkemeyi

sozlesmeyle vyetkili kilabilirler. Taraflarca aksi kararlastirimadikga dava

sadece sozlesmeyle belirlenen bu mahkemelerde aglllr?’00 (HMK m.17).

Taraflarin Uzerinde serbest¢ce tasarruf edemeyecekleri konular ile
kesin yetki hallerinde, yetki sOzlesmesi yapilamaz. Yetki s6zlesmesinin
gecerli olabilmesi i¢in yazili olarak yapilmasi, uyusmazhgin kaynaklandigi
hukuki iligkinin belirli veya belirlenebilir olmasi ve yetkili kilinan mahkeme

veya mahkemelerin gosterilmesi sarttir (HMK m.18)

Yetkinin kesin oldugu davalarda, mahkeme vyetkili olup olmadigini,
davanin sonuna kadar kendiliginden arastirmak zorundadir; taraflar da
mahkemenin yetkisiz oldugunu her zaman ileri surebilir. Yetkinin kesin
olmadigi davalarda, yetki itirazinin, cevap dilekgesinde ileri strulmesi gerekir.
Yetki itirazinda bulunan taraf, yetkili mahkemeyi; birden fazla vyetkili
mahkeme varsa sectigi mahkemeyi bildirir. Aksi takdirde yetki itirazi dikkate
alinmaz. Mahkeme, yetkisizlik kararinda yetkili mahkemeyi de gdsterir.
Yetkinin kesin olmadidi davalarda, davali, slresi iginde ve usuline uygun
olarak yetki itirazinda bulunmazsa, davanin acildigi mahkeme yetkili héale
gelir (HMK m.19).

Yargitay ictihatlarina ve doktirinde kabul edilen goruse gore;

mahkemeler hakkinda yapilan yetki s6zlesmesi icra dairesini de kapsar301.

299A§|k, ibrahim: “Hukuk Muhakemeleri Kanunu’na Goére Yetki Sézlesmesi”’, TBB Dergisi
2011, Say:97, s.13

300Agik, ibrahim (Yetki Sézlesmesi), a.g.m., s.14
301Budak, A.Cem, a.g.e., s.134.
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Taraflar aralarinda anlasarak diledikleri icra dairesini yetkili kilabilirler. Fakat

taraflar icra ve iflas Kanunu’ nun 148 nci maddesinde bulunan yetkili icra

dairelerini sozlesmeyle yetkisiz kilamazlar3??.

2.6. IPOTEGIN PARAYA GEVRILMESI YOLU iLE TAKIPTE TAKIP
TALEBI

Takibin baslamasi igin, alacakl tarafindan icra dairesine yoneltilen bir
takip talebinin varhgi sarttir. Yani takibin baslamasi bir talebe bagldir. Bagka
bir deyisle takip talebi, takibin tlirine goére icra emri ve 6deme emri
gonderebilmesi 6n §artt|r303. Ipotegin, gerek ilamh takibinde gerekse ilamsiz
takibindeki takip talebine iligkin Icra ve iflas Kanunu madde 148 hikmi
aynen soyledir: “ Tasinmaz ipotek alacaklisi, yetkili veya tasinmazin
bulundugu yer icra dairesine elindeki ipotek belgesinin akit tablosunun tapu
idaresince verilmis resmi bir 6rnedini ibrazla alacagin miktarini bildirir ve

58’inci maddeye gore takipte bulunur’.

Takip talebine iliskin 148'nci maddesinin icra ve iflas Kanunu’ nun
58’inci maddesine yapilan atfi sonucu, ipotegin paraya g¢evriimesi yoluyla
yapilacak takipte, takip talebinin yapilmasi ve igerigi, kural olarak genel haciz
yolundaki gibidir304. Buna gore, takip talebine, alacaklinin kimligi ve adresi,

alacaklinin banka adi, hesap ve iban numarasi, bor¢lunun kimligi ve adresi,
acllan icra dairesine ait icra dairesinin banka bilgileri ile istenen alacagin Turk
lirasi ile tutari ve faizli alacaklarda faiz orani ile islemeye bagladigi gun

yaZ|I|r305. Faiz ve takip giderleri dahil olmak Uzere alacagin miktari Ust sinir

302Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.222; Budak, A.Cem, a.g.e., s.134;

303Tung Yicel, Miijgan, a.g.e., s.175-176; Kacak, Nazif, a.g.e, 5.436-440; Postacioglu, ihan (ipotek),
a.g.m., s.542.

304Kuru, Baki, Cilt lll, a.g.e., s.2380; Uyar, Talih: fcra ve Iflas Kanunu Serhi, Cilt 1ll, Adalet,
Manisa 2006, s.3766.

305Tung Yucel, Mijgan, a.g.e., s.176, Kacak, Nazif, a.g.e., s.441, Budak, A.Cem, a.g.e.,
s.138, Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.425; Sener, Yavuz Selim,
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ipotegindeki ipotek sinirni agsmakta ise, alacakh takip talebinde sadece
ipotek siniri icinde kalan alacagin miktarini talep edebilir ve bu durumda takip

tarihinden itibaren faiz de isteyemez. Alacakli Ust sinir disinda kalan bu

alacak miktari igin ancak genel haciz veya iflas yoluyla takip yapabilir306.

Yukariya aynen aktardigimiz 148’inci madde hikmuinden de anlasila-

cagi Uzere, alacakli, takip talebinde bulunurken, elindeki ipotek akit tablosu-
nun tapu idaresince verilmis resmi ornegini ibraz etmeye mecburdur®®”.

Tasinmazin ipotek edilmis oldugu, tasinmazin ada, pafta ve parsel numarasi

da takip talebinde belirtilmelidir3®8.

Alacaklinin takip talebinde, ipotegin ilaml ya da ilamsiz paraya

cevrilmesi yollarindan hangisini segtigini de belirtmesi gerekmektedir (IIK m.

148, 58/Il, b.5).

2.7. IPOTEGIN PARAYA GEVRILMESINDE TAKIP YOLLARI

2.7.1. Genel Olarak

ipotek g tlr alacagin 6denmesini teminat altina almak (Uzere
kurulabilir. Bu alacak tiirleri 1)Halen mevcut bir alacagin temini icin, 2) ileride

dogacak bir alacagin temini icin, 3)ileride dogma ihtimali olan bir alacagin

a.g.e., s.223-225; Suphandag, Yavuz: Tasinmaz Satisinda Uygulamalar, Bilge, Ankara
2013, s.208.

3O6Kuru, Baki, Cilt Ill, a.g.e., s.2382; Tung¢ Yicel, Mijgan, a.g.e., s.176, Kacgak, Nazif, a.g.e., s.155;
Gilrdogan, Burhan, a.g.e., s.60; Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.667; Pekcanitez, Hakan,
(Sorunlar), a.g.m., s.41; Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.223-225.

307Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.425, Tun¢ Yucel, Mijgan, a.g.e,
s.190, Budak, A.Cem, a.g.e., s.142, Pekcanitez, Hakan v.d.., a.g.e., s.481 Oguzman, M
Kemal/ Selici, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.920-921; Uyar, Talih, a.g.e ( Takip Talebi),
s.1503.

308Tung Ycel, Mijgan, a.g.e, s.188, Kagak, Nazif, a.g.e, s.445; Girdogan, Burhan, a.g.e., s.60;
Uyar, Talih, a.g.m., (Takip Talebi), s.1503.
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teminidir®®. Alacak hangi tur alacaga bagli olursa olsun ipotegin paraya

cevrilmesi yolu ile takipte ilamh ya da ilamsiz olarak tercih yapmak
gerekmektedir. llamli ve ilamsiz takip yollarini detayl inceleyecek olursak;

icra ve Iflas Kanunun‘ da ipotegin paraya gevrilmesi hakkinda ilamli ve
ilamsiz310 takip olarak anilan iki farkl takip sekli ongoriimus olmasina
ragmen, takip talebinin igerigi ve nasil yapilacagi her iki takip sekli igin ortak
hukumlerle duzenlenmigtir. Alacakli takip yollarindan hangisini sectigini takip
talebinde bildirir. iki takip tiiri arasindaki farklilk takip talebinden sonra
ortaya gikar. llamli icrada borgluya bir icra emri goénderilir. Borglunun icra
emrine itiraz ederek takibi durdurma imkani yoktur. Bu karsilik rehnin paraya

cevrilmesi yolu ile ilamsiz takipte bor¢lu kendisine gonderilen 6deme emrine

itiraz ederek takibi durdurabilir.

Baslatilan ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takip, elinde ilam olan
alacaklinin ilamh takip yolunu secmesi, borgluya icra emri gonderilmesini
istemesi ister. Alacaklinin elinde bir ilam ya da ilam niteliginde bir belge

olmasa bile, ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz bir para borcunu icerdigi

311 312

hallerde™~~, alacakh ilamli icra yolunu secebilir®==.

icra ve Iflas Kanunu’ nun 149 ve 150/1 maddelerindeki haller disinda
yani takibin bir ilama, ilam niteliginde bir belgeye veya kayitsiz sartiz para
borcunu igeren ipotek sdzlesmesine dayanmiyor ise, ipotegin paraya
cevrilimesi yolu ile takip ilamsiz takip seklinde vyapilabilir. Bu hallerde

alacakhnin ipotegin paraya c¢evrilmesi yolu ile ilamsiz takip yolunu segmesi

gerekir313.

309Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.425, Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.478

310Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.716

311Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.424, Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e, s.478;
Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.716.

312Budak, A.Cem, a.g.e., s.120; Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.703 vd.

313Postamoglu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e, s.706 vd..
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Ozellikle alacak Ust sinir ipotegi ile temin edilmigse alacakli ipotegdin
paraya c¢evrilmesi yolu ile ilamsiz takip yapabilir. Clnkd Ust sinir ipoteginde

ipotegin tesis edildigi sirada kesin sekilde belirli olan bir bor¢ miktari

olmadigindan kayitsiz sartsiz para borcu ikrarindan da s6z edilemez>14,

Ornegin; bir kredi agma sdzlesmesinde borgluya taninan limit gercevesinde

bor¢lu borg altina girebilir ve ipotedin kapsami bu Ust limitle sinirhidir®t®,

Yukarida kisaca acgikladigimiz ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile ilamli

ve ilamsiz takip yollari asagida detayli olarak incelenecektir.

2.7.2. ipotegin Paraya Cevrilmesi Yolu ile ilamh Takip

ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ilamli takip de, yetkili icra dairesine
verilecek bir takip talebi ile baslatilir. ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ilamli
takip U¢ halde yapilabilir. Séyle ki ilk olarak, alacaklin alacagi ya da ipotek

hakki, bir ilam ya da ilam niteligindeki bir belgede tespit edilmisse, alacakl

icra ve iflas Kanunu madde 150 / h uyarinca ilamli takip yapabilecektir316.

ikinci olarak, ipotek akit tablosunun kayitsiz sartsiz borg ikrarini icermesi

314Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e, s.478.

315Yargltay 19. HD. 14.11.2004 tarih ve 7603 E/ 11509 K sayili kararina gore ; Dava
ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile takibe iliskindir. ipotek 7.000.000.000.-TL. ile sinirli (
maksimal ) ipotek niteligindedir. Dava tarihinde yururlukte bulunan TMK.nun 766. maddesi
yeni M.K.nun 851 geregince (st sinir ipoteginde sorumluluk siniri ipotek limitini asamaz.
Bu sinira faiz ve yargilama giderleri de dahildir. Esasen takip talebinde de toplam alacak
13.401.184.573.-TL. olarak gosterilmekle birlikte ipotek limiti ile bagli kalinarak
7.000.000.00.-TL. alacagin ipotedgin paraya cevriimesi yolu ile tahsili istenmistir. Bu
durumda hiikme esas alinan bilirkigi raporuna gére davacinin ipotek limitini agan miktarda
alacakli oldugu anlagildigindan ipotek limit ile sinirli olarak 7.000.000.00.-TL. yéninden
itirazin iptaline karar verilmesi ve bu miktar lzerinden davalilar yararina vekalet (icretine
hiikmedilmesi gerekirken, yazili sekilde ipotek limitini asan alacak ydniinden itirazin
iptaline, vekalet creti ile yargilama giderine  hiikmedilmesinde  isabet
gorilmemigtir.(www.kazanci.com.tr -10.02.2013)

316Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.428, Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.484;
Budak, A.Cem, a.g.e., s.151; Uyar, Talih, a.g.m., (Takip Talebi), s.1501; Sener, Yavuz Selim, a.g.e.,
s.231.
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halinde icra dairesi, icra ve iflas Kanunu madde 149 uyarinca takip

borclusuna bir icra emri gt‘)nderecektir317.

Son olarak alacaklinin elinde bir ilam ya da ilam niteliginde belge
olmadigi ve ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz bir bor¢ ikrarini da igermedigi
halde, icra ve iflas Kanunu madde 150 / 1 ya gére borcluya icra emri
gonderilmesi mimkindar®8. Bunun icin takip talebinde bulunan alacaklinin
alacaginin, borglu cari hesap veya kisa, orta, uzun vadeli bir nakdi veya gayri
nakdi krediden kaynaklaniyor olmasi, krediyi kullandiran tarafin krediyi
kullanana hesap kesilmesine veya kisa, orta, uzun vadeli kredi hesabinin
muaccel kilinmasina iligkin bir hesap 6zeti, tazmin talebi ya da 6deme ihtarini

noter araciligiyla gondermis ve bu kredi alacaginin bir Ust sinir ipotegi ile

temin edilmis bulunmasi gerekir319.

Rehin alacaklisinin ilamli takip talebini alan icra madurt, borgluya ve
varsa rehin maliki Gglinci kisiye Icra ve Iflas Kanunu’ nun 32 nci maddesine
gore, yedi gunluk bir icra emri gonderir. Bu icra emri ile borgluya yedi guin igin
borcunu 6demez ise ve icranin geri birakilmasina iligkin bir karar getirmezse,
rehnin satilacagi ihtar edilir. Borglu deginilen bu sartlar yeri getirmez ise,

alacakh tasinmazin satilmasini bir yil icinde isteyebilir320 (6352 s.K. Gegici

Madde 10).

Alacakl tarafindan ilaml icra yapilmasi talebinden sonra, icra muduru
tarafindan hazirlanan ve borgluya goénderilen 16.04.2013 tarihinde resmi

gazetede yayinlanan degisiklik ile icra emrinde;

317Tung Yucel, Mijgan, a.g.e., s.265, Budak, A.Cem, a.g.e., s.151, Kacak, Nazif, a.g.e,
s.292; Karsl, Abdurrahim, a.g.e., s.716; Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.23-24.

318Pekcamtez, Hakan v.d., a.g.e., s.478, Budak, A.Cem, a.g.e., s.151; Karsli, Abdurrahim,
a.g.e.,s.716

319Tun<;, Yicel, Mijgan, a.g.e., s.265, Kacak, Nazif,a.g.e., s.292, Pekcanitez, Hakan v.d.,
a.g.e., s.484; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.720; Uyar, Talih, a.g.m., (Takip Talebi), s.1501.

320Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.428; Siphandag, Yavuz, a.g.e.,
s.240.
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1-Alacakli ve varsa kanuni temsilcisinin ve vekilinin, adi, soyadi ,vergi
kimlik numarasi, yerlesim yerindeki adresi, alacakh yabanci ulkede oturuyor

ise yerlesim yerindeki adresi,

2- Borglunun ve varsa kanuni temsilcisinin ve vekilinin, adi, soyadi,
yerlesim yerindeki adresi ve alacakh tarafindan biliniyorsa vergi kimlik

numarasil,

3-Alacagin veya istenen teminatin Turk parasiyla tutari ve faizli
alacaklarda faizin miktar ile islemeye basladigi gun; alacak veya teminat

yabanci para ise alacagin hangi tarihteki kur Gzerinden talep edildigi,

4-Takip terekeye karsi agilmigsa mirasgilarin adi, soyadi ve yerlesim

yerindeki adresleri,

5-Bor¢ senedi, taahidi ve taahhidin tarihi,
6-Rehnedilenin ne oldugu,

7-Rehnedilen Gguncl sahis tarafindan verilmis veya mulkiyeti dglncu
sahsa gegmisse onun ve daha sonra gelen rehin hakki sahibinin adi, soyadi,
yerlesim yerindeki adresi ile takibin acgildigi icra dairesinin hesap bilgileri,

banka adi ve iban numarasi bulunmasi gerekmektedir321.

2.7.2.1. ipotek Akit Tablosunun Kayitsiz Sartsiz Belli Bir Para

Borcu ikrarini igermesi Halinde ilamli Takip

ipotegin dogmus bir alacaga temin ettigi ve ipotek akit tablosunun
kayitsiz sartsiz bir borg ikrarini icerdigi ve kural olarak ipotegin bir anapara
ipotegi oldugu hallerde, ipotekli alacaklinin kayitsiz sartsiz belli bir miktar
borg¢ ikrarini igeren akit tablosuna dayanarak, icra mudurinden borgluya bir

icra emri gdnderilmesi mimkiindir. ipotek akit tablosunun kayitsiz sartsiz

321 Siiphandag, Yavuz, a.g.e., s.240.
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322

belli bir para borcu ikrarini igermesi durumunda gerek alacak gerekse

rehin hakki ilam niteligindeki bir belgeyle sabit oldugundan, boyle durumlarda
ilaml takibin uygulanmasi geregi uygun gorulmustur. Bu takip usullindn
uygulanabilmesi igin, alacak, ipotek akit tablosunda hi¢bir kayit ve sarta tabi

tutulmamig olmalidir. Bunun yaninda alacagin miktarinin da belli olmasi

gereklidir323.

Icra ve iflas Kanunu’ nun 38. maddesine gore; kayitsiz sartsiz belli bir
miktar para borcu ikrarini iceren duzenleme bigimindeki noter senetleri ilam
niteliginde belgelerdir. Bu nedenle duzenleme seklindeki noter senetleri igin,
tipki Ipotek akit tablosunun kayitsiz sartsiz bir para borcunu igermesinde
oldugu gibi, ipotegin paraya c¢evrilmesi yolu ilaml icraya konu olmasina

benzer bir duzenleme yapiimistir. Zira ipotek akit tablosu da resmi bir

memuru olan tapu memuru tarafindan diizenlenmektedir??.

Uygulamada, ipotegin temin ettigi ipotegdin temin ettigi kredi iligkisinin
tum hdkumlerinin, resmi senet akit tablosuna yazilip taraflarca imzalandigi
gorulmektedir. Ayrica anapara ipoteginin tesis edildigi hallerde ipotekle ilgili

kredi sartlari resmi senet akit tablosuna gegirilirken borglu, kayitsiz sartsiz bir

borg ikrarinda bulunur ve bu da ipotek akit tablosuna gegilir325.

ilamli takipte bulunmak isteyen alacakli, sadece ipotek akit tablosunun

tapu idaresince verilmis onayli bir dérnegini takip talebiyle verecektir. Takip

talebinde “ilamli icra talebi” oldugunu belirtmesi gerekmektedir326. Takip

322Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.429; Gurdogan, Burhan, a.g.e.,
S.66.

3230guzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.886; Budak, A.Cem, a.g.e.,
s.152.

324Pekcamtez, Hakan v.d., a.g.e., s.485

325Tun<;, Yucel, Mijgan, a.g.e., s.273, Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.485, Kagak, Nazif,
a.g.e, s.492.

326 17.07.2003 tarihli, 4949 sayili kanunun 41. maddesinde getirilen degisiklik ile “ipotek
s6zlesmesinin taraflari veya ipotekli tasinmazi daha sonra satin alanlar ya da bunlarin
halefleri, tapu sicili midurligine yurt iginde bir tebligat adresi bildirmek zorundadirlar. Aksi
takdirde ilgililerin tescil talebi, tapu sicili midurligunce reddolunur.” Adresin degistiriimesi
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talebini alan icra memuru, ipotek akit tablosunun kayitsiz sartsiz bir para
borcu ikrarini igerdigini ve alacagin muaccel oldugunu anlarsa borgluya ya da
varsa tasinmaz maliki Gglinci kisiye bir icra emri gdnderir (iiK m. 149/1). icra

mudurt borcun muaccel olup olmadigini ve akit tablosunun kayitsiz sartsiz

para borcunu ihtiva edip etmedigini resen inceler3?’.

icra mudir resen yapmis oldugu inceleme sonucu alacak muaccel
degilse alacakli tarafindan yapilan takip talebini reddedecektir. icra miduiri
muaccel olmaya icra emri gonderirse veya bor¢ muaccel olmasina ragmen

talebi reddederse, ret islemine karsi alacakli, yanlis gonderilen icra emrine

karsi borglu sikayet yoluna bagvurabilir328.

icra midirinin bu islemine karsi sikayet siresi yedi giindiir.

Kanundaki sartlar gergceklesemeden gonderilen icra emrine kanuna aykirilik

sebebi ile icra emrini tebliginden itibaren yedi gUndUr329.

tapu sicil madurlig Gne bildiriimesi halinde sonu¢ dogurur. Yeni adresin bildiriimemesi
halinde tebligatlarin eski adrese ulastigi tarih tebellGg tarihi sayilir.

327Budak, A.Cem, a.g.e., s.152; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.485; Gurdogan, Burhan,
a.g.e., s.66; Ogutcl, A.Tahir/ Dogrus6z Edip, a.g.e., s.195.

328Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.429, Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e, s.485,
Tung Yicel, Mijgan, a.g.e., s.274, Kagak, Nazif, a.g.e., s.492; Girdogan, Burhan, a.g.e., s.66.

329arg. 12. HD. 09.06.2011 tarih ve 2010/ 30946 esas ve 2011/12239 sayil kararina gére;

Alacakli tarafindan basglatilan ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibe karsi borglunun,
alacakli tarafindan, kredinin veya hesabin kat edildigine iliskin belgenin takip talebine
eklenmedigi ve icra emri ile birlikte kendisine gbnderilmedigini ileri stirerek takibin iptali
istemi ile icra mahkemesine bagvurdugu, mahkemece, gikayetin kabulli ile icra emrinin
iptaline karar verildidi anlagiimaktadir. Borglunun bagvurusu bu hali ile [iK.nun 150/
maddesinde belirtilen kogsulun gergeklesmedigi nedenine dayali [iK.nun 16. maddesine
dayali sikayettir. [IK.nun 16/1. maddesi uyarinca, icra miidirliigiince yapilan islemlere
karsi, taraflarin gikayetlerini 6grenme tarih inden itibaren 7 glnliik yasal sdre iginde icra
mahkemesine yapmalari gerekir. Borglunun sikayeti de iIK.nun 16/1. maddesi kapsaminda
olup, 7 gunliik sireye tabidir. Bir diger anlatimla [iK.nun 16/2 maddesinde diizenlenen
stresiz sikayet nedenleri mevcut degildir. Somut olayda, alacaklinin 15.04.2010 tarihinde
takibe bagladigi, icra emrinin ipotek veren sikayetci borgluya 26.04.2010 tarihinde teblig
edildigi, bor¢lunun ise yedi gunlik yasal sUreden sonra 15.07.2010 tarihinde icra
mahkemesine basvurarak, sikayette bulundugu gérilmektedir. O halde, mahkemece,
sikayetin sire asimindan reddine karar verilmesi gerekirken kabulii yéniinde hikim
kurulmasi isabetsizdir.(www.kazanci.com.tr -10.05.2013)
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Kanundaki sartlarin gergceklesmesine ragmen alacaklinin takip talebini
isleme koymama diger bir ifade ile icra muduru tarafindan talep edilen icra
emrinin borgluya gonderilmemesi alacakli bakimindan hukuki bir iglemi yerine
getirmeme olarak kabul edilir. Bu halde sikayetin slreye tabi olmamasi

kanaatindeyiz.

icra memurunun gonderecedi bu icra emrinde, otuz giin icinde bor-
cunu Odemesi ve bor¢ 0denmez ve icra mahkemesinden icranin geri
birakilmasina iligkin bir karar getiriimezse, alacaklinin rehnin satisini

isteyebilecegi ihtar yer alir®3° (iilK m. 149, Yénetmelik, m. 25). Bu kayitlarin

yaninda icra emrinde yer alacak diger kayitlar, genel olarak ilamsiz takip
yolundaki 6deme emrinde bulunan kayitlarla aynidir.

Borglu borcunu 6dedigini ya da alacaklinin kendisine mehil verdigini
ileri surmekte ise, icra emrinin kendisine tebliginden itibaren yedi gun iginde
bir dilekge ile icra mahkemesine basvurmak zorundadir. icra mahkemesi
ddeme ya da mehil verilme iddiasini icra ve iflas Kanunu’ nun 33.maddesine
gore; yetkili mercilerce resen diuzenlenmis veya usulline uygun olarak tasdik
edilmis yahut icra dairesinde, icra mahkemesinde veya mahkeme Onunde

ikrar olmus senetle belgelendirildigi hallerde icranin geri birakilmasina karar

331

verir>>*. lcra emrinin tebliginden sonraki devrede gerceklesmis ddeme ve

mehil verilme iddialari ise, her zaman borglu tarafindan icra mahkemesinde

ileri sUrulebilir, ancak bu iddialarin mutlaka noterlikge re’sen yapilmis veya
tasdik edilmis belgelere yahut icra tutanagina dayandiriimasi gerekir332 (liK

m.149/a, m.33/I-f).

330Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.485; Girdogan, Burhan, a.g.e., s.66; Ogiitcii, A.Tahir/
Dogrus6z Edip, a.g.e., s.195 Girsoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., s.1017.

331Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.429, Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.486

332G[]rdogan, Burhan, a.g.e.,s.66.
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2.7.2.2. Alacagin ve Rehin Hakkinin veya Bunlardan Herhangi
Birinin ilam ya da ilam Niteligindeki Bir Belgede Tespit Edilmis Olmasi
Halinde ilamh Takip

icra ve iflas Kanunu madde 150 / h su sekildedir; © Alacagdin veya rehin
hakkinin yahut her ikisinin bir ilamda ve ilam mahiyetini haiz belgelerde tespit

edilmis olmasi halinde, ilamlarin icrasina dair hukumler kiyasen uygulanir. “ Bu

hiakim, tasinir ve tasinmaz rehnin de ilamli takibi dUzenIer333.

Tasinmaz rehininin paraya c¢evrilmesi yoluyla ilamh takip yoluna bas-

vurulabilecek durum, alacagin veya ipotek hakkinin ya da her ikisinin ilam ya da

ilam niteliginde bir belgede (IIK m. 38) tespit edilmis olmasi durumudur>>%.

Alacagin bu sekilde bir ilamda ya da ilam niteliginde bir belgede tespit edilmis

olmasi, Ozellikle Ust sinir ipoteginde borglunun cari hesaba itiraz etmis olmasi ve

alacaklinin dava agarak ilam almasi durumunda s6z konusu olmaktadir>>.

Bu takip yolunun baslatilabilmesi icin, alacaklinin takip talebinin
yaninda elindeki ilam ya da ilam niteligindeki belgeyi de icra dairesine
vermelidir. Alacaklinin bu sekildeki takip talebini alan icra muadurl, borgluya
ve varsa tasinmaz maliki Uglinci kisiye icra ve iflas Kanunu madde 32’ye
gbre bir icra emri gdnderir. icra emrini alan borglu yedi gin iginde borcu

0demez ve icranin geri birakilmasi konusunda bir karar da getirmezse, ipotek

alacaklisi rehin konusu taginmazin satilmasini isteyebilir336.

333Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.484, Tun¢ Ylcel, Mijgan, a.g.e., s.269, Kacak, Nazif,
a.g.e, s.495

334Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.428, Tung Ydcel, Mijgan, a.g.e.,
s.270, Kacak, Nazif, a.g.e., s.497

335Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e., s.883; Gursoy, Kemal Tahir/
Eren, Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., s.1017; Gurdogan, Burhan, a.g.e., s.67.

336Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e.,s.426, Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.484;
Gilrdogan, Burhan, a.g.e., s.66 Giirsoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., s.1017,
Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., .270-271, Oguzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe,
a.g.e., s.886.
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Yalnizca ipotek hakkinda bir hukdm igeren, ornegin Ust sinir ipoteginin
varligini ve gecerliligini tespit eden bir ilam, ipotegin paraya c¢evrilmesi yolu
ile ilamli takip yapmak igin yeterli olmayacaktir. Dolayisiyla mahkemenin

ipotek hakkiyla beraber alacaginda varligina hukmettigi hallerde ipotegin

337

paraya cevrilmesi yolu ile takip yapilabilecektir®>’. ilamli icra yapabilmesi

icin, mahkeme kararinin eda emri igermesi gerekir.

2.7.2.3. Kredi Kurumlari ile ilgili Ozel Diizenleme

Yukarida belirttigimiz gibi, tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi yoluyla
ilaml takip yoluna bagvurabilmek igin, alacagin veya ipotek hakkinin ya da
ipotek hakkinin veya her ikisinin ilam ya da ilam niteligindeki bir belgede
tespit edilmis olmasi veya ipotek akit tablosunun kayitsiz sartsiz bir para
borcu ikrarini icermesi gerekmektedir. O halde, ipotek akit tablosu kayitsiz
sartsiz bir para borcu ikrarini icermiyorsa bagvurulacak takip yolu, ipotegin

paraya cevrilmesi yoluyla ilamsiz takip olmaktadir®®®. Bununla beraber 3494

saylll Kanunla eklenen icra ve iflas Kanunu madde 1501 hiikkmii bir istisna

getirmektedir. Buna gore,

Borglu cari hesap veya kisa, orta, uzun vadeli kredi seklinde igleyen
nakdi veya gayri nakdi bir krediyi kullandiran tarafin (6rnegin bir bankanin)
ibraz ettigi ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini ihtiva

etmese dahi, krediyi kullandiran taraf (alacakl), krediyi kullanan tarafa ait,

* Cari hesabin kesilmesine iliskin hesap 6zetini veya

* Kisa, orta, uzun vadeli kredi hesabinin muaccel kilinmasina iliskin

hesap Gzetini veya

837 Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e., s.270-271, Tun¢ Ylcel, Mijgan, a.g.e., s.270,
Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.431.

338 Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.718-720; Tung YUcel, Mujgan, a.g.e., s.281 v.d; Siphandag,
Yavuz, a.g.e., s.278.
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* Gayri nakdi kredinin 6denmis olmasi nedeniyle tazmin talebini339,

Noter aracihgi ile krediyi kullanan tarafa (borgluya) gondermis ise,

ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile ilamli takip yapabilir (IIK m. 150/|)”34O.

icra ve Iflas Kanunu madde 150/rda alacaklinin noter araciigiyla
gondermis oldugu bu belgelerin noterden tasdikli birer suretini icra mudurine
ibraz etmesi durumunda, icra midurinin icra ve iflas Kanunu madde
149a’ya gore hareket edeceg@i belirtiimektedir. Bunun yaninda, krediyi
kullanan tarafin noter araciliiyla sekiz gin iginde bu hesap 6zetine veya
gayri nakdi kredi nedeniyle tazmin talebine itiraz etmis oldugunu ispat ederek
icra mahkemesine sikayette bulunma hakkinin sakl oldugu, bu durumda ise,

krediyi kullandiran tarafin icra ve iflas Kanunu 68/b hilkmii geregince

alacagini diger belgelerle ispatladigi takdirde34* krediyi kullanan tarafin

sikayetinin reddedilecegi de maddede belirtimektedir (iiK m. 1501)342.

339Karsll, Abdurrahim, a.g.e., s.719; Tung Ylcel, Mijgan, a.g.e., s.281 v.d; Siphandag,
Yavuz, a.g.e., s.278.

340Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.430, Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.486,
Hatemi, Hiiseyin /Serozan, Rona / Arpaci, Abdulkadir, a.g.e., s.737, Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut,
a.g.e., s.185; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.723

34lyarg. 12. HD. 09.06.2011 tarih ve 2010/ 30946 esas ve 2011/12239 sayili kararinda;
Teminat ( limit ) ipotekleri bakimindan diizenleme getiren I.I.K.nun 150/i maddesinde:
"Borglu cari hesap veya kisa, orta. uzun vadeli kredi geklinde isleyen nakdi veya
gayrinakdi bir krediyi kullandiran tarafin ibraz ettigi ipotek akit tablosu kayitsiz ve sartsiz
bir para borcu ikrarini ihtiva etmese dahi. krediyi kullandiran taraf, krediyi kullanan tarafa
ait cari hesabin kesilmesine veya kisa, orta. uzun vadeli kredi hesabinin muaccel
kiinmasina dair hesap 6zetinin veya gayrinakdi kredinin 6denmigs olmasi sebebiyle tazmin
talebinin veya borcun édenmesine dair ihtarin noter araciligiyla krediyi kullanan tarafa
kredi sézlesmesinde yazili ya da ipotek akit tablosunda belirtilen adrese godnderilmek
suretiyle teblig edildigini veya 68/b maddesi geregince teblig edilmis sayildigini gésteren
noterden tasdikli bir sureti icra midiiriine ibraz ederse icra miidiri 149. madde uyarinca
islem yapar. Su kadar ki, krediyi kullanan tarafin hesap ézetine ve borcun 6denmesine dair
ihtara ya da gayrinakdi kredi sebebiyle tazmin talebine, kendisine teblig edildigi veya 68/b
maddesi geregince teblig edilmis sayildigi tarihten itibaren sekiz glin iginde noter
araciligiyla itiraz etmis oldugunu ispat etmek suretiyle icra mahkemesine gikayette
bulunmak hakki saklidir hikmi yer almaktadir. Ayrica, ileride gerceklesen veya
gerceklesmesi muhtemel olan bir alacagin teminati olarak tesis edilen ve T.M.K.nun 851
ve 881. maddelerinde ifadesini bulan azami meblag ipoteginde ( lst sinir ipotegi ), borcun
ulagsacagi miktar belirsiz oldugundan taginmazlarin ne miktar igin teminat teskil edecegi
ipotek akit tablosundaki limitle sinirlanabilir. T.M.K.nun 875. maddesinde belirtilen ve
ipotekle teminat altina alinan ana borg, faiz, icra takip giderleri ve taraflarca kararlastirilan
eklentilerden olusan toplam borg¢ miktarinin, bu limiti asmasi miimkdin dedildir. HGK.nun
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Borg¢lunu icra mahkemesine yapmis oldugu itiraz incelemesinde borglu
borcun sona erdigini veya ertelendigine dair resmi bir belge ibraz etmezse
mahkeme takibinin durdurulmasina karar veremez. Hesap 6zetinin ve tanzim
talebini ipotekli tasinmaz maliki UglUncu kigiye tebli§ edilmesi veya edilmis
sayllmasi ddeme istemi yerine ge¢gmektedir. Malik borgtan sahsen sorumlu
degilse, alacaklinin 6deme istemi hem kendisine hem de borgluya
yapilmasina baglhdir(TMK m.887) Gunumuz uygulamasinda ise, Turk Medeni
Kanunu madde 887 geregi, gayrinakdi kredi tahsis eden kurumun bu kredi

nedeniyle 6demede bulunmasi ve gayrinakdi kredi verene ricu etmesi

kapsama allnm|§t|r343.

Ozel kredi kurumlarina getirilen bu istisna, uygulamada bankalarin
guven veren sirketler olmasi sebebiyle, halktan tasarruf toplayip gerektiginde
kredi olarak kullandirilarak Ulke ekonomisine katki da bulunmasi sebebi ile

getirilmistir. Bankalara duyulan guven toplumun genel ¢ikarlarini ve kamu

1989/11-294E. - 1989/378K. ve 24.5.1989 tarihli kararinda da yukaridaki kural
benimsenmigtir. [potedin (st sinir ipotedi olmasi halinde borglu, sadece ipotek akit
tablosunda belirtilen miktarla sinirli olmak (izere sorumludur ipotek aktinin niteligi
gbzéniine alindiginda limitin asildigi ybniindeki sikayetler siireye tabi degildir. Somut
olayda, krediyi kullanan sikayetci borglu sirkete génderilen hesap kat ihtarinin 11.3.2010
tarihinde teblig edildigi, sikayetcinin de yasal sekiz glinliik sirede 15.3.2010 tarihinde
noter araciligiyla ihtarnameye itiraz ettigi, alacaklinin ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla
takibe bagladigi, icra emrinin teblig i Uzerine, borglu sirketin yasal yedi glinliik siirede icra
mahkemesine bagvurarak, ipotegin teminat ipotegi olup. hesap kat ihtarina itiraz edilmesi
sebebiyle icra emri génderilmesinin usulstiz oldugunu, ayrica limiti asar sekilde talepte
bulunuldugunu belirterek, icra emrinin iptalini istedigi, mahkemece, hesap kat
ihtarnamesine yasal sirede itiraz edildigi gerekgesiyle icra emrinin iptaline karar verildigi
goriilmektedir. Takibe dayanak 18.1.2008 tarih ve 12734 yevmiye numarall ipotek akit
tablosunun incelenmesinde, ipotegin, borglu sirketin bankaya karsi dogmus ve dogacak
tim borglarini kargilamak lzere kurulmug 50.000,00 TL bedelli limit ipotegi niteliginde
oldugu anlasiimaktadir. Bu durumda, alacakli banka, yukarda agiklanan I.i.K.nun 150/1
maddesindeki gartlari yerine getirmek suretiyle takibe basladigindan borglulara icra emri
gonderilmesinde yasaya uymayan bir yon yoktur. Hesap kat ihtarnamesine siresinde itiraz
edilmis olmasi da. icra emri génderilmesine engel teskil etmeyip, sadece borg¢luya icra
mahkemesinde sikayet hakki tanimaktadir. O halde, mahkemece, bor¢lu sirketin icra emri
génderilemeyecegi ybnlindeki sikayetinin reddiyle yukarda agiklanan kurala gére limit
asimina yénelik sikayetin incelenerek olusacak sonuca gére karar verilmesi gerekirken
yazili sekilde hiikiim kurulmasi isabetsizdir.(www.kazanci.com.tr -10.05.2013)

342Hatemi, Huseyin /Serozan, Rona / Arpaci, Abdllkadir, a.g.e., s.737, Pekcanitez, Hakan v.d.,
a.g.e., s.487-488, Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.420; Karsli,
Abdurrahim, a.g.e., s.718-719.

343Karsh, Abdurrahim, a.g.e., s.719; Tung YUcel, Mijgan, a.g.e., s.287; Pekcanitez, Hakan v.d.,
a.g.e, s.487-488.
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dlzeni ile yakindan iligkili oldugu kabul edilmektedir. Ozel kredi kurumlarina
bu istisnanin taninmasinin yerinde olup olmadigi tartisilir. Zira uygulamada
boyle bir istisnanin varligi kredi veren kurumu kredi alan kisiye kargi guglu
kilmaktadir.

2.7.2.4. icranin Geri Birakilmasi

icra ve iflas Kanunu’ nun 33.maddesine gore; yetkili mercilerce resen
duzenlenmis veya usuline uygun olarak tasdik edilmis yahut icra dairesinde,
icra  mahkemesinde veya mahkeme oOnunde ikrar olmus senetle
belgelendirildigi hallerde icranin geri birakilmasina karar verir>4_ icra emrinin

tebliginden sonraki devrede gerceklesmis 6deme ve mehil verilme iddialari
ise, her zaman borglu tarafindan icra mahkemesinde ileri strulebilir, ancak
bu iddialarin mutlaka noterlikge re’sen yapilmis veya tasdik edilmis belgelere

yahut icra tutanagina dayandiriimasi gerekir>® (iiK m.149/a, m.33/1-f).

Alacakli, bor¢lunun gosterdigi adi bir 6deme belgesindeki imzasini
inkar ederse, icra mahkemesi, bu belgedeki imza hakkinda bir inceleme

yapamaz; bor¢lunun icranin geri birakilmasi talebini reddetmek

zorundad|r346.

icra mahkemesinin icranin geri birakiimasi talebinin reddine iliskin
kararini temyiz eden borglu veya rehin maliki 3.kigi, takip konusu alacagin

yuzde on besi oranindan teminat yatirmadigi takdirde satis dahil higbir icra

344Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.429, Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.486

345Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.429, Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.485,
Tung Ytcel, Mijgan, a.g.e., s.274, Kagak, Nazif, a.g.e., s.492; Girdogan, Burhan, a.g.e., s.66.

346Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.429, Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.486.
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islemi durmaz. Temyiz talebinin reddi halinde, ayrica bir mahkeme hukmuine

hacet kalmaksizin alacakliya tazminat olarak édenir(iiK m.149/a,||)347.

Kayitsiz sartiz borg ikrarini iceren akit tablosuna dayanilarak baslatilan
takiplerde icrani geri birakimasi icra ve iflas Kanunu madde 149 / a
dizenlenmigtir. © icra mdddrt, ibraz edilen akit tablosunun kayitsiz sartiz bir
para borcu ikrarini ihtiva ettigini ve alacagin muaccel oldugunu anlarsa,
borcluya ve tasinmaz lglinci kisi tarafindan rehnedilmis veya tasinmazin
mlilkiyeti tUglincli sahsa gegmisse ayrica bunlara birer icra emri génderiri. Bu
icra emrinde otuz gun igcinde ddenmesi ve bu muiddet i¢cinde bor¢ 6denmez
ve icra mahkemesinden icranin geri birakilmasina dair bir karar getiriimezse,

alacaklinin taginmazin satigini isteyebilecedi bildirilir.”

icra ve iflas Kanunu’ nun 149 uncu maddesinin ikinci fikrasindaki “...
icra emrinde otuz gun iginde ddenmesi ve bu muiddet i¢cinde bor¢ 6denmez
ve icra mahkemesinden icranin geri birakilmasina dair bir karar getirilmezse

“ ibaresi, icranin geri birakilmasinin, icra mahkemesinden hangi sire iginde

talep edilece@i konusunda karisikliga yol agmistir 348

Budak, borglunun icra mahkemesinden icranin geri birakilmasini,

borcun 6denmesi slresi gibi otuz gun iginde isteyebilecegini

di]gi]nmektedir349.

Doktrinde, icra ve Iflas Kanunu madde 149‘ a dayanan takipte borcun
odenmesi suresi gibi otuz gun, icra emrinin geri birakilmasi igin icra

mahkemesine basvuru siiresinin ise icra ve iflas Kanunu madde 33 uyarinca

yedi giin oldugu gérisi hakimdir>>C.

347Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.429, Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.485.

348Tun(; Yicel, Mijgan, a.g.e., s.275, Kacak, Nazif, a.g.e., s.589.

349Budak, A.Cem, a.g.e., s.154.

350Tun(; Yicel, Mijgan, a.g.e., s.275, Kacak, Nazif, a.g.e., s.591.
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icra emrini almig olan borglu icra ve iflas Kanunu madde 33’'e gore,
icra mahkemesinden icranin geri birakilmasini, yedi gun i¢inde talep edebilir.
Baska bir deyisle, borglu, icra emrine itiraz edebilir. Ancak burada borglu,

sadece takip konusu borcun itfa edilmis oldugunu ya da ertelenmis oldugunu

ileri stirebilir (IiIK m. 149a, 33/1)%1,

Tasinmaz rehni ile teminat altina alinmis alacak zamanasimina
ugramayacagindan, borglu bu takip turinde de zamanasimi gerekgesiyle
takibe itiraz edemez. Bununla beraber borglu ya da Ggulncu kisi borcun icra

emrinin tebliginden sonraki bir tarihte borcun itfa veya ertelenmis oldugunu

her zaman ileri siirebilir?®2,

icra emrine itiraz edilmis olmakla icra takibi kendiliginden durmaz.
Borglu, icra emrinin tebligi Uzerine yedi gun icinde dilekgce ile icra
mahkemesine bagvurarak borcun zamanasimina ugradigi veya imhal veya
itta edildigi itirazinda bulunabilir. itfa veya imha iddiasi yetkili mercilerce
re'sen yapilmis veya usuline gore tasdik edilmis yahut icra dairesinde veya

icra mahkemesinde veya mahkeme onunde ikrar olunmus belgelerden biriyle

353 jcra mahkemesi sartlari mevcut oldugunda, icranin

ispat edebilir
durdurulmasina karar verebilir. icra mahkemesi icra emrine itirazin kabuliine
iligkin karari da icra emrinin geri birakilmasi talebinin reddi karari da temyize
tabidir>>%. icranin geri birakilmasina veya birakilmamasina karar verilmesi

kararinin temyiz edilmesinin, icranin devamina tesiri ile ilgili olarak bor¢lunun

teminat yatirmasi gerekmektedir355.

351Budak, A.Cem, a.g.e., s.154, Kacak, Nazif, a.g.e., s.593.
352G[]rdogan, Burhan, a.g.e., s.54-55.
353 Gursoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., s.1018-1019

354Akipek, Jale/ Akintlirk, Turgut, a.g.e., s.270, Girsoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret / Cansel, Erol,
a.g.e., s.1018-1019 Budak, A.Cem, a.g.e., s.154.

355Gl’jrsoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., s.1018-1019; Budak, A.Cem,
a.g.e., s.154; Kacak, Nazif, a.g.e., s.593.
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2.7.3. ipotegin Paraya Cevrilmesi Yolu ile ilamsiz Takip

2.7.3.1. Genel olarak

Alacakli kanunda belirtilen gartlari tasiyan bir takip talebini yetkili icra
dairesine vermek suretiyle, tasinmaz rehninin paraya gevrilmesi yoluyla takibi
baslatabilir. icra memuru bu sekilde bir takip talebini aldiginda 6ncelikle
takibe konu olan alacagin bir tasinmaz rehni ile temin edilmis olup

olmadigina bakmalidir®®®. icra memuru alacagin bir taginmaz rehni ile temin

edilmemis oldugunu anladidinda ise, takip talebini reddetmesi gerekmektedir.
Bununla beraber icra memuru bu durumu sadece takip talebinde bulunuldugu

anda degil, takibin her agsamasinda dikkate almali, yine bor¢lunun da bu

357

hususta slresiz sikayet hakki bulunmaktadir Bu kural emredici

niteliktedir358, dolayisiyla kamu dizenine aykiriliga dayanan bir gikayet

sebebi bulunmaktadir.

ipotek akit tablosunun kayitsiz sartsiz bir para borcunu icermeyip,
ipotegin bir kredi agma veya cari hesap ve benzeri s6zlesmesinin bir teminati
olmak Uzere (Ust sinir ipotedi gibi) tesis edilmis olmasi halinde basvurulacak
takip turd, tasinmaz rehninin paraya c¢evrilmesi yoluyla ilamsiz takip
yoludur359. Boyle durumlarda alacagin miktarini kesin olarak tayin etmek
mumkun olmayacagindan, ilamh takip usuline basvurma olanagli uygun

g(’erImemektedir360.

356Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.487, Budak, A.Cem, a.g.e., s.179, Kagak, Nazif, a.g.e., s.602;
Gurdogan, Burhan, a.g.e., s.62.

357 Gursoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., s.1009-1010, Tun¢ Ydcel,
Mujgan, a.g.e., s.201; Girdogan, Burhan, a.g.e., s.62.

3586[]rdogan, Burhan, a.g.e., s.62.

359 Glrsoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., s.1010, Ogutci, A.Tahir/
Dogrus6z, Edip, a.g.e., s.63, Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e., s.270; Karsl,
Abdurrahim, a.g.e., s.733.

360 Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.487; Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e., s.270;
Gurdogan, Burhan, a.g.e., s.62.
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Alacakli takip talebine ipotek akit tablosunun tapu idaresine verilmis
resmi bir ornegini eklemekle beraber, ipotekle temin edilmig alacaga ait her
turli s6zlesme, makbuz ve benzeri belgeleri de ibraz edecektir. Alacakh

burada belgelerin ya aslini ya da onaylanmig suretini borglu sayisindan bir
fazla olmak Uzere icra dairesine takip talebi ekinde sunacaktir’®®. 16.04.2013

tarin ve 28620 sayili degisiklik ile”Mahkemelere ve icra ve iflas dairelerine
fiziki olarak verilen ve gonderilen her turlu evrak, elektronik ortama
aktarilarak UYAP’ a kaydedilir ve ilgili birime gonderilir. Taraf ve vekilleri ile
diger ilgililer, guvenli elektronik imza ile imzalamak suretiyle UYAP
vasitasiyla mahkemeler veya icra ve iflas dairelerine elektronik ortamda bilgi

ve belge gonderebilirler, takip acabilirler.”

2.7.3.2. Odeme Emri

Alacakl tarafindan takip talebinde hangi takip yolunun segcildiginin
belirtiimesi gerekir. ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ilamsiz Alacakli
tarafindan takip talebinde hangi takip yolunun segildiginin belirtiimesi gerekir.
ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ilamsiz Aksi takdirde ilgililerin tescil talebi
tapu sicili muadarligince reddolunur. Adresin degistiriimesi, tapuya
bildirilmesi halinde sonug¢ dogurur. Yeni adresin bildiriimemesi halinde
tebligatlarin eski adrese ulastigi tarih teblig tarihi sayilir (IIK m.148/a)362,

Takip talebinin yetkili icra dairesine verilmesi tGizerine icra muduri bir 6deme

emri diizenler ve borclu ya da borclulara gbnderir363.

Alacaklinin takip talebine ekli olarak verdigi ipotek akit tablosunun icra
mudurt kayitsiz sartsiz bir para borcunu icermedigini gérunce borc¢luya ve

varsa taginmaz sahibi dguincu kisiye ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla

361G[]rdogan, Burhan, a.g.e., s.63.

362Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., 5.426; Postacioglu, ilhan (IPOTEK),
a.g.m., s.543.

363Tun(; Yicel, Mijgan, a.g.e., s.207; Budak, A.Cem, a.g.e., s.181.
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ilamsiz takibe iligkin ve 149b maddesindeki kayitlara uygun ve 60’inci
maddeye goére bir édeme emri gonderir (IIK m. 149b). Buna gére takip talebi

Uzerine gonderilecek 6deme emrinde bulunacak kayitlar sunlardir:

1-Alacakli ve varsa kanuni temsilcisinin ve vekilinin, adi, soyadi, vergi
kimlik numarasi, yerlesim yerindeki adresi, alacakh yabanci ulkede oturuyor

ise yerlesim yerindeki adresi,

2- Borglunun ve varsa kanuni temsilcisinin ve vekilinin, adi, soyadi,
yerlesim yerindeki adresi ve alacakll tarafindan biliniyorsa vergi kimlik

numarasil,

3-Alacagin veya istenen teminatin Turk parasiyla tutari ve faizli
alacaklarda faizin miktar ile islemeye basladigi gin; alacak veya teminat

yabanci para ise alacagin hangi tarihteki kur Gzerinden talep edildigi,

4-Takip terekeye kargi agilmigsa mirasgilarin adi, soyadi ve yerlesim

yerindeki adresleri,

5-Bor¢ senedi, taahidi ve taahhidin tarihi,
6-Rehnedilenin ne oldugu,

7-Rehnedilen Gguncl sahis tarafindan verilmis veya mulkiyeti dglincu

sahsa ge¢cmigse onun ve daha sonra gelen rehin hakki sahibinin adi, soyadi,
yerlesim yerindeki adresi®® ile takibin acildigi icra dairesinin hesap bilgileri,

banka adi ve iban numarasi bulunmasi gerekmektedir.

16.04.2013 tarih ve 28620 sayida yapilan degisiklik ile borc yedi giin
icinde icra emrinde yazili olan icra dairesine ait banka hesabina yatiriimaz

veya icra mahkemesinden veya Yargitay'dan yahut yargilamanin yenilenmesi

364 Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.426, Pekcanitez, Hakan v.d.,
a.g.e., s.482, Tun¢ Yicel, Mijgan, a.g.e., s.206, Budak, A.Cem, a.g.e., s.180, Kagak,
Nazif, a.g.e, s.603; Gurdogan, Burhan, a.g.e., s.63; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.734.
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yolu ile ait oldugu mahkemeden icranin geri birakilmasina iligkin bir karar

getiriimezse, alacaklinin rehnedilmig malin satisini isteyebilecegi ihtar olunur.

Odeme emri borclunun tapuda goérilen adresine veya daha sonra
tapuya bildirilmis adresine gonderilir. ipotek sdzlesmesinin taraflari ve ipotekli

tasinmazi daha sonra satin alanlar ya da bunlarin halefleri tapu sicili

mudurligune yurt iginde bir tebligat adresi bildirmek zorundadirlar6®,

2.7.3.3. Odeme emrine itiraz

Borglu ya da tasinmazini borglu lehine ipotek etmis uguincu kisi 6deme
emrinin kendisine tebliginden itibaren yedi gun iginde takip konusu alacaga
dilekge ile ya da sozl{ olarak itiraz edebilir (IiIK m. 150). Odeme emrine itiraz
icra dairesine yapilir. Yedi gun iginde yapilan bu itirazla ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla ilamsiz takip kendiliginden durur3®®. itirazin sekli, icerigi ve
hilkmii konusunda genel haciz yoluyla takibe iligskin hiikimler (iiK m.62-72)

bu takip tarzinda da aynen uygulanir3®’ (iiK m.151/a,1).

Bununla beraber, ipotek resmi bir senetle tespit edilmis oldugundan
borclu burada, ipotek hakkinin varligina itiraz edemez. Tapu kutigline
ipotegin tescil edilmis olmasi, rehin hakkinin varligina dair bir karine teskil

eder®®® (TMK m. 922). Borg¢lu, ipotegin iptali icin menfi tespit davasi acgarak

365Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.426; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.481.

366_Pekcanltgaz, Hakan v.d., a.g.e., s.481; Gurdogdan, Burhan, a.g.e., s.64; Uyar, Talih:
“Ipotegin llamsiz Takip Yolu ile Paraya Cevrilimesinde Takibin Kesinlesmesi”, Manisa
Barosu Dergisi 1992, s.42, s.4.

367Tun<; Yucel, Mijgan, a.g.e., s.217; Budak, A.Cem, a.g.e., s.183; Kacak, Nazif, a.g.e.,
s.626; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.481; Gurdogan, Burhan, a.g.e., s.64. Borclu yedi
gln icinde ddeme emrine itiraz etmez ve otuz gin icinde borcu 6demez ise veya itiraz
ederde itirazi mahkemece iptal edilir veya icra mahkemesince kaldirilir ise, alacakli ipotekli
tasimazin  satilmasini, 6deme emrinin  tebliginden itibaren  bir yil  iginde
isteyebilir(liK.m.150/e)

368Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.426; Tunc¢ Yucel, Mijgan, a.g.e.,
s.217; Budak, A.Cem, a.g.e., s.183; Kacak, Nazif, a.g.e., s.627; Gurdogan, Burhan, a.g.e.,
S.64.
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ve icra ve iflas Kanunu madde 72/Il, Ill hikmi uyarinca mahkemeden

alacag! ihtiyati tedbir karar ile ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla ilamsiz
takibin durdurulmasini saglayabilir>®°. Borclu kendisine icra takibinden énce

menfi tespit davasi agmigsa, alacagin yuzde on besinden az olmamak Uzere
gOsterecegdi teminat karsiliginda icra takibinin durdurulmasi hakkinda ihtiyati
tedbir talebinde bulunabilir. Buna karsilik icra takibinden sonra acgilan menfi
tespit davasinda borglu, gecikmeden dogan zararlari kargilamak ve alacagin
yuzde on besginden az olmamak Uzere gosterecegi teminat karsiliginda
mahkemeden ihtiyati tedbir yoluyla icra veznesinden paranin alacakliya
verilmemesini isteyebilir. Bununla birlikte bu halde borglu, alacagin tamami
tutarinda nakti teminatin yani sira alacaklinin gecikmeden kaynaklanan
muhtemel zararlarini kargilamak Uzere, gosterecedi en az alacagin yuzde on

besi oraninda teminat ile takibin durdurulmasi hakkinda ihtiyati tedbir

talebinde bulunabilir3’®.

ipotek ile temin edilmis alacak zamanasimina ugramayacagindan

borclu zamanasimi itirazinda da bulunamaz®"*.

Borglu borcun bir kismina itiraz etmek istiyorsa, itiraz ettigi borcun
miktarini da itirazinda ayrica ve acikga bildirmeli, aksi halde bor¢lu 6deme

emrine hic itiraz etmemis sayilir (iiK m.62/IV)372. Yine borc¢lu ya da borclu

lehine taginmazini rehin etmig olan Gguncu kisi, ipotegin bir Gst sinir ipotegi
olmasi ve istenen alacagin temin edilmis Ust sinir astigini ileri surerek

itirazda bulunabilir®’3. Bu durumda da bor¢lu istenen alacagin Ust siniri asan

kisminin ipotekli alacak olmadigina itiraz etmis olmaktadir. Borglunun kismi
itiraz etmesi halinde, borcun itiraz etmedigi kismi igin takip kesinlesir ve

369¢giitcii, A.Tahir/ Dogrusdz, Edip, a.g.e., .67.

370 Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.217-219; Kuru, Baki/ Arslan,
Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.234-236.

371Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e., s.162-163; Tun¢ Yucel, Mijgan, a.g.e., s.217;
Gilrdogan, Burhan, a.g.e., s.64.

372 pkipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., s.162; Kagak, Nazif, a.g.e, 5.641.

373Tun(; Yicel, Mujgan, a.g.e., s.219; Budak, A.Cem, a.g.e., s.183; Kacak, Nazif, a.g.e.,
s.657.
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alacakli takibe devam edilmesini isteyebilir. Ozellikle Gst siniri agan kismin is-
tenemeyecegdi yonunde borglu itirazda bulunmus ise, alacakl, bor¢lunun

kabul etmig oldugu Ust sinira kadarki alacak kismi igin takibe devam edilme-
sini isteyebilir3 "4,

Ancak Yargitay in bu konudaki ictihatlari yeknesaklik arz etmemisgtir.
Zira Yargitay kararlarinda takip borglulari suresi icinde 6deme emrine itiraz
etmeseler dahi, onlarin ipotek siniri digsinda kalan alacak kesiminden bu takip
cercevesinde sorumlu olmadiklarinin icra mudart ve icra mahkemesinde

resen dikkate alinacadina ve kendilerinin de bu muhalefeti slresiz sikayet

yoluyla her zaman ileri surebileceklerine karar vermigtir375.

Pekcananitez’ de, Ust sinir ipotedinin kapsamini icra mudurinin
kendiliginden nazara alabilmesi gerektigini, bunun maddi hukuk bakimindan

bir arastirmayr da gerektirmeyip takip talebine eklenen resmi senetten

anlasabilecegini ifade etm|§t|r376

Yargitay bazi kararlarinda takip borglularinin anilan muhalefetini

mahiyeti itibari ile sreye tabi olmayan itiraz ” olarak nltelendlrmlstlr377

374Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.426.

375 Yarg. 12.HD. 28.11.2006, 2006/19397Esas 2006/ 22331 nolu kararinda; OZET :
Alacaklinin ipotegin paraya cevriimesi amaciyla yaptigi icra takibinde, borgluya 6deme
emri teblig edilmistir. llamsiz icra takiplerinde itirazlarin icra mudiirliigine bildiriimesi
gerekmektedir. Dosya kapsamindan takibe dayanak ipotegin (st sinir ( limit )ipotegi
oldugu anlasiimaktadir. Ipotek limitini asar sekilde takip yapildidina iliskin iddia sikayet
mahiyetinde oldugundan dogrudan icra mahkemesine basvurulabili. KARAR : lcra
takibine konu 08.05.2001 tarih ve 2885 yevmiye nolu ipotek akit tablosunun
incelenmesinde, ipotegin (st sinir ( limit )ipotegi olup, ipotek limitinin ise 100.000,00.- YTL
( 100.000.000.000.- TL )oldugu anlasilimigtir. Alacakli vekilinin érnek 9 nolu 6deme emri
teblig suretiyle baglattigi takipte, takibin sekli itibariyle borglunun her tirlt itirazlarinin
[ILK.'nun 149/b ve 150. maddeler geredince icra miidiirlii§iine bildirilmesi zorunludur.
Ancak borglunun, ipotegin teminat ( limit )ipotegi olmasi nedeniyle, ipotek limitini asar
sekilde takip yapildigina iligkin iddias: sikayet niteliginde olup, dogrudan icra mahkemesine
basvurmasinda yasaya aykirilik yoktur. O halde mahkemece borglunun ipotek limitini agar
sekilde takip yapildigina ybnelik sikayetinin esasinin incelenerek, limiti agan takibin iptaline
karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile bu konudaki istemin reddi isabetsizdir.
(www.kazanci.com.tr - 10.02.2013)

376Pekcanltez, Hakan, (Sorunlar), a.g.m., s.50.

377Tun(; Yicel, Mijgan, a.g.e., s.221.
104



Uyar, Yargitay'in da kabul ettigi suresiz itiraza katiimamaktadir.
Yazara gére; takip hukukundan slresiz itiraz kurumu yoktur. itirazin mutlaka
bir suresi olmasi gerekmektedir. Bir hakkin yerine getiriimemesi veya
sebepsiz yere surincemede birakilmasi durumunda veya sikayet konusu

islemin kamu duzenine aykiri olmasi halinde sikayetin suresiz olabilecegini

savunmaktad |r378.

Tunc Yducel ise, konuya takip hukukunda kambiyo senedi ile takip ile
iliskilendirerek, kambiyo senedine takipte icra mudirli senedin senet vasfi
tasiyip tasimadigi nasil kontrol ediyorsa, borcundan muaccel olup olmadigini
tespit etmesi gerektigini fakat akit tablosunda alacak kalemin yazilmasi

borcun varligina isaret etmedigi icin, icra mudurinin yaptidi isleme kargi

hem itiraz hem de sikayet edilebilecegini savunmaktadirs’®.

Kanaatimizce, Uyar'in savundugu gibi, takip hukuku bakimindan
yargitayin bahsetmis oldugu siresiz itiraz diye bir kurum yoktur. itirazin
suresiz olmasi halinde uygulamada kotu niyetli borglular tarafindan suistimale
acik bir durum olacaktir. Suresiz itiraz olmasi halinde, takibin herhangi bir
safahatinde itiraz edilecek, takibin devami igin yapilacak olan islemler zaman
kaybina neden olacaktir. icra midiriniin islemin siresiz sikayete tabi olmasi

gerekmektedir.

2.7.3.4. Odeme Emrine itirazin Hiikiimden Diisiiriilmesi

Odeme emrine itirazin incelenmesi genel olarak genel haciz yolundaki
gibidir. Bor¢lunun, yukarida belirttigimiz gibi suresinde taginmaz rehninin

paraya c¢evrilmesi yoluyla ilamsiz takibin baglamasiyla gonderilen 6deme

378yar, Talih,a.g.m., (Takibin kesinlesmesi), s.5.

379Tun(; Yicel, Mijgan, a.g.e., s.226.
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emrine itiraz etmesi sonucu takip duracaktir?®. Alacaklinin takibe devam

edilmesini saglayabilmek amaciyla yapmasi gereken, icra mahkemesine
(itirazin tebliginden itibaren alti ay iginde) basvurarak itirazin kaldiriimasini

talep etmek veya genel mahkemede (itirazin tebliginden itibaren bir yil icinde)

381

iptal davasi agmaktir°®*. itirazin iptali ve kaldiriimasi asagida detayh olarak

aciklanacaktir.

Ipotek Uglincl kisi tarafindan verilmis ve hem borglu hem de ipotek
veren malik borca itiraz etmiglerse, alacakh her ikisine kargi ayni yola

basvurmasi gerekir. Bor¢lu ve mslik arasinda zorunlu takip arkadaslgi

vard|r382.

a. itirazin iptali Davasi

icra ve iflas Kanunu madde 150/a uyarinca, ipotedin paraya ¢evrilmesi
yolu ile takipte itirazin iptali madde 67’ deki usule tabidir. Anilan maddeye
gore, takip talebine itiraz edilen alacakli, itirazin tebliginden itibaren bir sene

icinde mahkemeye basvurarak, genel hukimler cergevesinde alacagin

varligini ispat suretiyle itiraza kargi iptal davasi agabilir383.

Alacaklinin elinde alacagi miktarini belirtir bir belge, ipotek akit tablosu

olmasi ve borg¢lunun likit borcuna itiraz etmesi halinde, alacaklinin itirazin

iptalini istemesi gerekmektedir384. Bu davanin sonucunda davayi kazanan

380 Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.426; Pekcanitez, Hakan v.d.,
a.g.e., s.481; Tung Ylcel, Mijgan, a.g.e., s.226, Kagak, Nazif, a.g.e, s.659; Sener, Yavuz
Selim, a.g.e., s.244.

381GUrsoy, Kemal Tahir / Eren, Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., s.1015; Tung¢ Yucel, Mujgan,
a.g.e, s.226; Uyar, Talih, a.g.e, (Takibin kesinlesmesi), s.13.

382$ener, Yavuz Selim, a.g.e., s.245; Budak, A.Cem, a.g.e., s.184.

383Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.245; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.409; Kuru, Baki/
Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.423.

384varg. 19.HD. 23.10.2008 tarihli 2008/ 2957 esas, 2008/9957 sayili kararinda; Davaci
vekili, miivekkili banka ile davalilar arasinda imzalanan Genel Kredi Sézlesmeleri uyarinca
miivekkili bankanin alacakli oldugunu, bu alacagin tahsili igcin girisilen takibe davalilarin
haksiz olarak itiraz ettigini belirterek itirazin iptali ile %40 tazminata karar verilmesini talep
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lehine yiizde yirmiden (2004 sayili icra ve iflas Kanununda yapilan degisiklik

madde 67) az olmamak Uzere icra inkar tazminatina hiikmedilecektir®®.

itirazin iptali davasi acma siresi olan bir yillik siirenin kaciriimis
olmasi halinde, alacakli genel hukumlere gore tahsil davasi agabilir. Alacakl

bu davadan alacagi ilam ile ipotegin paraya c¢evrilmesi yolu ile ilamli takibe

bagvurabilir386.

b. itirazin Kaldiriimasi Davasi

ipotegin paraya cevriimesi yolu ilamsiz takipte borclu tarafindan

odeme ermine itiraz edilmesi halinde alacakl alti ay igerisinde icra

ve dava etmigtir. Davalilar vekili, davaya bakma yetkisinin Mersin Mahkemelerine ait
oldugunu, mivekkillerinin sorumlulugunun ipotek limiti ile sinirli bulundugunu, BK’ nun
83.maddesine aykiri olarak yabanc 1 paranin aynen tahsiline karar verilmesinin istendigini,
talep edilen faiz oraninda ¢ok fahis oldugunu éne siirerek davanin reddi ile %40 tazminata
karar verilmesini istemigtir. Mahkemece Dairemiz Bozma ilamina uyularak yapilan
yargilama sonunda, taraflar arasinda imzalanan kredi s6zlesmeleri geregi davaci banka
nezdinde cari hesap seklinde igsleyen déviz ve teminat mektubu kredi hesabi agilip, davali
sirkete kredi kullandirildidi, diger davalilardan M. S. S. ve S. S. B.’'in s6zlesmenin tarafi
olmayip, sadece ipotek borcglulari oldugu ve bu davalilara davac 1 bankaca TMK-
887.maddesi uyarinca ihtar yapiimadigi, diger davalilarin hem ipotek borglusu hem de
sézlesmede Kefil olduklari, davaci bankanin, kredi s6zlesmeleri nedeni ile alacakli oldugu
gerekgesi ile davanin, davali g irket ile davalilar A. S., F. S., H. S. yéniinden kabuliine,
diger davalilar S. S. B. ile M. S. S. ybniinden ise reddine karar verilmig, hukum taraf
vekillerince temyiz edilmigtir. 1-Dosyadaki yazilara kararin dayandidi delillerle gerektirici
sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina gére, davaci vekilinin tim,
davalilar vekilinin agagidaki bentlerin kapsami dis inda kalan bteki temyiz itirazlarinin reddi
gerekmigtir. 2-Dava konusu ipotekler Tiirk Lirasi lizerinden kurulmus olup, bu ipoteklerin
temin ettigi alacaklar in tahsili halinde Tiirk Lirasi cinsinden ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu
ile takibe gecilmesi gerekir. Baska bir anlatimla yabanci para birimi (zerinden takibe
gecilmesi dogru degildir. 3-Kural olarak tazmin edilmeyen Mer’i teminat mektuplari
muaccel hale gelmediginden ipotekli takip konusu yapilamaz. Hal béyle olunca somut
olayda bu ilkeye aykiri hareket edilerek ipotekli takip icin de teminat mektubunun depo
edilmesi istenmis oldug undan bu hususa iligkin istemin, yukarida aciklanan kurala
uymadigi digtinilmeden mahkemece yazili sekilde hikim kurulmasinda isabet olmadigi
gibi, davaci taraf takip talepnamesinde ayrica 181.057.59 Amerikan Dolari tutarindaki
Gayri nakdi kredinin de depo edilmesini istemistir. Anilan krediyi temin eden ipoteklerin
Tirk Lirasi cinsinden kurulmasi nedeni ile dava konusu ipotekli takipte yabanci para
Uzerinden depo talebinde bulunulmasi mimkiin olmadigi disliniimeden mahkemece
yazili sekilde karar verilmesi de ayrica dogru degildir. (www.kazanci.com.tr -10.05.2013)

385 Uyar, Talih, a.g.m., (Takibin kesinlesmesi), s.13-14; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/
Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.245.

386 Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.245.
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mahkemesine bagvurarak itirazin kaldirilmasini ve takibin devamini talep
edebilir. itirazin kaldiriimasi kural olarak genel haciz yolundaki hiikimlere

tabidir.

itirazin kaldirilmasini diizenleyen icra ve iflas Kanunu’ nun 150/a/b,1
hukmune gore; ipotek bir cari hesap veya igleyecek kredi gibi bir s6zlesmenin
teminati olarak verilmisse, icra mahkemesi bu s6zlesme ve bununla ilgili

diger belge ve makbuzlari 68 nci maddedeki esaslara gore inceleyecektir387.

Tung Yiicel’ e gore; ipotek cari hesap veya kredi agma sdzlesmesi gibi
bir s6zlesmenin teminati olarak veriliyorsa, icra mahkemesi bu so6zlesme ve

s6zlesmeye bagli makbuz ve diger belgeleri olusturan belgeler zincirini

madde 68 deki esaslara gore incelemelidir3®®,

Ustiindag; ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takipte alacagin belgeler
zinciri ile ispata yarayan bir belge olarak degerlendiriimemesi

kanaatindedir382.

icra ve iflas Kanunu’ nun 150/a,1 hikkminiinde yer alan sézlesmelerin

sadece bankalari ilgilendirdigi yonunde gorusler olsa da3° Budak ve Tung

387Uyar, Talih, a.g.m., (Takibin kesinlesmesi), s.15; Yarg. 8.HD. 13.12.2012 tarihli 2012/
11164 esas, 2012/12280 sayili kararinda; Alacakli vekili tarafindan borglu aleyhinde limit
ipotegine dayali olarak, ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ilamsiz takip baglatiimig,
borglunun itirazi lzerine, alacakll vekilince ipotek belgesi ile itirazin kaldiriimasi talebinde
bulunulmus, mahkemece takip dayanadi belgenin IiK.nun 68.maddesinde sayilan
belgelerden olmadigi ve takibin icra mahkemesince iptal edildiginden davanin reddine asil
alacagin % 40 '1 oraninda kot niyet tazminati ile sorumlu tutulmasina karar verilmigtir.
Alacakli vekilince esastan ve tazminat yéniinden kararin bozulmasi istemiyle, temyize
gelindigi gériilmektedir. [IK.nun 150/a maddesi atfi ile dosyamizda uygulama yeri bulunan
ayni Yasanin 68/son fikrasinin ilk ciimlesi aynen "itirazin kaldiriimasi talebinin esasa iliskin
nedenlerle kabulii halinde borglu, takibin ayni nedenlerle reddi halinde ise alacakli diger
tarafin talebi lizerine tazminata mahkum edilir." yasal diizenlemesini icermektedir. Bu
durumda mahkemece, alacaklinin itirazin kaldirilmasi istemi sadece takip dayanagi
belgenin [iK.nun 68/1. maddesinde belirtilen belge vasfinda olmadigindan bahisle, igin
esas! incelenmeksizin reddedildiginden, borglu yararina tazminat verilebilmesi igin ayni
maddenin son bendinde éngériilen ( talebin esasa iliskin nedenlerle reddi ) seklindeki
kogulunun olusmadigi nazara alindigindan, alacaklinin tazminatla sorumlu tutulmamasi
gerekirken, aksine gerekgceyle alacakli aleyhine tazminata karar verilmesi
isabetsizdir.(www.kazanci.com.tr -10.05.2013)

388Tung Yiicel, Miljgan, a.g.e., .230; Kuru, Baki, CILT Ill, a.g.e., 5.2448.

389Ust[]ndag, Saim, a.g.e., s.115.
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Yucel’ e gore s6z konusu hukim sadece bankalar ve borglular arasindaki
cari hesap ve kredi sozlesmeleri bakimindan degil, alacakl ile borglu

arasinda Ticaret Kanununda tanimlandigi hali ile bir cari hesap

sozlesmesinde uygulanabilecegdi kanaatindedir (TTK m.87)391.

Yargitay icra ve Iflas Kanunu’ nun 150/a hiikkmiiniin eger ipotek bir cari
hesap veya kredi iligkisinin teminati olarak verilmigse uygulanabilecegi, boyle

bir s6zlesme bulunmadigi hallerde ipotedin paraya gevrilmesi yolu ile takip

yapmanin mumkun olmayacagi gersUndedir?’gz.

Icra mahkemesi, alacakli stresinde 6deme emrine itiraz ettiginde, ipo-
tekle temin edilmis bir kredi sdzlesmesini ve bu kredi sGzlesmesi geregince
yapilmis olan 6demeleri belgeleyen makbuz ve saireyi diger bir ifadeyle
belgeler zincirini icra Iflas Kanunu madde 68'deki esaslara goére birlikte
inceleyecektir. Bu incelemeleri neticesinde bor¢lunun kayitsiz sartsiz belirli

bir para borcu ikrarinda bulundugunu tespit ederse, borglunun itirazinin kesin

390(stiindag, Saim, a.g.e., s.115.
391Tun(; Yicel, Mijgan, a.g.e., s.230; Budak, A.Cem, a.g.e., s.209.

392 Yarg. 12.HD. 02.05.2005, 2005/6087 Esas 2005/9432 nolu kararinda; ipotek akit
tablosunda, ipotegin acikca ( acentelik sbézlesmesinin teminati olarak ) verildigi
goriilmektedir. Taraflar arasinda bir cari hesap ve kredi iligkisi bulundugu iddia ve ispat
edilememisgtir. Alacakiinin, acentelik iliskisinden dogacak borglara teminat olmak (lizere
verilen ipotekten dolayr genel mahkemede dava acip alacagini miktar olarak belirlemeden,
ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takip yapmasi usulsiizdir. Bu durumda, alacagin
tahsilinin gerekip gerekmedigi yargilamaya muhtac¢ olup mahkemece takibin iptali yerine
yazili sekilde hikim tesisi isabetsizdir. Yarg. 12.HD. 23.11.2004, 2004/19978 Esas
2004/241009432 nolu kararinda; Alacakli, borglu A... Sigorta Acenteligi Ltd. Sirketi ile
arasinda akdedilen acentelik sézlesmesinden dogan alacak igin kurulan teminat ipotegine
dayali olarak ipotegin paraya g¢evrilmesi yolu ile takip yapmis ve borglulara 151 nolu icra
emri génderilmigtir. IIK.nun 150/1 maddesi geredince ™ipotek akit tablosu kayitsiz ve
sartsiz bir para borcu ikrarini ihtiva etmese dahi krediyi kullandiran taraf krediyi kullanan
tarafa ait cari hesabin kesilmesine veya kisa, orta, uzun vadeli kredi hesabinin muaccel
bulunmasina iliskin hesap Ozetinin veya gayrinakti kredinin 6denmis olmasi nedeniyle
tazmin talebinin noter marifeti ile krediyi kullanan tarafa génderdigine dair noterden tasdikli
bir sureti icra middrligine ibraz ederse icra midirli bu Kanunun 149. maddesi uyarinca
islem yapar" kredi borglusu ile ipotek veren Ulglnci Kigiye icra emri génderir. Somut
olayda taraflar arasinda bir cari hesap ve kredi iliskisi bulundugu ispat edilemediginden
alacaklinin, acentalik iligskisinden dogan borglara teminat olmak lizere verilen ipotekten
dolayi genel mahkemede dava agip alacagini miktar olarak belirlemeden ipotegin paraya
cevrilmesi yolu ile takip yapmasi usulsiizdiir. Mahkemece takibin iptali yerine somut olaya
uygun diismeyen [iK.nun 150/1 maddesi gerekce gésterilip sikayetin reddine karar
verilmesi isabetsizdir. (www.kazanci.com.tr -10.05.2013)
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kaldiriimasina karar verir. Ancak borglu veya Uguncu kisi bu belgelerdeki
imzalari inkar ederlerse, icra mahkemesi imzalarin inkar edenlere ait olup
olmadigini da vyine, icra ve Iflas Kanunu madde 68 ve 68a maddeleri
geregince belirleyecektir. Bu sekilde 6deme emrine itirazin kapsami sadece

imzalarin inkari seklinde ise, icra mahkemesi ancak itirazin gegici

393

kaldiriimasina karar verebilecektir®°. itirazin kesin kaldiriimasi ile itirazin

gecici kaldiriimasini detayli inceleyecek olursak;

1. Itirazin Gegici Kaldiriimasi

Alacakli tarafindan baglatilan takip adi nitelikteki belgelere dayanarak
yapilmigsa borglu bu belgelere karsi, belgede bulunan imzaya ayrica ve
aclkcga itiraz edebilir. Bu itiraz sonucu alacakl icra mahkemesinden itirazin

gecici olarak kaldiriimasini talep eder. itirazin gegici olarak kaldiriimasi genel

haciz yolundaki hiikiimlere gére degerlendirilir3®4.

icra mahkemesinde yapilacak olan inceleme, genel haciz yolunda
oldugu gibidir. Ancak, itirazin gegici kaldirilmasi karari itiraz kesin olarak
kaldinimadikca alacakli ipotekli taginmazin satisini isteyemez. Borglu gegici
kaldiriima kararini kesin kaldirmaya ¢evrilmesini dnlemek igin, kararin tefhim
veya tebliginden itibaren yedi gun icinde borgtan kurtulma davasi

acabilir.Ayrica borglu veya tagsinmaz maliki icra mahkemesinin kararina kargi

istinaf mahkemesine basvurabilir. Fakat bu bagvuru satigi durdurmaz>°.

2. itirazin Kesin Olarak Kaldirilmasi

393Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.481; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e.,
s.426; Gursoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., s.1015; Kagak, Nazif,
a.g.e., s.660; Gurdogan, Burhan, a.g.e., s.65.

394Tunc,: Ycel, Mijgan, a.g.e., s.236; Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.248.

395$ener, Yavuz Selim, a.g.e., s.248.
110



Alacakli tarafindan yapilan icra takibine borglu ayrica ve agikca
imzaya itiraz etmemisse, sadece borca itirazda bulunmus ise, alacaklinin

basvuracag! yol itirazin kesin olarak kaldiriimasi talebidir.

Alacaklinin icra mahkemesinden itirazin kesin olarak kaldiriimasini
talep edebilmesi icin elinde icra ve iflas Kanunu madde 68/I de yer alan
belgelerden birini bulunmasi gerekmektedir. icra ve iflas Kanunu madde 68
anlamindaki belgeler, imzasi ikrar veya noterlikge tasdik edilen, borg ikrarini
iceren bir senet yahut resmi dairelerin veya yetkili makamlarin yetkileri
dahilinde ve usuliine gore verdikleri bir makbuz veya belgedir. Bu belgelerin
varligi halinde alacakli cari hesap veya kredi s6zlesmesi ile birlikte icra
mahkemesine  bagvuru ise mahkeme  alacaklinin  bagvurusunu

degerlendirecektir. Yani sadece cari hesap ve kredi sdzlesmesi ile itirazin

kesin olarak kaldiriimasini istemek yeterli olamayacaktlr396.

icra mahkemesi agilan dava sonucunda borglunun kayitsiz sartsiz bir
para borcu ikrarinda bulundugu sonucuna varirsa ve borglu borcu 6dedigin
icra ve iflas Kanunu madde 68 anlamindaki belgelerle ispat edemezse,

itirazin kesin kaldiriimasi karari verir. Aksi olmasi halinde icra mahkemesi

itirazin kaldirilmasi iste@inin reddinde karar verir?Y’,

c. Itirazin Kaldiriimasi Karari

Alacaklinin icra ve iflas Kanunu’ nun madde 68 anlamindaki belgelerle
alacagini kanitlamasi ve borg¢lunun bu belgelere karsi ayni turden bagka
belgeler ibraz edemedigi durumlarda mahkeme itirazin kaldirilmasina karar

verir.

ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ilamsiz takip kural olarak alacak (st

sinir ipotedi ile kurulmus yani alacagin ipotek kuruldugu anda belli olmadigi

396Tunc,: Ycel, Mijgan, a.g.e., s.237; Sener, Yavuz Selim, a.g.e., s.245

397Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.410; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, s.245.
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hallerde sdz konusu olur. Ust sinir ipoteginde icra mahkemesi itirazin
kaldirilmasini ancak bu Ust sinirla bagli kalarak kaldirabilir. Ust siniri asan

miktar acgisindan borcun tespiti ve itirazin kaldiriimasina karar verilmesi

miimkin degildir3%8,

icra mahkemesinin itirazin kaldiriimasina ya da kabuline iliskin vermis
oldugu kararlara kargi Yargitay’a temyiz amaciyla basvurulabilir. Ancak,
itirazin kaldiriimasina iligkin kararlarin temyizi, satig da dahil olmak uzere,
hicbir icra iglemini durdurmamaktadir. Bununla beraber takip konusu alacagin

ylizde on besi oraninda teminat yatirildigi takdirde satis islemi durur (ilK m.

398 Tung Yucel, Mijgan, a.g.e., s.237; Yarg. 12.HD. 02.05.2005, 2005/6087 Esas 2005/9432
nolu kararinda; Borglulardan Miigserref ve Ayse davaya cevaplarinda ipotek limitini asar
sekilde talepte bulunuldugu itirazini ileri sirmiislerdir. ileride gerceklesecek veya
gerceklesmesi muhtemel olan bir alacagin teminati olarak tesis edilen ve Medeni Kanunun
851 ve 881. maddelerinde ifadesini bulan azami meblag ipote ginde ( (st sinir ipotedi )
borcun ulasacagi miktar belirsiz oldugundan tasinmazlarin ne miktar igin teminat teskil
edecegi ipotek akit tablosundaki limitle sinirlanabilir. Medeni Kanunun 875. maddesinde
belirtilen ve ipotekle teminat alfina alinan ana borg, faiz, icra takip giderleri ve taraflarca
kararlag tirilan eklentilerden olusan toplam bor¢ miktarinin bu limiti agsmasi mdmkin
degildir. Hukuk Genel Kurulu'nun 1989/11-294 E, 1989/378 K, ve 24.05.1989 tarihli
kararinda da yukaridaki kural benimsenmistir. Ipotedin st sinir ipotedi olmasi halinde
borglu sadece ipotek akit tablosunda belirtilen miktar ile sinirli olmak (zere sorumludur.
Ipotek akdinin niteligi gézéniine alindiginda limitin asildigi yéniindeki s ikayetler siireye
tabi degildir. Mahkemece yukarida agiklanan kural geregince; bu takibe konu edilebilecek (
Nazilli 1. Icra Miidiirliigi 1998/441 esas no'lu dosyasinda ihale ile satilarak ipotekleri sona
eren gayrimenkuller ( 1485,900,796,430 ve 432 no'lu parseller ) disindaki, 09.07.1997
tarih 537 yevmiye no'lu 15 milyar TL'lik limitli miisterek ipotek senediyle sorumiu 896 no'lu
parsel, yine 19.02.1997 tarih 96,97,98 yevmiye no'lu ipotekler ile 902 parsel 4 milyar TL,
256 parsel 5 milyar TL, 451 no'lu parsel 2 milyar TL limitle sinirli sorumlu olduklari nazara
alinmadan ( toplam sorumlu olunacak ipotek limitinin 26 milyar TL oldugu ); bu miktarin
Uzerindeki 32.560.126.780 TL igin itirazin kaldir imasina karar verilmesi yerine, limit agimi
itirazinda bulunan borglular Miigserref ve Ayse ybéniinden itirazin 28 milyar TL ile sinirl
olarak kaldirilmasina karar verilmesi gerekirken yazili sekilde sonuca gidilmesi de yerinde
bulunmamisgtir. Yine Muttali Migerref ve Ayse bak imindan, mahkemenin kabuliine gére;
borglularin 4.039.686.280 TL asil alacaga itirazlari olmadigi 40.5563.915.225 TL'lik kisma
iliskin itirazlarinin da 28.520.440.500 TL'lik kismin kaldiriimas ina karar verildigi halde
ancak, 32.560.126.780 TL'nin %40' 1 oran Iinda tazminata Kkarar verildigi gibi alacaklinin
talebinin reddedilen 12.033.474.725 TL'lik kismi (lizerinde talepleri de bulunan borclular
Miiserref ve Ayse lehine icra tazminatina hikmedilmemesi de uygun degildir.
(www.kazanci.com.tr -10.05.2013)
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150al/ll, 149a)399. Temyiz talebinin reddi halinde, bu teminat ayrica hukme

hacet kalmaksizin alacakliya tazminat olarak 6denirt00.

Gurdogan’ a goére; Bu teminatin alacakliya 6édenebilmesi igin karar
duzeltme siresinin de gegmesi veya karar dizeltme istenmisse bu talebin

reddedilmis olmasi gerekir. Aksi halde icranin eski haline iadesi borglu

bakimindan guglestirilmis veya agirlagtiriimig olur?0?,

Icra mahkemesinin itirazin kaldiriimasi hakkindaki kararina karsi bélge
adliye mahkemelerinin faaliyete gecmesinden sonra istinaf yoluna
basvurulabilir ve istinaf yoluna basvuran borglu veya tGglncu kisi takip konusu
alacagin yizde on besi oranindan teminat yatirirsa satis durur. istinaf talebi

reddedilirse bu teminat ayrica bir hiukme hacet kalmaksizin alacakliya

tazminat olarak 8denir(ilK m.150/a,b 2; m.149/a,11)*%?,

Borclu yedi gin icinde 6édeme emrine itiraz etmez ve otuz gin igcinde
borcu 6demez ise veya itiraz ederde itirazi mahkemece iptal edilir veya icra

mahkemesince kaldirilir ise, alacakh ipotekli tasimazin satilmasini, 6deme

emrinin tebliginden itibaren bir yil iginde isteyebilir(iiK.m.150/e)*%3,

399Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.426; Kacak, Nazif, a.g.e., s.661.

400Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.427; Gurdogdan, Burhan, a.g.e.,
S.65.

401G[]rdogan, Burhan, a.g.e., s.65.
402Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.483.

4O3Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.427; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.484.
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2.8. IPOTEGIN PARAYA GEVRILMESI YOLU iLE TAKIPTE ORTAK
HUKUMLER

2.8.1. Muteselsil Kefile Kargi Takip Yapma

ipotegin paraya cevrilmesinde miiteselsil kefalet durumu Eski Borclar
Kanunu’ nun 487 nci maddesinde duzenlemistir. Buna gore , “ Kefil borglu ile
beraber miiteselsil kefil ve miisterek miiteselsil bor¢lu sifati ile veya bu gibi
diger bir sifatla borcun ifasini deruhde etmis ise alacakli asil borgluya
miracaat ve rehinleri nakde tahvil ettirmeden evvel kefil aleyhine takibat icra
edebilir. © Bu hiikme kargilik gelen htikiim 2012 yilinda yururlige giren 6098
saylli yeni Turk Borglar Kanunumuzun 586. Maddesinde yer verilmistir. S6z
konusu maddenin 1. Bendine gore; “ Kefil miiteselsil kefil sifatiyla veya bu
anlama gelen herhangi bir ifadeyle yukumllluk altina girmeyi kabul etmisse
alacakli, borgluyu takip etmeden veya tasinmaz rehnini paraya ¢evirmeden
kefili takip edebilir. Ancak bunun igin borglunun, ifada gecikmesi ve ihtarin

sonugsuz kalmasi veya agik 6deme gli¢slizItigl iginde olmasi gerekir.

Hukimden de anlasilacagr Uzere, dogrudan miuteselsil kefile

basvurabilmek igin;
1- Borglunun agikga 6deme gugsuzlugu iginde olmasi,

2- Borglunun borcu 6demede gecikmesi ve borcluya g¢ekilen ihtarin
sonugsuz kalmasi sarti aranmaktadir®®?,
ipotekle glivence altina alacak ayni zamanda kefaletle de glivence

405

altina alinabilir. Fakat bu kefaletin tliriine bakmak gereklidir™=. Clnki rehnin

404y idinm, M. Fadil: “Kefalet Szlesmesindeki Yenilikler”, Hukuk Muhakemeleri Kanunu ve Borglar
kanunu Sempozyumu, Ankara 2011, s.231; Topel, Afhan: “6098 sayili Bor¢lar Kanuna Gére Kefalet
Sozlesmelerindeki Degisikliklere Bir Bakis”, izmir Barosu Dergisi, S.2, izmir 2012, s.196; Ozen,
Burak: “Borglar Kanunu Tasarisi m.586 Hikminin Muteselsil kefalete iliskin Getirdigi Dizenleme”,
EUHFD, C.X, S.3-4, izmir 2006, s.479.

4O5Akkaya, Tolga, a.g.m., s.177.
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paraya gevrilmesinde kefile bagvuru kefaletin sekline gore degi$mektedir406.

Kefalet adi kefalet mi, muteselsil kefalet mi bakilmalhdir. Adi kefalette, kefil
once alacagin ipotekli taginmazda alinmasini isteyebilir. Bu nedenle kural

olarak énce ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takip baslatiimalidir. ipotegin
paraya cevrilmesi yolu ile takip yapilmadan genel haciz yolu ile takip
yapilamaz (TBK m.587). Mlteselsil kefalette ise, ipotegin paraya ¢evriimesi

yolu ile takip yapilmadan dogrudan miuteselsil kefile kargi genel haciz yolu ile

takip yapllabilir407.

Muteselsil kefaletin ayirici 6zelligi esas borgluya takip yapilmadan
kendisi hakkinda takip yapilabilmesidir. Miteselsil kefilin sorumlulugu gecerli

bir borcun varligina baghdir. Miteselsil kefil asil borgludan daha fazla bir

sorumluluk altina giremez408.

Muteselsil kefile karsi takip yapabilmek igin dncelikle glivence altina
alinan rehnin paraya cgevrilmesine gerek yoktur. Borglunun borcu 6demede
gecikmesi halinde gecikmeye kargsi ihtar edilmesi veya ihtara gerek kalmadan
ddeme gugcliugu icinde olmasi halinde alacakli, muteselsil kefile bagvurabilir.

Muteselsil kefilin sorumlulugunu azaltmak igin dnce rehnin paraya gevrilmesi

yonunde anlagma yapilabilir ve yapilacak bu anlagsma sekle tabi degildir409.

Borg iliskisinden birden fazla kefil olmasi halinde alacakh kefilin
itirazini engellemek icin tum kefillere ayni anda takip baslatmalidir. Clnku bu
yeni dizenlemeye gore, borglu isle birlikte yukimlalik altina giren kefillerden
her biri, kendisiyle birlikte daha 6nce veya ayni zamanda kefalet altina girmis

olan ve Turkiye’ de takip edilen kefillere kargi takip yapiimamigsa, kefil kendi

payindan fazlasini 6demekten kaglnabilir4lo. Kefil 6ddemekten kaginma

406Y|Id|r|m, M. Fadil, a.g.m., s.231.

407Akkaya, Tolga, a.g.m, s.177; Yildinm, M. Fadil, a.g.m., s.231.
408¢y7en, Burak, a.g.m., s.479.

409¢y7en, Burak, a.g.m., s.490.

40v\idinm, M. Fadil, a.g.m., 5.231; Sénmez, Murat: “6098 sayili Tirk Borglar Kanunda
Kefalet S6zlesmesi”, Izmir Barosu Dergisi, S.2, |zmir 2012, s.179.
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hakkini, diger kefiller kendi paylarini 6demis veya teminat gostermis olsalar
dahi kullanabilir. Borcu 6deyen kefil diger kefillere dusen payi oder ise, bu

kefillere karsi ricu hakkinda sahiptir. Bu hak borgluya bagvurmadan 6nce de

kullanilabilir. Ayrica bu hak igin aksine anlasma yapllabilir411.

Birden cok kisi ayni borg¢ icin birlikte kefil olabilirler. Kefillerden her biri

kefalet borcunun tamamindan sorumludur. Borcunu odeyen kefil aksine

anlasma olmadikga diger kefillere paylari oraninda riicu hakkina sahiptir412.

Kefili sorumlu oldugu miktar ve sorumlulugun baslangi¢ tarihi net
olarak Turk Borg¢lar Kanunu madde 58913 da net olarak dizenlenmigtir. Bu

madde uyarinca kefilin sdzlesmenin kurulmasindan sonra kefalet
s6zlesmesinde belirtilen azmi miktar kadar sorumlu olacagi ifade edilmistir.

Ayni maddenin 2. Fikrasinda , “ Alacak teslime bagli tasinir rehni veya
alacak rehni ile giivenceye alinmissa, rehnin paraya cevriimesinden 6nce
kefile bagvurulamaz. Ancak alacagin rehnin paraya c¢evrilimesi yolu ile
tamamen kargilanamayacaginin 6nceden hakim tarafindan belirlenmesi veya
borclunun iflas etmesi ya da konkordato mehli veriimesi hallerinde rehnin

paraya ¢evrilmesinden once de kefile bagvurulabilir. © hUkmU yer almaktadir.

Kefile karsi yapilacak takip icin ise; icra ve iflas Kanunu madde 150/
cercevesinde noter araciligiyla hesap 6zeti, tazmin talebi ya da 6deme ihtari

gonderilemeyecegi gibi, bir sekilde bdyle bir inbar yapilmis olsa bile icra emri

411SC')nmez, Murat, a.g.m., s.179.
412SC')nmez, Murat, a.g.m., s.179.

413TBK madde 589; Kefil, her durumda kefalet s6zlesmesinde belirtilen azami miktara kadar
sorumludur. Aksi sézlesmede kararlastiriimamis sa Kefil, belirtiien azami miktarla sinirli
olmak (izere, asag idakilerden sorumludur: 1. As 1l bor¢ ile borglunun kusur veya
temerriidiiniin yasal sonuglari.2. Alacaklinin, kefile, onun borcu édeyerek yapilmalarini
Onleyebilecedi uygun bir zaman énce bildirmesi ko suluyla, borgluya karsi yénelttigi takip
ve davalarin masraflari ile gerektiginde rehinlerin kefile tesliminin ve rehin haklarinin
devrinin sebep oldugu masraflar.3. Islemis bir yillik ve islemekte olan yila ait akdf faizler ile
gerektiginde tahvil kargiliginda 6diing verilen anaparanin islemis bir yillik ve islemekte olan
yila ait faizleri.S6zlesmede acgikca kararlastiriimamissa kefil, bor¢lunun sadece kefalet
sézlesmesinin kurulmasindan sonraki bor¢larindan sorumludur.
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gonderilmez. Zira krediyi kullandiran taraf kefile karsi ipotedin paraya

cevrilmesi yolu ile takip degil ancak haciz veya iflas yolu ile takip yapabilir414.

Eski Borglar kanunu madde 491 uyarinca, kefile karsi borcun muaccel
hale gelebilmesi ve genel hikimler dairesinde kefile de takip yapilabilmesi
icin hesap 0Ozeti, tazmin talebi veya borcun édenmesine iligkin ihtarin borglu
ile birlikte kefile karsi da gdnderiimesi gerekir. Ancak burada, icra ve iflas

Kanunu madde 150/I uygulanmayacagina goére, yapilacak bildirimin noter

aracihgi ile de olmasina gerek yoktur415.

6098 sayili kanunda ise Borglar Kanunu’ nun 491 nci maddesi 590 nci
Maddesinde yer almaktadir. Adi gegen hiukme gore “ Borglunun iflasi
sebebiyle asil bor¢ daha 6nce muaccel olsa bile, belirlenen vadeden dénce
kefile karsi takibat yapilamaz. Bitiin kefalet turlerinde kefil, ayni gtivence
kargihginda hakimden, mevcut rehinler paraya cevrilinceye ve borglu
aleyhine yapilan takip sonucunda kesin aciz belgesi alinincaya veya
konkordato kararina kadar kendisine karsi ydneltilen takibin durdurulmasin

karar verilmesini isteyebilir. ° seklindedir.

Tuark Borglar Kanunumuzda kefile borglunun iflasi halinde vadeden
once ve asil borcun muaccel olmasi onceden bildirme bagli olmasi halinde
takip yapilamayacagi aynen duzenlemistir. Fakat bu dizenlemeye kefilin ayni
guvence karsihdinda kendisi hakkinda takibin mevcut rehnin paraya
cevrilinceye ve borg¢lu hakkinda kesin aciz belgesi alinincaya kadar takibin
durdurulmasina karar verilebilecegi eklenmistir. Bu durum oOzellikle banka
kredileri acgisindan oOnem arz etmektedir. Cunki kefil ayni guvence

karsiiginda rehnin paraya cevriimesine kadar kendi hakkinda takibin

durdurulmasini isteyebilir416.

414Tun(; Yicel, Mijgan, a.g.e., s.221; Budak, A.Cem, a.g.e., s.171.
415Tun(; Yicel, Mijgan, a.g.e., s.353; Kacgak, Nazif, a.g.e., s.443

416S('jnmez, Murat, a.g.m., s.181.
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Kanaatimizce kefili takibin durdurulmasini istemesi kefilin borgtan
kurtulma gabasi olacaktir. Ozellikle bank kredileri ilgilendiren bu durum da,
alacaklinin rehnin paraya c¢evrilmesi vyapilan islemler geregi uzun
surmektedir. Bu sure icerisinde kefil Gzerine kayitli olan tum malvarhgini
elden cikarabilir. Bu halde alacagini rehnin paraya cevriimesi ile elde

edemeyen alacakli, kefile bagvurdugunda alacagini alamayacaktir.

2.8.2. Kiracilara Haber verme

icra ve iflas Kanunu madde 150/b hilkmunde, rehnin konusunu kiraya
verilmis bir tasinmazin olusturmasi durumunda icra mudurinun, alacaklinin
talebi Uzerine takibin kesinlesmesini beklemeksizin kiracilari da takipten
haberdar edecegi ve isleyecek kiralari icra dairesine ddemelerini emredecegi

belirtimektedir*!’. Buna gbre icra muddrd, kiracilara bu emri igeren bir

ihbarname gonderecektir. Bu ihbarnameyi aldiktan sonra, kiracilar, kiralari

artik tasinmazin malikine 6deyemezler, aksi halde icra dairesine ikinci bir

defa 6demek zorunda kalirlar®18,

Yapilan bu teblig ile birlikte, rehin alacaklisinin hakki, takibin
baslamasindan paraya ¢evriimesine kadar gegecek kiralari igine alir.
Alacaklinin sadece kiracilara tebligat yapilmasini istemesi yeterlidir. Kiracilari
bildirmek yUkimliligu alacakliya ait olup icra muadudrindn bu resen
arastirmasi beklenemez. Alacakli kiracilara ¢ikarilacak tebligat masrafini icra

dairesine édemek zorundadir*'®. 4949 sayili Kanunu’ nun 42 nci maddesiyle

icra ve iflas Kanunu madde 150/b‘ ye getirilen, © Su kadar ki, bu sekilde islem
yapillmasi 132 ve 135. Maddelerdeki haklari ortadan kaldirmaz. Kiraci, ihtara

417Budak, A.Cem, a.g.e., 8.97; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.425;
Postaciogdlu, llhan / Altay, Simer, a.g.e., s.681.

418Helva0|, ilhan, a.g.e., s.31; Budak, A.Cem, a.g.e., s.97; Kacak, Nazif, a.g.e., s.777; Kuru, Baki/
Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.425; Girdogdan, Burhan, a.g.e., s.67.

419Postamoglu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e., s.681; Girdogan, Burhan, a.g.e., s.69.
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ragmen Kkira paralarini icra dairesine yatirmazsa, hakkinda 356. Madde

hikmu kiyasen uygulanir’ yolunda hukum yer almaktadir*?°.

Postacioglu/Altay’ a goére; mal sahibi kirayr vadesinden 6nce tahsil
etse veya adi bir alacakl isleyecek kirayl haczetmis bulunsa, bu gibi 6deme
ve haciz islemleri rehnin paraya c¢evrilmesi yolu ile yapilan takibin kiraciya
teblig edilmesinden sonra vadesi gelecek kira bedelinin, rehin kapsami
disinda kalmasi sonucunu dogurmaz. Rehin alacaklisinin kiralardan hak elde
etmesi igin, kiranin muacceliyet kazanmasindan o6nce rehnin paraya

cevrilmesi takibinde bulunmasi ve durumu icra araciligiyla teblig ettirmesi

gerekir421.

Kiracilara yapilan ihbar ile icra ve iflas Kanunu madde 89’ daki haciz
ihbarnamesi ayni nitelikte degildir. Kiracilar bu ihbarnameye belli bir sire

icinde cevap vermege mecbur olmadiklari gibi, herhangi bir cevap

vermediklerinde borcun kendilerine ait olacagi s6z konusu degildir422.

Takip hangi asamada olursa olsun, icra dairesine 6denmis olan kira
bedelleri takibin konusunu olusturan alacagi karsiladigi takdirde icra memuru

kiracilara yaptigi ihbari geri almali ve bundan sonra tasinmazin satimi da s6z

konusu olmamalidir 423.

2.8.3. Tapu idaresine Haber Verme

icra ve iflas Kanunu’ nun 150/c maddesinde, icra mudiriniin ipotegin
paraya cevrilmesi hakkindaki takibin bagladigini tapu idaresine haber verme
yukimlaligu  bulundugu belirtimektedir. Tapu memuru bu durumu

tasinmazin siciline serh verir. Tasinmazi bu tarihten sonra iktisap edenlere

420Postamoglu, ilhan / Altay, Sumer, a.g.e., s.681.
421Postamoglu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e., s.682-683.
422Gijrdogan, Burhan, a.g.e., s.69.

423Helve|C|, ilhan, a.g.e., s.31; Budak, A.Cem, a.g.e., s.97; Kagak, Nazif, a.g.e., S777,;
Gurdogan, Burhan, a.g.e., s.69.
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icra veya ddeme emri gdnderilmez (ilK m. 150/c). ipotekli tasinmazi takip

tarihinden ya da takibe baslanildiginin tapu siciline serh verilmesinden 6nce

iktisap edenlere ise 6deme emri veya icra emri teblig edilmelidir®?4.

icra midirinin tapu iadresine haber verme yikimliligin temelinde
takip basladiktan sonra tapuda meydana gelecek el degistirmelerin yeni
tebligata yol agmasindaki sakincalari onlemek bulunmaktadir. Tapudan kayit
ornegi getirildigi tarihte, tagsinmazin Gguncu kisiye gectigi anlasildigi takdirde,
icra dairesi satig ilanin bir érnegini yeni malikin tapu kaydinda goérinen
adresine teblig etmek zorundadir. Yeni malik tebligatin kendisine yapilmasi

hususunda sorun yasamamasi igin, tagsinmazi iktisap ettigi hususunu icra

dairesine bildirmelidir?2°.

2.8.4. Satis Hazirlhiklar

Takip talebi Uzerine icra dairesinin yapacagi yukarida belirttigimiz is-
lemlerin diginda bir husus da icra ve iflas Kanunu 150/d maddesinde
ongorulmustur. Buna gore, icra dairesi, takip talebini aldiktan sonra satig
hazirliklarina baglar. Tasinmaz rehninin satisi da haciz yoluyla takipte oldugu
gibidir. Bu amagla tapu idaresinden tasinmazin kayit oOrneklerini ve
belediyeden imar durumunu getirtir, takibin kesinlesmesini beklemeden
kiymet takdirini de yaptirir. Hikiimet gerekgesinde, bu dizenleme ile takibin
kesinlesmesini beklemeden, takibin acgiimasiyla birlikte tasinmazin imar

durumunun getirtilerek kiymet takdirinin yaptiriimasinin uygulamada zaman

kaybini dnlemeyi amaglam|§t|r426.

424K(’)’prUIU, Bilent/ Kaneti, Selim, a.g.e., s.495; Kacak, Nazif, a.g.e., s.785-786; Helvaci, ilhan, a.g.e.,
s.37; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.425; Postacioglu, ilhan / Altay, Sumer,
a.g.e., s.680.

425Postamoglu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e, s.680; Postacioglu, ilhan (ipotek), a.g.m., s.545.

426Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.425; Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e.,
s.270-271; Gursoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., s.1010; Kacak, Nazif, a.g.e., s.
793 -795; Gurdogan, Burhan, a.g.e., s.69.
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Burada arttirma sartnamesi, satis ilani, mukellefiyetler listesi, ihale ve

paralarin paylastirimasi safhalari genel haciz yolu ile takipte bulunan

tasinmazlarin paraya gevrilmesindeki gibidir427.

427 Bkz. 3.3.1.
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UCUNCU BOLUM

PARAYA GCEVIRME (SATIS) USULU

3.1. GENEL OLARAK

Rehinli mallar, genel haciz yolundaki hiikimlere goére, hacizli mallar
gibi icra dairesi tarafindan satilir(iiKk m.150/g). Rehinli mallarin satisi, acik

arttirma hazirliklari, arttirma usull, paralarin paylastirilmasi genel haciz yolu

ile takipteki hacizli mallarin satilmasi ile ilgili hkimler gegerlidir428.

icra ve Iflas Kanun‘ da satis talebi icin 6zel bir sekil éngoriilmemistir.
Bu sebeple, satis isteyen alacakl veya borglu satisi s6zIlU veya yazili olarak
talep edilecektir. S6zIU yapilan satis talebi icra dairesinde tutanaga gegirilir

ve tutanagi dizenleyen memur ve beyanda bulunan alacakli tarafindan

imzalan|r429.

Borclu hakkinda ipote@in paraya cevrilmesi yolu takip baglatilip, takibin
kesinlesmesi ve kiymet takdirinin yaptiriimasi ve yapilan bu kiymet takdiri de
ilgililere tebligi ile birlikte, itiraz olmamasi halinde kiymet takdiri kesinlegir ve
ipotekli tasinmazin satis asamasina gegilir. Satis slresi tagsinmazlarda bir yil,

tasinirlarda alti aydir. Paraya cevirme usulii de icra iflas Kanunu’ nun 150 nci

madde ve devaminda yer almaktadir®0.

428Postacm{;lu, ilhan / Altay, Stmer, a.g.e., s.724; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yiimaz,
Ejder, a.g.e., s.432; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.489 vd; Kuru, Baki, Cilt lll, a.g.e.,
s.98.

429 arsli, Abdurrahim, a.g.e., .554; Uyar, Talih, a.g.e., (Rehnin Paraya Cevrilmesi), s.349.

430Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.432; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., 5.489 vd.
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Alacakli 6deme veya icra emrinin tebliginden itibaren 1 yil icinde
tasinmaz rehninin paraya gevrilmesini isteyebilir (IIK m.150/e; 6352 s. K.

Gegici Madde 10). Alacakh bu bir yillik sdre iginde tasinmazin satisini

istemez ise, yapmis oldugu ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile takip dijger431.

Satis isteme suresi hak dusuricu stiredir*3?.

Genel haciz yolu ile takipten farkh olarak, burada takip dusmekte, yani
takip iptal edilmektedir. Bu bir yillik satig isteme suresini geciren alacaklinin,
eski takibe devam etmesi mumkun olmayip, yeni bastan ipotegin paraya
cevrilmesi yolu ile takip yapmasi gerekir433. Takip dusse bile rehin hakki

halen devam etmektedir*34.

Tasinmazin paraya c¢evrilmesinden elde edilen para rehin alacaklilari
arasinda siralarina gore dagitilir ve paylastirilir. Ayni sirada olan alacakhlar

bedele alacaklari nispetinde istirak ederler(TMK m. 874/Il). Bu dagitimda sira

iligkisi dogal olarak, derece sisteminin esaslarina tabi olacaktir®®

Satistan elde edilen paradan ipotekli alacakliya sunlar édenecektir:
anapara, takip masraflari, gegmis gunler faizleri, tasinmazin satisinin
istendigi veya iflasin acildigi gine kadar birikmis ¢ yillik faizler ile son

vadeden itibaren igleyen faizlerdir. Evvelce belirlenmis faiz orani, sonraki

sirada bulunan alacaklilarin zararina olarak arttirilamaz (TMK m.d875)436.

431Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.431; Postacioglu, ilhan / Altay,
Simer, a.g.e., s.570-572; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.490; Uyar, Talih, a.g.e (Rehnin
Paraya Cevrilmesi), s.349.

432Karsll, Abdurrahim, a.g.e., s.553.

433Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.431; Postacioglu, ilhan / Altay,
Sumer, a.g.e., s.570-572; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.490.

434Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., 5.490; Postacioglu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e, s.570-572.

435Hatemi, Hiiseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s.284; Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e.,
s.724.

436 Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.432; Hatemi, Huseyin/ Aybay,
Aydin, a.g.e., s.284.

123



Alacaklilara yapilan dagitimdan sonra artan para tagsinmaz malikine
verilir. Yalniz, rehinden sonra tesis edilmis olup da, paraya ¢evirme
esnasinda terkin edilmis irtifak veya tasinmaz mukellefiyetleri varsa, bunlari

sahipleri, malikin diger alacaklilarina nazaran, haklarinin degeri olgusunde

éncelige sahipti(TMK m.869/ 111)*37.

3.2. IPOTEGIN PARAYA GEVRILMESINDE UYGULANACAK iCRA
VE iFLAS KANUNU HUKUMLERI VE KAPSAMI

Paraya cevirme usulll icra iflas Kanununun 150/g maddesinde yer

almakta olup, sdyle demektedir “ satilmasi istenen rehin hakkinda 92’'nci
maddenin 3.fikrasi ve 93, 96, 97, 97a, 98 ve 99 uncu maddeler ile 112 den

137’ nci maddeye kadar olan hikumler kiyas yoluyla uygulanir.”

92. maddenin tglncu fikrasi, icra dairesi tasinmazin idare ve isletmesi
ile eklentinin korunmasi icin gerekli tedbirleri alir. Bu tedbirler meydaninda
icra dairesi, eger tagsinmazda kiraci varsa bu kiraclya, isleyecek kiralari icra
dairesine ddemesini emreder (IiiIK m.50/b). Zarar gérme ihtimali bulunan
eklenti, rehin alacaklisinin talebi Uzerine, isletmenin faaliyetine engel

olmayacak sekilde muhafaza altina alinir. idare ve muhafaza masraflari satis

bedelinden 6ncelikle 6denir*3e,

4949 sayili kanun ile degistirilen bu filkranin amaci ile hukmun
gerekcesi su sekilde aciklanmistir, Ozellikle tasinmazlarin paraya
cevrilmesinin zaman almasi ve takip surecinde kiymetli eklentilerin
tasinmazdan c¢ikartilarak, yok edilerek ya da bozularak alacaklilardan
kaciriima ihtimali dugtnulerek, icra dairesine tasinmazin idaresi ve igletmesi

yaninda, eklentinin korunmasi igin, gerekli muhafaza tedbirleri alma

437Hatemi, Huseyin/ Aybay, Aydin, a.g.e., s.284.

438 Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e.,s.432; Hatemi, Hiseyin/ Aybay,
Aydin, a.g.e., s.284; Girdogan, Burhan, a.g.e., s.71.
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zorunlulugu getirilmigtir ve bodylece igletmenin ekonomik butanligunun

korunmasi amaglanm|§t|r439.

Kanunda hicbir kayit konmaksizin icra ve iflas Kanunu madde 93’ e
atif yapilmigs oldugundan bu maddenin ‘bor¢lunun geginecegi yoksa
kendisinin ve ailesinin gecinmeleri icin yeterli miktar mahsulden veya
satildikga bedelinden miinasip miktar kendisine birakilir’ diyen Il. Fikrasi
hukmunUn taginmaz rehninin paraya ¢evrilmesi yoluyla takipte uygulanabilir.

Boylece kanun haczi caiz olmayan mallarin da rehnedilmesinin mimkudn

bulundugu yolundaki kurala bir ¢esit istisna getirmis olmaktadir®*°,

3.3. IPOTEGE KONU TASINMAZIN PARAYA GEVRILMESI

3.3.1. Satis Miiddeti ve Arttirmanin Turi

Satis middeti ve arttirma tiirii icra ve iflas Kanunu’ nun 123’ ncii
maddesinde acikca belirtiimistir. ilgili maddeye gére; “tasinmazlar, satis
talebinden nihayet Uc¢ ay441 icinde icra dairesi tarafindan agik arttirma ile

satilir’ demektedir.

Ancak bu U¢ aylik sureden sonra yapilan satis da gecerlidir. Strenin

amaci icra mudurunun satisi gecikmeksizin yapmaS|d|r442.

HUkimden de acgik¢a anlasilacagi Uzere teminat olarak verilmis
ipotekli tasinmaz yalnizca acgik arttirma yolu ile satilabilir, pazarlik usulu ile

satilmasi mumkun degildir.

439Ka(;ak, Nazif, a.g.e., s.814.
440Ka(;ak, Nazif, a.g.e., s.814.

44Liik MAD. 123 ILE 2004 Sayili Kanunun 114 iincii ve 126 nci Maddelerine Tasinir ve
Tagsinmaz satislarina iligkin getirilen yeni diizenlemelere uyum saglamasi amaciyla,
tasinmazlarda iki ay olan satig siresi li¢ ay olarak degigtirilmektedir. ( hikimet gerekcesi,
mad.17)

442Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.356.
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3.3.2. Acik Artirmaya Hazirhik

Bu donemde, satig icin gerekli butin hazirlik islemleri yapilir. Bu
hazirliklar yapilmadan dogrudan satis yapilamaz. Bu hazirlik gereklidir.

Cunku tasinmazin satisinda alacakli ve borglunun diginda tagsinmaz Uzerinde

443 Bu

bulunan dguncu kigilerinde hakkinin korunmasi gerekir islemler

arttirmanin ilani, arttirma sartnamesinin duzenlenmesi ve tasinmaz

tzerindeki mukellefiyetlerin tespitidir444.

3.3.2.1. Acik Artirmanin ilani

Satis talebini alan icra dairesi bir taraftan arttirmanin sartlarini tespit

ederken, diger taraftan arttirmayi ilan eder. Arttirma satistan en az bir ay

once ilan edilir. Bu arttirma ilanina asagidaki hususlar yaZ|I|r445.

*Birinci ve ikinci ihalenin yapilacagi yer, gun ve saat446,

*Satilacak tasinmazin cinsi, mahiyeti, dnemli nitelikleri, tahmin edilen

nitelikleri, bulundugu yer ve arttirmaya katilacaklarin surecekleri pey ve diger

bilgileri nereden alacaklari**’

*Arttirma sartnamesinin hangi tarihten itibaren icra dairesinde herkes

tarafindan gorulecegi,

443 arslan, Ramazan: lcra ve Iflas Hukukunda ihale ve Ihalenin Feshi, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1984, s.45

44f‘Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.356; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.557; Postacioglu,
llhan / Altay, Simer, a.g.e, s.572; Arslan, Ramazan, a.g.e., s.46; Kuru, Baki, Cilt lll, a.g.e.,
s.101.

44_5 Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.557; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.356; Postacioglu,
llhan / Altay, Simer, a.g.e., s.572.

446Kuru, Baki, Cilt lll, a.g.e., s.98; Karsl, Abdurrahim, a.g.e., s.557; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e.,
s.356; Postacioglu, ilhan / Altay, Sumer, a.g.e, s.572.

447Kuru, Baki, Cilt Ill, a.g.e., 5.98; Karsl, Abdurrahim, a.g.e., s.557; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e.,
s.356; Postacioglu, llhan / Altay, Stimer, s.572.
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*Acik arttirmaya elektronik ortamda teklif vermeye baslanacag,
elektronik ortamda teklif vermenin birinci arttirma tarihinde yirmi gun once
baslayacagi, arttirmanin tamamlanacagi gunden dnceki gunun sonunda sona
erece@i; ikinci arttirmada ise bu sekilde teklif vermenin birinci ihaleden
sonraki besinci gun baslayacagi, en az yirmi gin sonrasi igin belirlenecek
ikinci ihalenin tamamlanacag: guinden oOnceki gun sona erecegi, elektronik
ortamda verilecek tekliflerin taginmazin tahmini degerinin yizde ellisinden az

olamayacagi, teklif vermeden once yuzde yirmi teminat verileceginin zorunlu

oldugu®48,

*Ipotek sahibi alacaklilarca diger ilgililerin tasinmaz (izerindeki
haklarini 6zellikle faiz ve masrafa iligkin iddialarini, dayanagi olan belgelerle
birlikte on bes gun iginde icra dairelerine bildirmeleri, ilana yazilir. Aksi halde,
ipotekli alacaklilarin haklari tapu sicilinden anlasiimadikga, bunlarin satig

bedelinin paylastiriimasindan hari¢ kalacaklari da ilanda belirtilir.

Arttirma ilaninda icra dairesi, dosya numarasi ve tasinmazla ilgili

kayitlar yazilir.

llanin gazetede vyapilip yapilmayacagdi icra mudiri tarafindan
belirlenir. Taraflar agisindan en uygun yol hangisi ise icra mudura belirler.

Fakat uygulamada ilan tiraji elli binin Gzerinde olan ve yurt genelinde dagitimi

olan gazetede yapllmaktad|r449.

Satis ilani elektronik ortamda da yapilir(iiK m.114/11l, m.126/VI).

ilan edilen metnin esasina iliskin bir hata olursa, ilan tekrarlanir. Satis
tarihi degistiriimeden hata ilanen duzeltilir. Bu duzeltme ilgililere ayrica teblig

olunmaz. Ancak satis tarihi ile ilan tarihi arasinda yedi ginden az bir zaman

448Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.431; Postacioglu, ilhan / Altay,
Sumer, a.g.e, s.570-572; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.357; Karsli, Abdurrahim, a.g.e.,
s.557.

449Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.329; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s,356;
Postacioglu, ilhan / Altay, Sumer, a.g.e., s.574; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.557; Postacioglu, ilhan
(Ipotek), a.g.m, s.545.
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kalmigsa, bu takdirde satigin daha 6nceki ilan edilen ginden yedi is gunu

sonras! igin tespit edilen giinde yapilacagi diizeltme ilaninda belirtilir(lIK

m.126/11)*%°,

Ornegin duizeltme giini 16 Aralik 2012 tarihi olarak ilan edilmis olsun.
Eger diuzeltme ilant 9 Aralik 2012 tarihinden once yapilirsa, satig tarihi
degigtiriimez. Buna karsilik duzeltme ilani 9 Araliktan sonra ornegin 11

Aralikta yapilirsa, satisin en erken 23 Arallk 2012’ den sonra yapilmasi

gerekir451.

Bu arttirmanin birer érnegi, borgluya, alacakliya ve tapu sicilinde kayitli
bulunan ilgililere teblig edilir. Gazete veya elektronik ortamda yapilan satis

ilani, tebligat yerine gecer (iiK m.127).

3.3.2.2. Arttirma Sartnamesinin igerigi

Icra dairesi tagsinmazlarin bulundugu yerin adetlerine gore en elverigli

452
(

tarzda arttirma sartlarini tespit eder lIK m.124). II. Arttirma sartnamesi

ihtiva eden sarthame arttirmadan evvel en az on gun muddetle icra
dairesinde herkesin gormesi igin agik bulundurur. Arttirmaya igtirak
edeceklerin taginmazin tahmin edilen kiymetinin ylze yirmisi nispetinde pey
akgesi veya milli bir bankanin teminat mektubunu tevdi etmeleri sarthameye

yazilir (IlK m.124/11)%3,

Satiliga cikarilan tasinmaz Uzerinde hakki olan alacaklinin alacagi
yukaridaki fikrada yazili nispet dahilinde ise arttirmaya istirak halinde ayrica

pey akcesi teminat aranmaz(iiK m. 124/11).

450Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s,356; Postacioglu, ilhan / Altay, Sumer, a.g.e, s.574.

451Pekcamtez, Hakan v.d., a.g.e., s,357; Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.578-
580.

452Arslan, Ramazan, a.g.e., s.46; Kuru, Baki, Cilt 1, a.g.e., s.100.

453Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.431; Postacioglu, ilhan / Altay,
Sumer, a.g.e., s.570-572
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icra ve iflas kanunu’ nun 123/3 maddesi uyarinca arttirmaya katilmak
isteyen kendisinden onceki hak sahibi olan rehin hakki alacakhlarinin
alacaklarini korumak bakimindan o6zellikle satis talebinde bulunana gore

sonraki derecede bulunan rehin hakki sahibinin rehin miktari Uzerinden

yuzde yirmi oranda teminat yatirmasi gerekir454.

Arttirma sartnamesinde tagsinmazin Gzerindeki irtifak haklari, taginmaz
mukellefiyetleri, ipotekler, ipotekli bor¢ senetleri, irat senetleriyle birlikte
satildigi ve borclunun bu tasinmaz ile temin edilmis kisisel borglarinin da

aliciya intikal edilecegi belirtilir (ilK m.125).

Bagka bir deyigle yukarida yazili durumlar mukellefiyetler listesinde
gosterilir ve mikellefiyetler listesi sarthamenin bir bolimu sayildidi igin,
sartnamede miukellefiyetler listesine atif yapilmakla yetinilir. Fakat

uygulamada butiin mukellefiyetler sartnamede gdsterilmekte ve hatta arttirma

ilanina da yaZ|Imaktad|r455.

Sartnamede tasinmazin bu mukellefiyetlerle satildigi ve borglunu bu
tasinmaz ile temin edilmis kisisel borclarinin da aliciya gececegi aciklanir(iiK
m.125/1). Borglunun tasinmaz rehni ile temin edilmis borglarindan muaccel

olanlari, aliciya devredilmez; bunlar satis bedelinden riichanli olarak alinir(iiK

m.125/111)*°6.

454Yarg. 12 HD.17.02.1997 tarih 967 esas 326 sayill kararinda durumu acikca ele almigtir. Yargitayin
kararina gére; * Somut olayda ihale alicisi sekizinci sirada rehin hakki sahibi olup, sikayetci banka
birinci derece rehin hakki sahibidir. Bu durum kargisinda ihale alicisinin teminat alinmadan ihaleye
kabul edilmesi dogru degildir. Sikayetci bankanin anilan husus da hukuki yararn bulundugundan
Mercice ihalenin feshine karar vermek gerekirken yazili gerekge ile istemin reddine karar verilmesi
isabetsizdir.(www.kazanci.com.tr -10.05.2013)

455Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.330; Karsli, Abdurrahim, a.g.e.,
s.559; Postacioglu, llhan / Altay, Simer,a.g.e, s.578-580; Arslan, Ramazan, a.g.e., s.47.

456Karsll, Abdurrahim, a.g.e., s.564; Arslan, Ramazan, a.g.e., s.47.
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Satilacak tasinmaz belediye sinirlari iginde ise, taginmazin son imar

durumunun imar daireleri veya belediyeden sorularak arttirma sartnamesine

yazilmasi gerekir457.

3.3.2.3. Mukellefiyetler Listesi

Arttirma sartnamesinde mukellefiyetlerin bulunmasi igin icra muduru
tarafindan mukellefiyetler listesi hazirlanir®8, Mukellefiyetler listesi arttirma

sartnamesinin bir bolumudur. Mukellefiyetleri listesinin arttirma sarthamesinin

bolumu ve tapu sicili hUkmuande olmasi ile satis bedelinin paylastiriimasini

gosterir bir sira cetveli olmasi seklinde iki fonksiyonu bulunmaktadir®®.

Icra miidiri mikellefiyetler listesini tapu sicil mudirlGgine sorarak
oradan gelen kayitlar dogrultusunda hazirlar. Mukellefiyetler listesi arttirma
sartnamesinin bir bolumu oldugu icgin, arttirma sartnamesi gibi arttirma
glinude en az on gun sure ile herkesin gorebilecegi sekilde ilan edilmesi
gerekir. Yapilan ilana ragmen tasinmaz Uzerindeki haklari bildirmeyenler,

tapu sicilinde tespit edilmedikge, bu kisiler satis bedelin paylastiriimasinda

hak sahibi olamazlar®®°,

Hazirlanan mukellefiyetler listesi haciz koydurmus alacakhlarla
borgluya teblig edilir ve bir itirazlar1 varsa bunu bildirmeleri i¢in kendilerine U¢

gunlik stre verilir(iiK m.128/1). itirazdan maksat, mikellefiyetler listesine

457Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.331; Postacioglu, ilhan / Altay,
Sumer, a.g.e., s.575.

45&_3 Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.559; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.359; Postacioglu,
llhan / Altay, Simer, a.g.e., s.581; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, s.331.

459Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.359; Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.581;
Arslan, Ramazan, a.g.e., s.46; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.331;
Kuru, Baki, Cilt Ill, a.g.e., s.102.

460Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.331; Karsli, Abdurrahim, a.g.e.,
s.565; Postacioglu, llhan / Altay, Simer, a.g.e., s.572; Arslan, Ramazan, a.g.e., s.47-48.
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gegcirilmis olan bir hakkin kendisine iligkin itirazlardir*®2, Ornegin, borglunun
mukellefiyetler listesine alinan bir ipotegin son bulduguna iligkin itirazlar bu

kapsamdadir. Buna karsilik icra dairesi mukellefiyetler listesi yaparken bu

husustaki kanun hukumlerine aykiri hareket etmis ise, mukellefiyetler

listesine basvurulacak yol sikayet yoludur462.

ltiraz igin verilen ¢ gunliik slrede itiraz edilirse, uyusmaziigin istihkak
prosediirii iginde ¢dzlilmesi gerekir. Icra mudur( yapilan itiraz ile icra
dosyasini hemen icra mahkemesine gonderir. Icra mahkemesi ik 6nce
takibin devamina veya ertelenmesine karar verir. icra mahkemesi takibin
devamina karar verirse, taginmazin iddia edilen haktan ayr olarak satiimasi
gerekir. Tagsinmaz Uzerinde iddia ettigi hak itiraza ugrayan dguncui kisi icra
takibinin ertelenmesi veya devami hakkindaki icra mahkemesi kararini
kendisine tefhim veya tebligden itibaren yedi gun icinde icra mahkemesine

istihkak davasi agmak zorundadir. Aksi halde alacakliya kars! iddia etmis

oldugu haktan vazgecmis sayilir (IlK m.97/v1)#03,

Mukellefiyetler listesine itiraz edilmemis veya itiraz edilmis fakat
istihkak davasi agilmamis ise, mukellefiyetler listesi kesinlesir. Kesinlesen

mukellefiyetler listesi Uzerine icra midurd tasinmazin yeni bir kiymet takdirini
eder veya ettirir*®*. Ancak uygulamada bu yapllmamaktad|r465. Yaptirilan

kiymet takdiri, borgluya, alacakliya ve tapu sicilde yer alacak diger hak
sahiplerine teblig edilir. Ilgililer kiymet takdirinin tebliginde itibaren raporu

duzenleten icra dairesinin bagli bulundugu icra mahkemesine sikayette

461Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.359; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.331;
Postacioglu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e, s.583; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.565; Arslan, Ramazan,
a.g.e., s.47-48; Kuru, Baki, Cilt lll, a.g.e., s.102.

462Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.332; Postacioglu, ilhan / Altay,
Simer,a.g.e, s.583; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.565; Arslan, Ramazan, s.47-48; Kuru,
Baki, Cilt Ill, a.g.e., s.103.

463Kuru, Baki/_ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder a.g.e., s.331; Girdogan, Burhan, a.g.e., s.86;
Postacioglu, llhan / Altay, Simer,a.g.e., s.586; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.565

464Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.360; Postacioglu, ilhan / Altay, Simer, a.g.e., s.586;
Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yiimaz, Ejder, a.g.e., s.332.

465Pekcamtez, Hakan v.d, a.g.e., s.360.
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bulunur (ilK m.128/a). Sikayet tarihinden itibaren yedi giin iginde gerekli tiim
gider ve Ucretlerin mahkeme veznesine yatiriimasi halinde mahkeme yeniden

bilirkigi incelemesi yaptirabilir. Eger Ucretler suresi iginde yatirilmaz ise, islem

yapilmaksizin sikayet reddedilir*®®.

4949 sayil Kanun ile getirilen bu dizenlemenin amaci kiymet takdirine
karsi yapilan gikayetlerin, biran dnce giderlerinin yatirilarak gereksiz zaman
kaybinin o6nlenmesidir. Cunku uygulamada bu giderlerin yatiriimasi igin
genellikle sikayet eden kisiye kesin sure verilmemekte, sonraki durusmada
yatirmadi§ gorildiginde tekrar siire verilebilmekte idi. iki durugsma arasinda
iki ya da U¢ ay oldugundan kaybedilen zaman uzun olmaktadir. Pekcanitez/
Atalay/Sungurtekin/Ozekes’ e gore, yeni diizenlemede de bir takim sikintilar
bulunmaktadir. Ornegin sikayet yoluna basvuran kiginin bilirkisi Ucretini
tahmin edebilmesi mimkin degildir. Bu hidkmin uygulanabilmesi ancak

hakimin dilekgeyi havale ederken gerekli Ucretleri tespit etmesi halinde

gerceklesir 467,

Kiymet takdirine iligkin itiraz yetkisiz icra mahkemesine yapilmis ise,
icra mahkemesi dosya Uzerinde inceleme yaparak, basvuru tarihinden

itibaren en az on giin iginde yetkisizlik karari verir. icra mahkemesini bu

konuda verdigi kararlar temyiz olunamaz, kesindir (iIK m.128/a,1V,V)*%8.

Kararda suresi icinde talep halinde yetkili icra dairesine gonderilecegi yer alir.

Talep halinde acilan dava yetkili icra mahkemesine gonderilir ve itirazin

suresinde yapildigi kabul edilerek davaya devam olunur*6®,

Kiymet takdirinin itirazi halinde, icra mahkemesi tarafindan yaptirilan

kiymet takdiri itiraza kabil degildir ve kesindir. Bu karara karsi temyiz yoluna

466Postamogjlu, ilhan / Altay, Sumer, a.g.e., s.586; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e, s.360;
Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.566; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder,
a.g.e.,s.330.

467Pekcamtez, Hakan v.d., a.g.e., s.360.

468 Karsl, Abdurrahim, a.g.e., s.566; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e,. s,361; Kuru, Baki/
Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.333.

469Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s,361; Postacioglu, ilhan / Altay, Sumer, a.g.e., s.590.
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basvurulamaz. Baska bir deyigle mahkemenin yaptirmis oldugu kiymet takdiri
sonucu verilen karar ile kiymet takdiri kesinlesmis olur ve satis islemlerine

gecilebilir. icra midiri tarafindan yaptirilan kiymet takdirine itiraz olmamasi

halinde de kiymet takdiri kesinlesmis olur*’0.

Kesinlesen kiymet takdirinin yapildigr tarihten itibaren iki y|I471

gecmedikge yeniden kiymet takdiri istenemez (lIK m.128/a,lll). Ancak dogal

afetler ve imar durumundaki cok dnemli degisiklikler meydana getiren benzer

hallerde yeniden kiymet takdiri istenebilir*’?.

3.3.3. Arttirmanin Yapilmasi ve ihale

3.3.3.1. Birinci Arttirma

Tasinmazin agik arttirma ile satilmasi, kural olarak tasinirlarda oldugu
gibidir. Yani, birinci ve ikinci arttirma icra mudura tarafindan ilanda belirtilen

yer, gin ve saatte, elektronik ortamda verilen en yuksek teklif Uzerinden

baslatll|r473.

16.04.2013 tarihli 28620 sayili resmi gazetede yayinlanan icra ve iflas
Kanunu Yonetmeligi madde 50/a da tasinmazin ihale usulinde elektronik
ortamda nasil yapilacagindan ve surelerinden bahsedilmigtir. Adi gegen
hikme gore; acik artirmaya elektronik ortamda teklif verme yoluyla birinci
artirma tarihinden yirmi giin énce baslanir. Elektronik ortamda teklif verme,

artirmanin tamamlanacagi giinden énceki giin sonunda sona erer. Ikinci

470Postamogjlu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e, s.590-591; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.361.

471 4949 sayili kanunda bu siire bir yila diigliriilmiisse de daha sonra 5092 sayili kanunla bu siire
tekrar iki yila ¢ikariimistir.

472Pekcam’(ez, Hakan v.d., a.g.e., s.361; Karsl, Abdurrahim, a.g.e., s.558 ve 566; Kuru,
Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.333.

473Postamogjlu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.594; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.357-
362; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.334; Karsli, Abdurrahim, a.g.e.,
s.558.
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artirmada ise elektronik ortamda teklif verme iglemi birinci artirmadan sonraki
besinci gun baslar. Beginci ginu takiben en az yirmi gun sonrasi igin
belirlenecek ikinci artirmanin tamamlanacagi gunden onceki gun sonunda

SOona erer.

Elektronik ortamda verilecek teklifler, haczedilen malin tahmin edilen
kiymetinin yuzde ellisinden az olamaz, teklif vermeden once, haczedilen
malin tahmin edilen kiymetinin ytzde yirmisi nispetinde teminat gosteriimesi

zorunludur.

Elektronik ortamda teklif verebilmek icin teminatin elektronik ortamda
yatiriima islemi, bu konuda UYAP ile entegrasyonu tamamlanan bankalar

uzerinden yapilir.

Elektronik ortamda teklif verebilmek igin Adalet Bakanhginca

hazirlanan s6zlesmenin katiimcilar tarafindan kabul edilmesi gerekir.

Elektronik ortamda teklif verme siresi sonuna kadar en yuksek tekilifi
veren haricindeki katilimcilar elektronik ortamda yatirdiklari teminatlarini ayni
usulle iade alabilirler. Ayrica bu teminatlar artirma tamamlandiktan sonra icra
ve iflas dairesince de UYAP Uzerinden iade edilebilir. En yiksek teklif veren
katihmci, artirma sonuna kadar daha yuksek teklif verilmedigi takdirde, teklifi

ile baghdir.

Elektronik ortamda teklif verme islemi; en yuksek teklif miktari
belirlenmek suretiyle, bu miktara ulagincaya kadar baska bir teklif verildigi
takdirde, kendi teklifinin belirtilen miktar kadar otomatik olarak artiriimasi
talimati verilmesi suretiyle de yapilabilir. Bu talimatin suresi, talimati veren
katihmcinin belirledigi Ust sinira ulasmasa dahi, elektronik ortamda teklif

verme slresinin sonunda biter.

Birinci ve ikinci artirma icra memuru tarafindan, ilanda belirlenen yer,
gln ve saatte, elektronik ortamda verilen en ylksek teklif Gzerinden baglatilir.

Tasinmaz Ug defa bagirildiktan sonra, elektronik ortamda verilen en yiksek
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teklif de degerlendirilerek, en ¢ok artirana ihale edilir. Su kadar ki, artirma
bedelinin malin tahmin edilen bedelinin yuzde ellisini bulmasi ve satig
isteyenin alacagina rig¢hani olan diger alacaklar o malla temin edilmigse, bu
suretle righani olan alacaklarin mecmuundan fazla olmasi ve bundan bagska

paraya gevirme ve paralarin paylastiriimasi masraflarini agsmasi gerekir.

Birinci artirmada, alici ¢ikmazsa veya bu maddede yazili miktara

ulasiimazsa satig icra memuru tarafindan geri birakilir.

ikinci artirmada, alici ¢ilkmazsa veya bu maddede yazili sartlar

gerceklesmezse satis talebi duger.

ihale tespit edilen giin, saat ve yerde yapilmali ve mutlaka tespit
edilen saatte baslamaldir. Satis ilaninda ihalenin baglama ve bitis saati
belirtilse dahi eder arttirmak igin teklifler devam ediyorsa icra memuru ilanda
belirtilen surenin bittigi gerekcesi ile satisi bitirmemelidir. ClnkUl ihalede
maksat satisa arz edilen malin en ylksek dederde satilmasini temin etmektir.

Bu nedenle Karsli‘ ya gore; satis ilaninda sadece arttirmanin baglama

saatinin gosterilmesi yeterlidir474.

475, elektronik

Birinci arttirmada tasinmaz, U¢ defa bagirildiktan sonra
ortamda en yuUksek teklifte degerlendirilerek, en yuksek pey surene ihale

edilir*’®. ihalenin yapilabilmesi icin burada da iki sart aranir;

1-Arttirma bedelinin, tasinmaz icin takdir edilen kiymetin yuzde ellisini

bulmus olmasi gerekir.

474Karsll, Abdurrahim, a.g.e., s.559.

475Postamoglu, ilhan / Altay, Sumer, a.g.e., s.595; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.558; Arslan, Ramazan,
a.g.e., s.50.

476Arslan, Ramazan, a.g.e., s.50; Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.595; Karsli,
Abdurrahim, a.g.e., s.558.
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2-Arttirma bedelinin, o tasinmaz ile temin edilmis olup da satis isteyen

alacaklinin alacagina richani olan alacaklilarin toplamindan fazla olmasi ve

ayrica satis ve paralari paylastirma giderlerini de gegmesi gerekir477.

Arttirma bedeli mevcut bu sartlari kargiliyor ise veya rug¢hanl alacakli

olmadigi igin sadece yuzde elli sartini kargiliyor ise, tasinmaz en ¢ok pey

surene ihale edilir ve bu durum arttirma tutanagina yaZ|I|r478.

Birinci arttirmada tasinmazin ihale edilebilmesi icin, arttirma bedelinin,
tahmini kiymetin yuzde elli ile, rGghanl alacaklarin, satis ve paylastirma
masraflarinin toplamini gecmesi sart degildir. Arttirma bedeli tahmini
degerinden fazla olmak sarti ile satis ve paylastirma masrafini karsiliyor ise,

tasinmaz tahmini degerinde en az yuzde ellisini teklif etmis olan kisiye ihale

edilir*’®.

3.3.3.2. ikinci Arttirma

Birinci ihalede alici gikmamasi ve belirtilen iki sartin gergceklesmemesi
sebebiyle satis icra memuru tarafindan geri birakiimissa, ilanda gdsterilen

yer, giin ve saatte ikinci ihale yapilir (IlK m.129/11).

ikinci ihale de icra midir( tarafindan, elektronik ortamda verilen en
yuksek teklif Gzerinde basglatilir. Tasinmaz, U¢ defa baginidiktan sonra,
elektronik ortamda verilen en yuksek teklifte degerlendirilerek, en ¢ok

arttirana ihale edilir. ihale sartlari birinci ihalede oldugu gibidir (IIK m.129/11).

477Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.335; Karsl, Abdurrahim, a.g.e.,
s.559.

478Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.362; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.559-561; Kuru, Baki/
Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.335.

479Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.335 vd.; Karsl, Abdurrahim, a.g.e., s.559
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ikinci arttirmada tasinmazin ihale edilebilmesi igin, arttirma bedelinin,
muhammen kiymetin yuzde elli ile rachanli alacaklar toplamindan fazla

olmasi, satis ve paylastirma giderlerini karsilamasi zorunludur. Aksi halde

ihale yapilamaz ve satis talebi diiser (IiIK m.129/111)*€°.

ikinci arttirmanin tatil giiniine rastlamasi halinde satis yapilmayacaktir.

. 481

Onceki diizenlemede tatilin bitimini izleyen ilk is gin ikinci arttirmanin

yapilabilmesi mumkun hale getirilmisti. Fakat yapilan yeni diuzenleme de
bdyle bir hilkkim bulunmamaktadir. Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin/Ozekes’ e

gore; bu uygulamada sorunlar yaratacak olup, eski duzenlemenin kalmasi

isabetli olacaktir*®?.

3.3.3.3.Satis Bedelinin Odenmesi

a. Satis Bedelinin Odenmesi hali

Tasinmazin satig bedeli de pesin para ile 6denir. Ancak, icra muduru
aliciya on giinii gegmemek lizere bir ddeme siiresi verebilir(iiK m.130). Satis

bedeli 6denmeden taginmaz aliciya teslim edilemez ve tapu idaresine tescil

icin yazi yazilamaz(iiK m.131)483,

ihale bedeli derhal veya verilen siire icinde 6denince, tasinmazin alici

adina tescil edilmesi icin, icra dairesi tapu dairesine bir yazi gonderir ve

484
(

tasinmagz aliciya teslim edilir*®® (iilK m.135). Yalniz bunun igin ihalenin

480Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.362.
481K arsli, Abdurrahim, a.g.e., s.559.
482Pekcamtez, Hakan v.d., a.g.e., 5,362; Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e, $.595-596.

483 Postacioglu, ilhan / Altay, Simer, a.g.e., s.595-596; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e.,
s.364; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.336.

484iiK.mad.135; Tasinmaz aliciya ihale edilip bedeli alindiktan sonra alici nhamina tescil
edilmesi icin 134 Unci maddede yazili muddete(muayyen muddetin ) riayet edilerek
tapuya miizekkere yazilir.
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kesinlesmis olmasi, yedi gun iginde ihalenin feshi davasi agilmamis olmasi

veya itiraz edilmis ise de, mahkemenin bunu reddetmis ve kararin

kesinlesmis olmasi gerekir485.

Tescil icin tapu sicil madarligine yazildiktan sonra tasinmaz aliciya
teslim edilir. Tasinmaz borglu veya Uglncu kKisi tarafindan isgal edilmekte
ise486, bu kisilere on bes gun icinde tahliye emri gonderilir. Taginmaz bu sure
icinde tahliye edilmezse, isgal eden kisi tasinmazdan zorla c¢ikarilarak

tasinmaz aliciya teslim edilir*®”.

Alici tagsinmazda bulunan kiracinin kiralik sifatini kabul eden bir
davranista bulunmus ise, artik icra ve iflas Kanunu madde 135‘ e gére

tasinmazin tahliyesini isteyemez (TBK m.310).

b. Satis Bedelinin Odenmemesi Hali

1. ihale Kararinin Kaldiriimasi

Alici, ihale bedelini derhal veya kendisine verilen on gunlUk sure iginde
0demezse, icra muduru kendiliginden ihale kararini kaldirmakla yakimludar
(IIK m.133/1).

icra mudurl, satis bedelinin 6denmesi icin on gunden az bir sire
vermigse, bu sureyi ihaleden itibaren on gini gegmemek Uzere uzatabilir.
Fakat icra mudurd, satis bedelinin 6denmesi icin aliciya on gunluk bir sure

vermis ise, artik bu siireyi uzatamaz; ¢inkii on gunliik bu siire kesindir(iiK

485Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.364; Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.605;
Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.336.

486YARG.12.HD; 15.5.2007 tarih, 7623e./9928k ve kararinda ;"/iK.nun 135/2 maddesinde
belirtildigi sekilde Uglinci Kiginin hacizden énceki tarihli resmi bir belge ile taginmazi isgal
ettigi icra middrliigince tespit edilemedigine gére tahlive emrinin génderilmesinde bir
hukuka aykirilik yoktur.”

487Postamoglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.607; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s,364-365.
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m.20). Buna ragmen icra mudurd on gunluk sureden baska ek bir sure

vermigse, alici bu ek surede satis bedelini 6dese bile icra muaduaru ihale

kararini kaldirmakla yUkUmIUdUr488.

icra midari ihale kararini kendiliginden kaldirmazsa, ilgililer icra
mahkemesinde sikayet yoluna bagvurabilirler. Burada icra mudurdnun

davranigi bir hakkin yerine getiriimemesi niteliginde oldugundan gikayet hakki

siiresizdir(iiK m.16/11)*8°,

icra mudirinin en yiiksek teklif verene ihale etmesi fakat alicinin
belirtilen sirelerde ihale bedelini 6dememesi halinde, icra mudurinin yedi
gun icinde tasinmazi tekrar arttirmaya c¢ikarabilmesi igin ihale kararini
kaldirmasi gerekmektedir. Aksi halde icra mudurtd tasinmazi normal ihale

hikimlerine gore tekrar ihaleye ¢ikarmasi gerekir.

ihale bedelinin haricen alacakliya édenmis olmasi, ihale bedelinin icra

veznesi yatirilmamasindan dolay! ihalenin kaldirnimasina engel teskil

etmez490.

Birlikte pey slrmeleri halinde, ihale iki kisi lehine birakilir. iki kisiden
biri stresinde kendi hissesine dusen kismi 6demezse dahi icra muduru ihale
kararini kaldirmakla yukumltudar. Burada bir istisna olugmaktadir. Eger

0demeyen hisse alicisi diger ortadi lehine feragat ederse ihale karini

kaldlramaz491.

2. Ihale Kararinin Kaldirilmasi Uzerine Yapilacak islemler

488Postacm{;lu, ilhan / Altay, Simer, a.g.e., s.601; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yiimaz,
Ejder, a.g.e., s.337.

489Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.337.

490Postacm{;lu, ilhan / Altay, Sumer, a.g.e., $.596; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yiimaz,
Ejder, a.g.e., s.338.

491Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.338.
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Satis bedelinin suresi iginde ddenmemesi halinde asagidaki iglemler

yaplilir;

1-icra mudird alicidan énce en yilksek pey sirmiis olan kimseye

tasinmazi teklif etmis oldugu bedelle satin almasini teklif eder(liK

m.133/c,2)*°2.

icra midariniin bu teklifi gergeklestirebilmesi igin; alicidan énce en
yuksek pey surmus olanin adresini bilmesi ve ilk veya ikinci arttirmada malin
tahmini degerinin yuzde ellisini ve bu miktarin ri¢chanli alacaklari, satis ve
paylastirma giderlerini karsilamasi gerekir. Fakat alicidan 6nce en yuksek
pey surenin teklifi is bu sartlarn kargilamiyor ise, icra mudura bu kisiye bir
muhtira gonderir ve teklif ettigi bedelle satin alip almak istemedigi sorulur.
Alici bu muhtiraya G¢ gun iginde cevap vermekle yukumludur. Eger teklif

edilen bedelle almaya razi olur ise icra muduru o bedelle bu kisiye tagsinmazi

ihale eder?93.

2- Alicidan 6nce en yuksek pey surmuas olan kisi tasinmazi satin
almaya razi olmaz veya adresi bilinmez yahut ileri surdugu pey arttirma
sartlarini saglamaz ise tasinmaz icra dairesi tarafindan hemen arttirmaya
cikarilir. Tagsinmaz hemen arttirmaya ¢ikarilmaz ise, yeniden ihale hazirliklari
yapilarak arttirmaya c¢ikarilir ve bu nedenle en yuksek pey suren kisi ilk alic

icra ve iflas Kanunu madde 133/l den kaynaklanan sorumluluklarindan

kurtulur*94.

Hemen artirmaya cikarilan ihale de ilan edilmek zorundadir. ihale ile
satis glinii arasinda yedi giinliik siire olmasi gerekir. ilanin bir sureti ilgililere

teblig edilmez, ilanla yetinilir. ihale ediime sartlar 6nceki ihale sartlari ile

492Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.365; Postacioglu, ilhan / Altay, Sumer, a.g.e., s.601.

493Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.337; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.365.

494Postacm{;lu, ilhan / Altay, Simer, a.g.e., s.601; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz,
Ejder, a.g.e., s.337; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s,365.
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aynidir. Yapilan ihale de elektronik ortamda da teklif veriimemis olmasi

dikkate allnmaI|d|r495.

Tamamlayici ihale yapilmasi igin yuzde elli sart aranir. 6352 sayili
kanunda yapilan degigiklikten sonra her iki arttirmada da yuzde elli pey
surtlmesi arandidi icin bir fark olusmayacaktir. Bu durumda alici tarafindan
bedeli 6denmeyen arttirmanin, birinci arttirmami yoksa ikinci arttirmami

oldugu fark yaratmayacaktir.

ihale bedelinin ddenmemesi Uzerine icra ve iflas Kanunu Madde
133'de 6ngérilen prosediir ancak bir defa uygulanir. ihale bedelinin
0denmemesi yuzunden ihale karari kaldirillip, tamamlayici arttirma yapilarak
tasinmaz yeni bir aliciya ihale edilirse, bu yeni alicinin ihale bedelini
6dememesi ylzunden ihalenin onun hakkinda da feshi halinde, tekrar icra ve
iflas Kanunu Madde 133’ iin uygulamasina gidilemez. Bu nedenle, tasinmaz

ilk kez satigsa cikarilyormus gibi, yapilacak ilanin tum ilgililere tebligi

gerekir496.

3-Satis bedelinin slresinde 6denememesi sebebiyle ihale kararinin
kaldiriimasina sebep olan tum alicilar ve kefiller, teklif ettikleri bedel ile son

ihale bedeli arasindaki farktan ve diger zararlardan ve ayrica temerrGt

faizinden miteselsilen sorumludurlar®®” (iiK m.133/11).

Satis bedelinin 6denememesi yuzinden ihale karari birden ¢ok kez
kaldinimigsa, tum alicilar ve kefiller, teklif ettikleri bedel ile son ihale bedeli
arasindaki farktan ve diger zararlardan ve ayrica temerriut faizinden
miteselsilen sorumludurlar. Bu fark, varsa dncelikle teminat bedelinden tahsil
olunur. ihale bedeli farki ve temerriit faizi ayrica hilkme ve takip yapiimasina

gerek olmaksizin icra dairesince tahsil olunur (iiK m.133/11). Buna karsilik,

495Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.337; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.365.

496Postamoglu, ilhan / Altay, Stiimer, a.g.e., s.601.
497Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.366.
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ihale bedeli farki ve gecikme faizi disindaki diger zararlar igin, bir mahkeme

hukmune yani alacaklinin veya bor¢lunun birinci aliciya karsi dava agmasina

ihtiyag olacaktir. Bu davada mahkemenin Tlrk Borclar Kanunu madde 49498

ve devami hiikiimlerine gore karar verilmesi gerekir4%°.

Ihale bedeli farki ve gecikme faizi alici veya alicilarin icra dairsinde
alikonulmus yuzde yirmi teminat akgesi veya teminat mektuplarindan tahsil

edilir. Teminat akgesi yetmezse, icra dairesinde alici veya alicilarin mallari

haczedilir, satilir ve elde edilen paradan kalan kisim tahsil edilir°%°,

4-Tamamlayici arttirmada istekli clkamamasi nedeniyle veya ihale igin
yeterli bedel teklif ediimemesi yluzinden yapilamazsa, satis duser. Alacakl

tarafindan istenirse satisa yeniden baglanir (ilK m.123).

3.3.4. ihalenin Feshi

Ihalenin, ihaleye hazirlik déneminden baglayarak icra ve iflas Kanunu'

na uygun sekilde yapilmasi zorunludur. Bu zorunluluk hem alacakli hem

borc¢lu usulstizlik yapilirsa, sikayet yolu ihalenin feshi talep edilebilir®®?,

Cebri icra yolu ile yapilan agik arttirma ile satis, adi bir satis
s6zlesmesi degil, bir cebri icra islemidir. Bu nedenle cebri icra satiglarinin
feshi de cebri icra hukuken goére yapilir. ihalenin feshi icin genel mahkemede
dava acgilamaz; ihalenin feshi yalniz sikayet yolu ile icra mahkemesinden
istenebilir (iIK m.134/11).

498 TBK.mad.49; Kusurlu ve hukuka aykiri bir fiille bagkasina zarar veren, bu zarari
gidermekle yukumludar. Zarar verici fiili yasaklayan bir hukuk kurali bulunmasa bile,
ahlaka aykiri bir fiille baskasina kasten zarar veren de, bu zarari gidermekle ylkimliddir.

499Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.339.
SOOKuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.339.

501Postamoglu, ilhan / Altay, Stiimer, a.g.e., s.610; Pekcanitez, Hakan v.d, a.g.e., s.371.
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ihalenin feshi ile ihalenin ortadan kaldirimasi birbirinden farkhdir.
Ihalenin kaldirimasindan ihale usule ve hukuka uygun olarak yapilmistir.
Sadece alici suresinde ihale bedeli 6dememisse ihale ortadan kaldirilir.
ihalenin feshinde ise; ihale kanuna aykiri yani usulsiizdiir. ihalenin

kaldiriimasina icra mudurd resen karar verirken, ihalenin feshi sikayete tabi

olup icra mahkemesi tarafindan verilmektedir%?.

3.3.4.1. ihalenin Feshi Sebepleri

Satis yapan icra mudurunin, satis icin 6ngoérulen hidkimlere aykiri
hareket etmis olmasi halinde, ihalenin feshi istenebilir. Yani, ihalenin feshi

talebi ile, ihalenin usuline uygun olarak yapilmadig: ileri suaruldr. Bu

usulsuzluk arttirmanin gesitli donemlerinde yapilmis olabilir®®3.

Arttirmaya hazirhk donemindeki arttirma ilaninin kanuna aykiri olarak

yapilmasi, ilanin bir érneginin veya mukellefiyetler listesinin haciz ve ipotek

alacakhlarina teblig edilmemis olmasi, usule aykirilik olup fesih sebebidir’®?,

Ornegin gecerli bir satis talebi olmadan ihale yapiimasi nedeniyle ihalenin
feshi istenebilir. Bunun gibi arttirma ilaninin satistan en az bir ay 6nce
yapilmasi gerektigi halde bir aydan daha kisa bir sire dnce yapilmasi,
duzeltme ilaninin kanuna aykiri bir bigcimde yapilmis olmasi arttirma

sartnamesinin  hazirlanmamis ya da lgililerin incelemesine hazir

bulundurulmamasi kanuna aykirilik sebebi ile ihalenin feshi sebebidir®%®.

Baska bir ornek verecek olursak; ilan érneginin alacakli veya borg¢luya

tebligi gerektigi halde, bu yapilamamis ise, taraflardan her biri ihalenin feshini

502 Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.341.

503Posta0|oglu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e., s.603; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz,
Ejder, a.g.e., s.341; ARSLAN, s.50-51.

504Pekcan|tez, Hakan v.d., a.g.e., s.371; Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.603;
Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.341.

505Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.371; Arslan, Ramazan, a.g.e., s.50-51.
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isteyebilir. Eger, yalniz borgluya teblig yapilamamis ise, feshi ileri surmek

yetkisi yalniz ona aittir>%®.

Ug defa bagirimamis olmasi, arttirma ilanindan gdsterilen baska bir
yerde yapiimis olmasi, ihale bedelinin kanunda ©6ngoérulen miktarda
olmamasina ragmen ihale karari verilmis olmasi, kanunda belirtilen sartlarin

digsinda yapilmasi, arttirma esnasindaki usulsuzltkler olup, bunlar da ihale
feshi sebebini olugturur507. Ornegin birinci arttirmada tasinmazin tahmin

edilen deg@erinin ylzde ellisini teklif eden olmadidi halde ihalenin yapiimig
olmasi, arttirmanin ilanda belirtilen saatten once baslayip ilanda gosterilen

saatten Once bitirilmesi, yetkisiz memur tarafindan satisin yapiimis

olmasidir®%8.

Kanuna ve ahlaka aykiri bir sekilde arttirmaya fesat karistiriimis

509(TBK m. 281), Ornegin arttirmada satilan tasinmazin belediyece

olmasi
kamulastirilacak, meydan ve park yapilacak sekilde propaganda yapilmis
olmasi, arttirma sirasinda bilinmeyen bir kiginin tasinmazin degersiz oldugu

seklinde bagirmasi, pey suUrecek ve arttirma yapacak kisileri etkileyerek

arttirmadan cekilmelerini saglamis olmasi gibidir.

ihale bedelinin dogal bir rekabet sonucu malin en yiiksek degerine
cikmasi gerektigi halde, istirak edenlerin aralarinda anlasmak suretiyle pey

surmeleri, arttirmaya fesat karistiriimasi anlamina gelir. Bu da ihalenin feshini

gerektiren bir olayd|r51o.

508pgstacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.610.

507Pekcan|tez, Hakan v.d., a.g.e., s.371; Postacioglu, ilhan / Altay, Sumer, a.g.e., s.603;
Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.341.

508Postacm@lu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.610; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.372.

509TBK, mad.281; Hukuka veya ahlaka aykir1 yollara basvurularak ihalenin gergeklestiriimesi
saglanmigsa her ilgili, iptal sebebini 6grendigi gliinden baglayarak on giin ve her hélde ihale tarihini
izleyen bir yil icinde ihalenin iptalini mahkemeden isteyebilir. Cebri artirmalar hakkinda 6zel
hiikiimler saklidir.

510Postamoglu, ilhan / Altay, Stiimer, a.g.e., s.611.
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Alicinin malin esasl niteliklerinde hataya dusurulmuas olmasi, 6rnegin
hatali bilgi verilmesi, ihaleden 6nce yerin kamulastirma karari verilmis olmasi
gibi sebepler de ihalenin feshi sebepleri arasindadir>t!. Ornegin; tagsinmaz

mal G¢ odali olmasina ragmen satis sarthamesinde ve ilanda iki odali olarak

belirtiimisse bu durum satis sartlarini etkileyecek ve ragbeti azaltacak

nitelikte oldugundan ihalenin feshi nedeni olur®?,

3.3.4.2. ihalenin Feshi Usulii

ihalenin feshi, sikayet yolu ile ihaleyi yapan icra dairesinin bagli
bulundugu icra mahkemesine yapilir. ihalenin feshine iliskin sikayet gérevsiz
ya da yetkisiz mahkemede ac¢iimis ise, mahkeme evrak Uzerinde inceleme

yaparak on gun icin gorevsizlik veya yetkisizlik karari vermekle yukumludur.
Icra mahkemesi veya mahkemenin karari kesindir ve temyiz edilemez®!® (liK

m.134/1V).

Ihalenin feshini isteme siresi, ihale tarihinden itibaren yedi ginddir.
ilgililerin, ihalenin yapilmasina kadar olan islemlerdeki yolsuzluklari, en geg
ihale giinii 6grendikleri varsayilir (iiK m.134/11) ihalenin feshini isteme siiresi,

ihalenin  yapildigi tarinten itibaren igslemeye baslar ve Kkesinlesip

kesinlesmedigi bu tarihe gore tespit edilir®14.

Bazi hallerde, yedi gunlik sikayet suresi, ihalenin feshi sebebinin

ogrenilmesi ile baglar. Bu istinaslar sunlardir.

1-Kendisine satis ilani tebligi gereken bir ilgiliye ilanin teblig edilmemis

olmasi

511Pekcamtez, Hakan v.d, a.g.e., s.373.
512Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.342.

513 Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.611-612; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e.,
s.373.

514Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.373; Postacioglu, ilhan / Altay, Sumer, a.g.e., s.618-619 Kuru,
Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.342.
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2-Satilan tagsinmazin esasli niteliklerindeki hatanin  sonradan

ogrenilmesi

3-Arttirmaya fesat karigtirildiginin sonradan 6grenilmesi.

Bu U¢ halde, sikayet suresi ogrenme tarihinden itibaren iglemeye

|515

baslar. Fakat ihale tarihinden itibaren bir yi gectikten sonra artik ihalenin

feshi istenemez®*® (iiK m.134,V1I).

ihalenin feshinin Tirk Borclar Kanunu 281. Maddesinde yazili
sebeplerde dahil olmak Uzere yalniz satis isteyen alacakli, borglu, tapu

sicilindeki ilgililer ve pey strmek suretiyle ihaleye istirak edenler yurt igcinde

bir adres gostermek kosulu ile isteyebilirler517.

ihalenin kanuna aykiri bir bigcimde yapimis olmasi durumunda,
ihalenin feshini talep etmesi icin ihaleye konu olan tagsinmaz Uzerinde ayni
hak sahibi olmak yeterlidir. Ornegin, ipotedin paraya cevriimesi isteminin
tapuya bildiriimesinden sonra ipotekli tasinmazi iktisap etmis olan kigiye

ddeme emrinin tebligine icra ve iflas Kanunu madde 150/c uyarinca gerek

515HGK, 5.4.200 tarih, 738e/730k nolu karari; DAVA: Taraflar arasindaki "ihalenin feshi"
davasindan dolayi yapilan yargilama sonunda; Uskiidar icra Tetkik Merciince davanin
sikayetin kabuliine dair verilen 6.8.1999 giin ve E.98/931 - K.99/876 sayili kararin
incelenmesi davali alicilar vekili tarafindan istenilmesi (lizerine, Yargitay 12. Hukuk
Dairesinin 2.11.1999 giin ve E.99/12500 - K.99/13307 sayili ilami ile; ( ...J[IK.nun 134/2.
maddesinde ihalenin feshi i¢in 7 glinliik sikayet siiresi taninmig olup, ayni maddenin 4.
fikrasinda satis ilani teblig edilmemis veya satilan malin esasli vasiflarindaki hataya veya
ihaledeki fesada bilahare vakif olunmus ise sikayet miiddetinin ittila tarihinden baglayacagi
Su kadar ki, bu miiddetin ihaleden itibaren 1 seneyi gegcemeyecegi" éngérilmigtir. Somut
olayda ihale 25.11.1996 tarihinde yapilmis olup, sikayet 1 yillik hak diiglirict sire
gectikten sonra 6.7.1998 tarihinde yapildigindan istemin sdre asimi nedeniyle reddine
karar vermek gerekirken, isin esasinin incelenerek sikayetin kabuliine karar verilmesi
dogru degildir... ) gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri ¢evrilmekle yeniden yapilan
yargilama sonunda; mahkemece onceki kararda direnilmigtir. KARAr: Taraflarin karsilikli
iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara, bozma kararinda acgiklanan
gerektirici nedenlere gore, Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen Ozel Daire bozma
kararina uyulmak gerekirken, 6nceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu
nedenle direnme karari bozulmalidir. (www.kazanci.com.tr - 10.02.2013)

518 pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.373; Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.620;
Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yiimaz, Ejder, a.g.e., s.342.

517Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.343; Postacioglu, ilhan / Altay,
Sumer, a.g.e., 5.613-614.
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yoksa da, bu durumda olan kisinin ihaledeki yolsuzluk nedeni ile bunun
feshini istemek bakimindan hakli yarar sahibidir. Buna karsilik, ipotege dayali

takipten sonra, ornegin satis vadi sozlesmesiyle kisisel hak elde eden

kisilerin ihalenin feshini isteme yetkileri yoktur518.

Yargitay ihalenin feshini isteyebilecek kisilerin sinirh sekilde sayildigi

ve bunun digindakilerin ihalenin feshini isteyemeyecegi gérUsUndedir‘r’lg.

Ornegin satilan tasinmaz Uzerinde ihtiyati tedbir koydurmus olan kig,inin520

521

tasinmazi ipotekle birlikte takipten 6nce satan kisinin ihalenin feshini

isteyemeyecegi gorustndedir.

518pgstacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.614.

519vARG.12. HD; 10.04.2003 tarih, 4645 e. / 7837 K nolu kararinda; Bu nedenle bir ihalede 2.pey
stirenden énce 3.derecede pey siiren kisinin bu ihalenin feshini istemesinde [iK. hiikiimleri
cergevesinde hukuki yarari yoktur. Bu nedenle kendisine IiK.nun 133. maddesi geregince tasinmaz
teklif edilemeyerek miistekinin icra miidirliigiine bagvurusu iiK.nun 133. maddesi karsisinda hukuki
dayanaktan yoksun bulundudundan icra midlirliigiince miisteki isteminin 18.11.2002 tarihinde
reddine karar verilmesi yerindedir. Ayrica hemen belirtelim ki, alacagina mahsuben alacaklinin ilahe
konusu mahcuzu almasi halinde, mahcuz (zerinde alacaklinin alacagina tercihi olan bagka
hacizlerin bulunmamasi halinde alacaklinin ihale bedelini dosyaya yatirmasi gerekmez.
(www.kazanci.com.tr 10.02.2013)

520YARG.12. HD; 13.02.2001 tarih, 1627 E. / 2628 K nolu kararinda OZET : Tasinmazin
tapu kaydi lizerine, mdiigteki tarafindan serh ettirilen ihtiyati tedbir karari, tasinmazin
uguncld kigilere devrini  6nler mabhiyette olup ihtiyati haciz gibi hukuki sonug
dogurmayacagindan tedbir koyduran, IiK.nun 134. maddesinde agiklanan ihalenin feshini
isteyebilecek ilgililerden degildir. (www.kazanci.com.tr 10.02.2013)

521 YARG.12. HD; 27.04.2012 tarih, 2011/ 30959 E./  2012/14288 K nolu kararinda; OZEt:
ihalenin feshini satig isteyen alacakli, borglu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey siirmek
suretiyle ihaleye istirak edenler Icra Tetkik Merciinden sikayet yolu ile ihale tarihinden
itibaren yedi giin igerisinde isteyebilirler. ihalenin feshini isteyen kisi tasinmazi (izerindeki
ipotekle birlikle takip tarihinden 6énce satmustir. ihalenin feshini isteyebilecek kigilerden
degildir. Mahkemece gikayetin igin esasina giriimeden aktif husumet ydniinden reddi
gerekir. KARAR: liK' nun 134/2. maddesine gére ihalenin feshini satig isteyen alacakll,
borglu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey siirmek suretiyle ihaleye istirak edenler icra Tetkik
Merciinden sikayet yolu ile ihale tarihinden itibaren yedi gtin icerisinde isteyebilirler. Somut
olayda ihalenin feshini isteyen gikayetci A. Y.In ipotek borglusu oldugu ancak ipotek
konusu tasinmazi (zerindeki ipotekle birlikle takip tarihinden énce 17.08.2008 tarihinde E.
B.’a sattigi, takip konusu borgtan sahsen sorumlu olmayan sikayet¢inin, ipotek konusu
tasinmazi satmasi ile birlikte tapu sicilindeki ilgililerden sayilamayacad indan sikayetci A.
Y. iIK'nun 134/2. maddesinde sayilan ihalenin feshini isteyebilecek kigilerden degildir.
Mahkemece sikayetin isin esasina giriimeden aktif husumet yoninden reddi gerekirken,
isin esasina girilerek reddedildigi, kararin gikayetin reddi ybniinden sonucunun dogru
oldugu ancak gerekcesinin yukarida belirtildigi sekilde dlizeltiimesi gerektigi, sikayetin isin
esasina girilmeden reddi gerektigine gére sikayetcinin para cezas ina mahkum edilmesi
isabetsiz olup, hiikkmiin bu nedenle bozulmasi gerekir ise de, anilan yanhsligin gideriimesi
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ihalenin feshini isteyen kisi yurt icinde bir adres gostermekle

yukumladar. Bunun sebebi ihalenin feshini kot niyetle talep eden kisilerin

sureyi uzatmak igin yurt diginda adres gostermelerini engellemektir522.

Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin/Ozekes ise; asil kendisini vekil ile
temsil ettirirse dava dilekgesine eklenen vekaletnamede asilin acik adresi
bulundugundan tekrar adres bildiriimesine gerek olmadigi gérisundedir. Eger

adres yurt dig1 adresi ise, avukata yurt icimde adres goOstermesi igin sure

verilebilecegi kanaatini ta§|r523.

icra mahkemesini ihalenin feshi talebinin reddi hakkindaki karari
maddi anlamda kesin hukim teskil ettiginden, icra mahkemesi, ihalenin feshi
talebini durusmali olarak inceler ve taraflar gelmeseler bile icap ed en karari
verir (IIK m.134/I) Kanun icra mahkemesinin fesih talebinden itibaren yirmi
giin icinde karar vermesini gerekir. icra mahkemesinin fesih kararini
inceleme vyetkisi sinirli degildir. icra mahkemesi her tirlii delile dayanarak,
tanik dinleyerek fesih gerekip gerekmedigine karar verebilir. Taraflarin

ikrarina bagli degildir, ikrara ragmen fesih sebebinin mevcut olup olmadigini

ara§t|rmalld|r524.

Tasinmaz fesih kararindan 6nce alici adina tescil edilmis ise,
mahkeme alicinin tasinmazi elden c¢ikarmasini Onlemek igin tasinmaz

tzerine tedbir koyabilir.

yeniden yargilama yapilmasini gerektirmediginden kararin diizeltilerek onanmasi yoluna
gidilmigtir. (www.kazanci.com.tr -10.02.2013)

522Yargltay 12. Hukuk Dairesi 10.09.2007 tarihili 15188 E./ 15295 K sayili kararinda ihalenin feshini
isteyen kisinin kendini vekil ile temsil ettirse bile, dilekgceye mutlaka acik adresinin yazilmasi gerektigi
kanaatine varmusgtir. ligili karar; © Davaci vekilin kendisini vekille temsil ettirmesine ragmen, asilin
actk adresinin dilekgeye yazilmasi gerekir. Zira vekilin vekillikten cekilme ihtimali gerceklestiginde
davaci asile yapilacak tebligatlar icin ve isin sdriincemede kalmamasini amaclayan yurt icinde adres
gosterme kosulunu yerine getirmelidir. * seklindedir. (www.kazanci.com.tr - 10.02.2013)

523Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.377.

524Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.378.
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ihalenin feshinin istenmesi halinde de alici veya alicilar ihale bedeli
ddemek zorundadirlar. icra miidiri ihalenin feshi davasi sonuglanana kadar
ihale bedeli bankada tutmak zorundadir. ihalenin feshi davasini sonucuna
gore, icra midiru ilgililerine bedeli 6der. ihale bedelinin ihale sonucun
kesinlesmesine kadar icra dairesine ait bankada hesabinda bekletiimesi yani
alacakliya o6denmemesi, tasinmazi alan kisiyi korumak amaci ile
ongorulmustir. Mahkeme karari sonunda ihaenin feshedilmesi halinde

bedelin 6dendigi kigilere tek tek takip yapmasini ve zor durumda kalmasi

onlenmektedir’?>,

Ihale kesinlesmedikge ihale bedeli alacaklilara 6denmez. 4949 sayili
kanundan once, alici ihale bedeli olan meblagi yerel banka teminat mektubu
vererek ya da ihale bedelini 6demisse yine teminat mektubunu koyup bedeli
geri alabiliyordu. Fakat bu durum uygulamada kotuye kullaniimigtir. Yatirdigi
bedeli geri alan alici, ihalenin feshi davasini bir sekilde uzatarak, teminat
mektubu koyarak geri aldigi meblagi nemalandiriyordu. Faize koyup faiz geri
elde ederek, dava sonucunda da red karari geldiginde, yeni arttirmaya tekrar
girerek neredeyse tasinmazi yari fiyatina alabiliyordu. iste bu kdyl niyetli

uygulamayi onlemek igin ihalenin feshi talep edilse bile, alicinin parayi

yatirmasi zorunlu k|||nm|$t|r526.

Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin/Ozekes‘ e gore; 4949 sayili kanunda
yazilan bu diizenlemede de eksiklikler bulunmaktadir. ihaleye giren kisi
0dedigi bu meblagdi dava sonuglanincaya kadar geri alamayacagi gibi, aldigi
tasinmazi da kullanamayacaktir. Ornegdin milyonlar vererek bir fabrika satin
alan Kkisi, hem parasini baglamis olacak hem de aldigi fabrikayi
kullanamayacaktir. ihalenin feshi davasinin reddini bekleyecektir. Bu

durumda ihaleye katilacak olanlari etkilemektedir. Yazar ‘ a gore tum bu

525Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.343.

526 Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.597-598; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e.,
s.379.
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durumlar, ihaleye katihm ve hem alici hem borglu agisindan sorun teskil

etmektedir’?’.

Bu durumu ortadan kaldirmak icin icra ve iflas Kanunu 134.maddesini
1.fikrasinda duzenlemeye gidilmistir. 4949 sayii Kanunu' nun 38 nci
maddesine gore; “ihale kesinlesinceye kadar tasinmazin ne gekilde
muhafaza ve idare edilecegi icra dairesi tarafindan kararlastirilir © ibaresi yer

almaktadir.

icra mahkemesi fesih itirazlarini yerinde bulmaz ise, fesih talebi
reddedebilir ve bu ret karari kesinlestikten sonra sakl tutulan ihale bedeli

alacaklilara 6denebilir ve tasinmaz aliciya tescili igin tapu dairesine yazi

yaZ|I|r528.

3.3.4.3. ihalenin Feshinin Sonuglari

icra mahkemesi ihalenin feshine karar verir ve bu karar kesinlesir ise,
bununla alicinin iktisap etmis oldugu mulkiyet hakki son bulur. Kural olarak
ihale kesinlesmeden tasinmaz alici adina tescil edilemez fakat istisnai
sartlarla ihalenin feshin davasinin sonradan acilmis olmasi sebebi ile ihale

kesinlesti sanilarak tescil islemi gerceklesmis ise, bu tescil iptal edilir ve

tasinmaz tekrar borglunun mulkiyetine déner°2°,

Bu halde alicinin 6demis oldugu ihale bedeli nemalariyla birlikte

aliciya geri édenir. ihalenin feshi kararinin kesinlesmesinden sonra, tasinmaz

527Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s,379.
528Postamoglu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e., s.604.

529Postacm@lu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.604; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., .381;
Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.345.
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alacaklinin satis talebi Uzerine, icra dairesi tarafindan yeni bagtan arttirmaya

glkarlllr53o.

ihalenin feshine karar verilmeden, Gclinci kisiler o tasinmaz (izerinde
iyi niyetle bir hak iktisap etmiglerse, ihalenin feshi bu iktisaplar etkilemez
(TMK m.1023).

ihalenin feshine karar veriimesi halinde mahkeme davaciy! feshi
istenen ihale bedelinin ylizde onu oraninda para cezasina mahkum eder®3?.
Mahkeme fesih sebebini yerinde bulursa, davaylr kabul ederek ihalenin
feshine karar verir. ihalenin feshi veya reddi hakkinda icra mahkemesi
kararlari temyiz edilebilir (IIK m. 363/9). ihalenin feshine karar verilmesi
halinde mahkeme davaciyi feshi istenen ihale bedelinin yuzde onu oraninda
para cezasina mahkum eder. Red karari usule giriimeden evrak Uzerinden
veriimigse para cezasina mahkum edilemez. Para cezasinin sebebi kotu

niyetle ihalenin feshi talep edilerek cebri icranin geciktirimesine sebep

olunmasi ve mahkemeyi gereksiz yere mesgul edilmesidir>32.

Red karari usule giriimeden evrak Uzerinden verilmigse para cezasina
mahkum edilemez. Para cezasinin sebebi kot niyetle ihalenin feshi talep
edilerek cebri icranin geciktiriimesine sebep olunmasi ve mahkemeyi

gereksiz yere mesgul edilmesidir. Hikmedilen para cezasi devlete aittir, karsi

taraf lehine tazminata hitkmedilemez>33.

530Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.381; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.345.

531 YARG.12. HD. 27.06.2012 tarihli , 2012/ 7609e / 22731 k. sayili kararinda; OZET
:inalenin feshi talebinin reddine karar verilmesi halinde, mahkeme davaciyi feshi istenilen
ihale bedelinin yiizde onu oraninda para cezasina mahkum eder. Konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nin rehinle temin edilmis
alacaklarinin takibinde, oran yiizde yirmi olarak uygulanir. Bu hikim emredici nitelikte
olup kamu dizenine iligkin bulundugundan mahkemece resen uygulanmalidir.
(www.kazanci.com.tr -10.02.2013)

532Pekcamtez, Hakan v.d., a.g.e., s.380-382.

533Pekcamtez, Hakan v.d., a.g.e., s.380; Postacioglu, ilhan / Altay, Siimer, a.g.e., s.604;
YARG.12. HD. 5.06.2012 tarihli, 2012/ 5389 e / 19170 k. sayili kararinda; KARAR: .L.K.
nun 134/2.maddesinde ihalenin feshini isteyebilecek ilgililer sinirli olarak sayilmistir.
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Ornegin; ihale bedeli 600,000 Tiirk Lirasi olan bir malin ihalenin feshini
isteyen kisinin alacagi sadece 10.000 Turk Lirasi olmasina karsilik, ihalenin
feshi talebi esastan reddedilirse, bu kisinin mahkum olacag: para cezasi

yargilama giderleri diginda 60.000 Turk Lirasi olacaktir.

Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin/Ozekes e gore; ihalenin feshi talebini
esastan reddedilmesi sonucu O0denecek olan para cezasi, ihalenin feshini
isteyen kisinin alacagindan fazla para 6deyecegi anlamina gelmektedir.
Yazarlar, bu durumun hak arama ozgurlugu bakimindan onem arz etmekte
oldugundan ihalenin feshini esastan reddedilmesi sonunda hikmedilen para

cezasinin  alacaklinin  alacagi  oranla  hesaplanmasi  gerektigini

savunmaktad |rlar534.

3.4. PARALARIN PAYLASTIRILMASI

3.4.1. Genel Olarak

Paralarin paylastiriimasi icra takibinin son safhasidir. icra takibinden

islemler alacakl veya borglunun talebi ile olurken paralarin paylastiriimasini

icra mudurd resen yapar535.

Bunlar; satig isteyen alacakli, borglu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey siirmek suretiyle
ihaleye istirak edenlerdir. Ote yandan ayni maddeye gére; “Talebin reddine karar verilmesi
halinde icra mahkemesi davaciyi feshi istenilen ihale bedelinin ylizde onu oraninda para
cezasina mahkum eder. Ancak igin esasina girilmemesi nedeniyle talebin reddi halinde
para cezasina hikmolunamaz.” Somut olayda fesih talebinde bulunan sikayetci, takip
dosyasinda alacakli-borglu ve tapu sicilinde ilgili olmadigi gibi, pey sirmek suretiyle
ihaleye de istirak etmemistir. Bu nedenlerle ihalenin feshi davasi agmasina kanuni imkan
yoktur. Mahkemece, istemin aktif husumet yoklugu nedeniyle reddedilerek sikdyetci
aleyhine para cezasina)

hikmedilmemesi gerekirken, isin esasinin incelenerek sikayetginin %10 para cezasi ile
mahkumiyetine karar verilmesi isabetsizdir. (www.kazanci.com.tr -10.02.2013)

534Pekcan|tez, Hakan v.d., a.g.e., s.380-381.

535 Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.432; Pekcanitez, Hakan v.d.,
a.g.e., s.491
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Rehnin paraya gevrilmesi yolu ile takipte paralarin paylastirimasi da

genel haciz yolundaki gibidir. icra ve Iflas Kanunu m.151, m.138, m.141,

m.142 ve m.144 de uygulamada yer almaktadir®3®.

Ayni mala temin edilmis birden fazla rehin alacaklisi arasindaki sira

Turk Medeni Kanunu hikimlerine gore belirlenir>3”.

3.4.2. Paylastiriimanin Yapilmasi

Tasinmaz mal satildiktan sonra, elde edilen para alacaklilara
hisselerine gore paylastirilir. Tasinmazin satis bedelinden ilk 6nce satis ve
paylastirma giderleri gibi butlin alacaklilari ilgilendiren ortak masraflar
cikartiir. Artan para alacaklilara alacaklari oraninda paylagtiriir. Bu
paylastirmada alacaklilara odenecek olan para u¢ bolumden olusur.

Alacaklinin takip konusu yapmis oldugu alacagin asli, alacagin islemis olan

faizleri, takip giderleri ve vekalet lcreti 6denir>38,

Satis tutari bitin alacaklari 6demeye yeterse, butun alacakhlar
arasinda yukaridaki gibi paylastirilir. icra midiri alacakli veya vekiline
0demenin yapilacagi banka hesabina, icra dairesine ait banka hesabindan
ddeme yapar (iiIK m.138) madde hangisi icra miidiri bu ddemeyi yaparken

yuzde 2 oraninda cezaevi harci keser. Aksi kararlastirilmadik¢a cezaevi harci

bor¢luya yukletiliemez, alacakli tarafindan 6denir>®®.

536Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.432; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.491

537Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.432.

538PostaC|oqu, ilhan / Altay, Stumer, a.g.e., s.626; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz,
Ejder, a.g.e., s.346-348.

539Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.346-348; Postacioglu, ilhan / Altay, Sumer,
a.g.e., s.626; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.386-387.
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3.4.3. Sira Cetveli

Rehin satig tutari buatun rehinli alacaklari 6demeye yetmez ise, icra
dairesi bir sira ve pay cetveli diizenler®®. Sira cetveli kesinlesmeden icra
mudurt paralari paylagtiramaz. Bu sira cetveline dayanilarak yapilan

paylastirmada, artik butun alacaklilarin alacaginin tam olarak 6denmesi

mumkin degildir. imtiyazli alacaklilara alacagini alir ve diger alacaklilar ise

alacaginin bir kismini alabilir?*L,

Satis sonucu elde edilen paradan sira cetveli yapildiktan sonra énce
rehinli alacaklilarin alacaklari ddenir. Bu o6deme devlet alacaglr olan
tasinmazin aynina iligkin borg¢lar 6dendikten sonra yapilir. Rehinli

alacaklilardan sonra icra ve iflas Kanunu madde 206°%% da gOsterilmis olan

imtiyazli alacaklilarin alacaklari 8denir’*S.

Sira cetvelinde bir dnceki sirada bulunan alacakli veya alacaklilar
alacaklarini tamamen almadikg¢a sonra gelen siraya 6deme yapilmaz. Ancak

ayni siradaki alacaklilar egit hakka sahiptirler(ilIK m.207). Ornegin 206.

54oPostaC|oqu, ilhan / Altay, Simer, a.g.e., .627; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yiimaz,
Ejder, a.g.e., s.432.

541Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.348; Postacioglu, ilhan / Altay,
Sumer, a.g.e., s5.629

52 jcra ve Iflas kanunu madde 206; © (Degisik dérdincii fikra: 17/7/2003-4949/52 md.)
Teminatl olup da rehinle karsilanmamis olan veya teminatsiz bulunan alacaklar masa
mallarinin satig tutarindan, asagidaki sira ile verilmek lizere kaydolunur: Birinci sira: A)
Iscilerin, is iliskisine dayanan ve ifldsin agiimasindan énceki bir yil icinde tahakkuk etmis
ihbar ve kidem tazminatlari dahil alacaklari ile iflds nedeniyle is iliskisinin sona ermesi
iizerine hak etmis olduklari ihbar ve kidem tazminatlari, B) isverenlerin, isgiler icin yardim
sandiklari veya sair yardim teskilati kurulmasi veya bunlarin yagatiimasi maksadiyla
meydana gelmis ve tizel kigilik kazanmis bulunan tesislere veya derneklere olan borglari,
C) Iflasin agilmasindan énceki son bir yil iginde tahakkuk etmis olan ve nakden ifasi
gereken aile hukukundan dogan her tiirlii nafaka alacaklari. Ikinci sira: Veldyet ve vesayet
nedeniyle mallari borglunun idaresine birakilan kimselerin bu iliski nedeniyle dogmusg olan
tiim alacaklari; Ancak bu alacaklar, iflas, vesayet veya veladyetin devam ettigi miiddet yahut
bunlarin bitmesini takip eden yil iginde acilirsa imtiyazli alacak olarak kabul olunur. Bir
davanin veya takibin devam ettigi miiddet hesaba katimaz. Ugiincii sira: Ozel
kanunlarinda imtiyazli oldugu belirtilen alacaklar. Dérdiincii sira: imtiyazli olmayan diger
bitun alacaklar.

543Pekcamtez, Hakan v.d., a.g.e., s.388.
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maddenin birinci sirasindaki is¢i alacaklarinin tumu 6denmedikge, dorduncu

siradaki imtiyazsiz alacaklilara 6deme yapllmaZS44.

Sira cetvelinin dizenlenmesi ve tebligi takip ile ilgili islemler oldugu
icin Tebligat Kanunu’ nun 11. Maddesi geregi sira cetveli takip alacaklisinin
vekiline tebli§ edilecektir. icra dosyasindaki alacagi temlik almis ve bu

durumu icra dosyasina bildirmis olan alacakliya da sira cetvelinin tebligi

gerekmektedir. Sira cetveli alacakl diginda bor¢luya da teblig edilmelidir®®®.

Sira cetvelinin bir sureti bitiin ilgililere teblig edilir(iK m.141).
Alacaklilar yedi gunluk sure iginde sira cetveline itiraz edebilirler veya
mahkemede sira cetveline itiraz davasi agabilirler546. Sira cetveline kargl ya
icra mahkemesinde gsikayet ya da genel mahkemede itiraz yoluna
bagvurulabilir. Ancak her ikisinde de sure sira cetvelinin tebliginden itibaren
yedi gundur. Bu yedi gunlik slre de itiraz veya sikayet yoluna bagvurulmaz
ise, sira cetveli kesinlesmis olur. itiraz edilirse yapilan itiraz veya sikayet

sonucu sira cetveli kesinlesmis olur. Sira cetveli kesinlesmeden paralarin

paylastirimasina gegileme2547.

3.4.3.1. Sira Cetveline Karsi Sikayet Yolu

icra midirinin sira cetvelini yaparken bu husustaki takip hikkimlerine
uygun hareket etmeden usulliine uygun olarak yapilmadigi iddia edilmekte ise
bu halde gidilecek yol sira cetveline itiraz yoludur. icra ve iflas Kanunu
madde 142,11l fikrasinda sira cetveline karsi sikayet yolu sadece siraya karsi

bir itirazda bulunmasi hali sinirhymis gibi gorunse de; icra mudurinin uymak

544Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.388.
545Karsll, Abdurrahim, a.g.e., s.569.

546Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.348; Karsli, Abdurrahim, a.g.e.,
s.569; Postacioglu, Ilhan / Altay, Sumer, a.g.e., s.629; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e.,
s.388.

547Pekcanltez, Hakan v.d., a.g.e., s.388-389.
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ve resen yapmak zorunda oldugu bitin hususlardan dolayi icra ve iflas

Kanunu madde 16°%8 ya gore sikayet yoluna bagvurulabilir549.

Sikayet sebeplerinden genellikle alacaklinin istedigi siraya kabul

edilmemesi teskil edecektir’>® (ilK m.142/111).

Ornegin; ihale kesinlesmeden sira cetvelinin diizenlenmis olmasi,
paraya c¢evrilmis mal Uzerine haciz koydurmus bulunan alacakliya sira

cetvelinde yer verilmemesi, alacaklinin kendi sirasina itiraz etmesi, icra

mudurtnun takip hukuku kurallarina aykiri davranmasidir®>?.

Sira cetveline gikayet yoluna gidilmigse, sira cetvelinde hak sahibi
gorunen her alacakli, bir bankanin, icra dairesince belirlenecek miktari iceren
kesin teminat mektubunu vererek payina disen mebla@i tahsil edebilir (lIK
m.142/a).

icra mahkemesi sikayeti basit yargilama usuliine gore yapacaktir.

Durusma yapilmasina lizum olup olmadigi icra mahkemesi tarafindan takdir

edilecektir®®?.

Sikayet Uzerine icra mahkemesi sikayeti kabul ederse, icra mudurd bu
karar gore yeniden sira cetveli dlizenler ve yeni duzenlenen sira cetveli
ilgililere teblig edilir. Degistirilen sira cetveline itiraz veya sikayet edilebilir.
icra mahkemesi sikayeti reddederse sira cetveli sikayet eden ydniinden

kesinlemis olur. Sira cetvelinin kabulliine veya reddine iligskin verilen karar

548jiK. mad.16; Kanunun hallini mahkemeye biraktigi hususlar miistesna olmak tizere cra ve
iflas dairelerinin yaptigi muameleler hakkinda kanuna muhalif olmasindan veya hadiseye
uygun bulunmamasindan dolayi icra mahkemesine sikayet olunabilir. Sikayet bu muamelelerin
ogrenildigi tarihten yedi giin iginde yapilir. Bir hakkin yerine getiriimemesinden veya sebepsiz
strtincemede birakilmasindan dolay1 her zaman sikayet olunabilir.

549Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.348; Karsl, Abdurrahim, a.g.e.,
s.571.; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.389.

550Postamogjlu, ilhan / Altay, Stimer, s.629; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yimaz, Ejder,
a.g.e., s.348; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.571.

551Karsll, Abdurrahim, a.g.e., s.571; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.389.
552Karsll, Abdurrahim, a.g.e., s.573.
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temyiz edilebilir3.icra mahkemesinin sikayet Uzerine verdigi karardan tum

alacakhlar yararlanabilir554.

3.4.3.2.Sira Cetveline itiraz Davasi

Sira cetveline alinmig olan bir alacaklinin alacagina veya onun
sirasina itiraz etmek istiyorsa, o zaman sira cetveline karsi genel
mahkemede itiraz yoluna bagvurmasi, yani o alacakliya karsi genel

mahkemede dava agmasi gerekir(iiK m.142).

Burada davaci sira cetveline alinmig alacaklinin alacagina veya
sirasina itiraz eden alacaklidir. Davali ise, alacagina veya sirasina itiraz eden
alacaklidir. Borglu sira cetveline kargi sikayet edebilir. Fakat itiraz davasi
agmasina imkan yoktur555. Cetvele itiraz hakki borgluya taninmis olmayip

yalnizca cetvele girmis bulunan alacakliya taninmig bir yetkidir556.

Sira cetveline itiraz davasinda yetkili mahkeme, icra takibinin yapildigi
yer mahkemesidir(ilK m.142). Gérevli mahkemenin belirlenmesine alacagin
miktarina bakilmaksizin veya sira cetvelinde alacakliya dusen miktar dikkate
alinmaksizin gorevli mahkeme asliye hukuk veya asliye ticaret mahkemesidir
(HMK m.2).

Sira cetvelinin en kisa zamandan kesinlesmesi i¢in dava bir sureye

tabidir. Bu sure sira cetvelinin alacakliya tebliginden itibaren yedi gundur.

553Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.348

554Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.348; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.390.

555Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.573; KURU, BAKI/ARSLAN, RAMAZAN/ YILMAZ, EJDER,
a.g.e., s.349-350; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.390. YARG.19.HD; 8.12.2005 tarih,
7174 e. ] 12320 k. na gore ; Sira cetveline itiraz davalarina husumet, alacagdinin miktarina
ve esasina itiraz edilen alacakliya yéneltilmesi gerekir. Kural olarak bor¢luya husumet
ybneltilemez. Mahkemece, davali borglu ybéniinden davanin pasif husumet ehliyeti
ybniinden reddi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmasinda isabet gbérilmemigtir.
(www.kazanci.com.tr I- 10.02.2013)

556postacioglu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e., s.629.
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Eger bu sure iginde itiraz edilmez ise, sira cetveli kesinlegir. Sira cetveline
alacakl itiraz etmis ise, yerel bir bankanin teminat mektubunu icra dosyasina
koyarak sira cetvelinde payina dusen alacagini tahsil edebilir. Teminat
mektubunda, alacaklinin icra dosyasindan tahsil ettigi meblag ile bu miktarin
kismen veya tamamen icra dosyasina iadesinin gerekmesi halinde iade
tarihine kadar gegecek sureye ait faizin, icra dairesinin yazili ilk talebi tzerine

icra dosyasina O0denmesi taahhit edilir. Buna gobre hesaplanip teminat
mektubu ile garanti altina alinacak miktar icra dairesince belirlenir®>’ (liK

m.142/a).

Sira cetveline itiraz davasi basit yargilama usull ile goérulir. Bu
davada ispat kilfeti davaliya aittir. Yani davaci alacaginin mevcut oldugunu

ispat etmek zorundadir®®8. Burada ispatin icra takibinden onceki tarihlerde

dizenlenmig ve birbirini teyit eden delillerle yapilmasi gerekir 559,

Sira cetveline kargl itiraz eden davaci, davayi kazanir ise, itiraz ettigi
alacaga isabet eden pay, kendi alacak tutarini gegmemek kosuluyla,

kendisine ait olur®®0. Ornegin; Paralarin paylastirimasinda esas alinan

miktarin indiriimesinden sonra, kalan net tutar 12.000 Tuark Lirasi oldugu
takdirde alacaklilar faiz ve gideriyle birlikte 8.000, 16.000, 24.000 Turk liraya
olan A,B ve C olan ¢ alacakli olsun. A, 8.000 Turk Liralik alacak sahibi
olarak, C’ nin 24.000 Turk Lirahk alacagina itiraz edecek olur ve itirazinda

hakli ¢gikarsa C’ ye diusmesi gereken 6.000 Turk Lirasi A ya ait olur. Boylelikle

tum alacagini elde etmis olur>6,

557Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.349.

558Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.350; Postacioglu, ilhan / Altay,
Simer, a.g.e., s.630; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.575; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e.,
s.391.

559Karsll, Abdurrahim, a.g.e., s.574.
560Pekcamtez, Hakan v.d., a.g.e., 5.391; Postacioglu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e., s.630.

S61postacioglu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e., s.630
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Sira cetveline itiraz edilmemigse sira cetveli kesinlegir ve paralar sira
cetvelinde yapilan sekilde paylastirilir. Paralarin dagitiminda ipotekli alacakl

alacaginin tamamini alamamis ise kendisine rehin agigi belgesi verilir.

3.5. REHIN ACIGI BELGESI

3.5.1. Genel Olarak

Rehin konusu tasinmazin satim bedelinin alacaklinin alacagini karsi-
lamamasi durumunda, alacakliya kalan miktar igin iflds veya haciz yoluna

basvurabilmesi igin icra dairesince bir belge verilmektedir. Rehnin alacagi

tumuayle karsilamadigini tespit eden bu belgeye rehin agigi belgesi denir®%2.

Bu belgenin sagladigi yarar, alacak irat senedinden ya da diger bir
tasinmaz miukellefiyetinden dogmadik¢a, éddenmeyen tutar igin borglunun
haciz ya da iflas yoluyla takibine olanak saglamasidir. Bu belge karsisinda,

bor¢lu muhatap oldugu haciz ya da iflas yollariyla takibe karsi artik 6nce

rehnin paraya c¢evrilmesi gerektigi iddiasiyla karsi glkamaz563.

Tasinmaz rehninde rehin agigi belgesinin verilebilmesi ancak, alaca-
gin ipotek veya ipotekli bor¢g senedinden biri ile temin edilmis olmasi lazimdir.
Zira borglu bu rehin turlerinde kisisel malvarligi ile de sorumlu olmaktadir.

Oysa, irat senedinde borglu borgtan kisisel malvarhigi ile sorumlu olmadi-

gindan alacakliya rehin agigi belgesi bu durumda verilmez®%4.

Lehine yabanci para ipotegi kurulan alacakli alacagini almamigsa,

verilecek olan rehin agigi belgesinde 6denmeyen kisim yabanci para olarak

562Tandogan, Haluk: “inangli islemlerde inananin Korunmasi ve Temsil ve Vekalete iligkin
Sorunlar Sempozyumu” , Istanbul 1977, s.86; Kagak, Nazif,a.g.e, s.807; Postacioglu, llhan
/ Altay, Sumer, a.g.e, s.729.

563Postamoglu, ilhan / Altay, Stimer, a.g.e., s.729.
564Ka(;ak, Nazif, a.g.e., s.808-810.
159



gbsterilmelidir565. Rehin agigi belgesi gecici rehin agigi belgesi ve kesin

rehin acigi belgesi olmak tzere iki tarludar.

3.5.2. Gegici Rehin Agigi Belgesi

Alacagi rehinle temin edilmis olan alacakli, oncelikle rehnin paraya
cevrilmesi yoluyla takip yapmak ve bu takibi sonuglandirmak zorunda oldu-
dgundan, bu surecgte borglunun diger mallarini kagirmasi veya diger adi ala-
cakhlarin borgluya ait mallari haczettirerek 6n sirayr almalari mamkundur.

iste Icra ve iflas Kanun’ da rehinli alacaklinin, alacagini temin bakimindan bu

olumsuz durumunu korumak amaciyla bir duzenleme getirilmigtir566.

Buna gore, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip surerken ve icra
memurunca yapilacak kiymet takdirinin kesinlesmesi Uzerine, rehnin satisi
sonucunda elde edilecek paranin, rehinli alacaklinin alacagini kargilamaya-

cag! anlasilirsa ve alacakli da talep ederse, icra dairesi kendisine bir gegici

rehin agig belgesi verir®®’ (iiK m. 150f/1).

Alacakli bu gegici rehin agigl belgesine dayanarak, ayni takip dosya-
sinda, yani bagka bir haciz takibi yapmasina gerek olmaksizin, alacagin re-
hinle kargilanamayacag! dusunulen kismi igin, icra dairesinden borglunun

diger mallarinin haczedilmesini isteyebilecegi gibi, icra ve iflas Kanunu

565Deynekli, Adnan, a.g.m., s.333.

566Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e., s.187, Girsoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret / Cansel, Erol,
a.g.e., s.1086-1087, OJuzman, M Kemal/ Seligi, Ozer/ Ozdemir, Saibe, a.g.e.,s.409, Hatemi,
Huseyin /Serozan, Rona / Arpaci, Abdulkadir, a.g.e., s.738; Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e, s.493.

567Tandogan, Haluk, a.g.m., 5.86, Helvaci, ilhan, a.g.e., s.96-99; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.733
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madde 100°deki esaslar gergcevesinde diger alacaklilarin basglatmis oldugu

haciz takiplerine istirak de edebilir>®® (iiK m. 150f/11).

Rehin konusu mal satilip alacagin kargilanamayacak olan kismi kesin
olarak belli olmadidi surece, rehinli alacakli hacizli mallarin satisini talep
edemez. Ancak diger alacaklilarin talebi Uzerine bu arada mallar satilirsa,
bunlarin satisindan elde edilen paradan rehinli alacaklinin payina dusen miktar,
rehin konusu mal satilip acik ve kesin olarak belli oluncaya kadar ken-disine
O0denmeyecek, icra dairesinde muhafaza edilecektir. Rehin alacaklisi, her
durumda rehinli malin satisi sonucunda alacaginin tahsil edilemeyen kismini

bor¢lunun diger hacizli mallarindan righansiz olarak elde eder>®® (IiK

m. 150f/11).

3.5.3. Kesin Rehin A¢igi belgesi

Rehnin paraya gevrilmesi yoluyla takipte verilen diger bir rehin acgigi
belgesi de, kesin rehin acgigi belgesidir. Kesin rehin agigi belgesi verilmesinin
sartlari ve bu belgenin hikimleri icra ve iflas Kanunu madde 152'de
dizenlenmigtir. Buna go6re kesin rehin acigi belgesi iki durumda

verilebilmektedir.

Bilindigi Uzere, rehin konusu tasinmazin icra marifetiyle satilabilmesi
icin arttirmada teklif edilen bedelin takipte bulunan alacakhlarin toplamindan
fazla olmasi ile paraya cevirme ve paylastirma masraflarini karsilamasi
gerekmektedir. Bu sartlar bulunmadigi i¢in taginmaz satilamaz ise, alacakliya
alacaginin timi icin bir kesin rehin acigi belgesi verilir (IIK m. 152). Kesin
rehin agigi belgesinin verileceg@i diger bir hal ise, rehin konusu malin satiimis

olmasina ragmen satim bedelinin takip olunan alacagi timayle kargilamamis

568 Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., s.187, Karsli, Abdurrahim, a.g.e., 5.733-734.
569 Akipek, Jale/ Akintiirk, Turgut, a.g.e., s.187; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., .733-734.
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olmasi durumudur. Bu durumda da ac¢ik kalan kisim igin kesin rehin agigi

belgesi verilecektir®”°.

Bu belge, rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takip sonuglanmig olmasi,
rehin acgiginin kesin olarak belli olmasi ve ortada gegici bir durumun kal-

mamasi nedeniyle gecici rehin agigi belgesinin karsiti olarak kesin rehin agigi

belgesi olarak adlandirimaktadir®’®,

Bu sartlar mevcut oldugunda, icra memuru satis gergeklesmemis ise,
ihale gununu muteakip, satis gergeklesmis ise, paralarin paylastiriimasindan
sonra rehin agigi belgesini resen duzenleyerek bedava ve pulsuz olarak ala-
cakliya vermesi gerekmektedir. Aksi halde, bir hakkin yerine getiriimemesi
durumu s6z konusu olacagindan, alacakh suresiz olarak sikayet talebinde
bulunabilir. Alacakh ayni sekilde talep etmesine ragmen kesin rehin agigi

belgesi icra memuru tarafindan verilmedigi takdirde de suresiz sikayet yoluna

bagvurabilir572.

Kesin rehin acigi belgesinin hangi alacakl ya da alacaklilara verilecegi
konusunda icra ve iflas Kanunu madde 152 hikkminde bir aciklik
bulunmamaktadir. Bu durumu rehin acgigi belgesinin hangi durumda

verildigine bakilarak belirlemek gerekmektedir.

Kesin rehin agigi belgesinin, rehin konusu malin satilamamis olmasi
nedeniyle verilmis olmasi durumunda, bu belge, sadece takipte bulunan ala-
cakhya verilir. Derece itibariyla kendisinden dnce ya da sonra gelen alacak-

lilara bu belge verilmez. Zira onlarin, rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla ayrica

takipte bulunma imkanlari bulunmaktadir®’3.

570 Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.381; Ustindag, Saim, a.g.e., s.327; Kagak, Nazif,
a.g.e., s.1093; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.734.

571 Belgesay, M.Resit, a.g.e., s.444 Kacgak, Nazif, a.g.e., s.1094-1096.
572Postamoglu, ilhan; a.g.e., s.550-553, Ustiindag, Saim, a.g.e., .327 Kagak, Nazif, a.g.e., s.1095.

573Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.350; Akipek, Jale/ Akinturk, Turgut, a.g.e.,
s.184.
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Kesin rehin agigi belgesi, rehnin satiimig, ancak satim bedelinin ala-
cakhnin alacagini tumuyle karsilayamamasi nedeniyle verilmis ise, bu du-
rumda, takipte bulunan alacaklidan derece itibariyla dnce bulunan alacakli-
lara bu belge verilmez. Cunku, rehnin satigi igin satim bedelinin bu alacak-
lllarin alacagini kargilamasi gerekmektedir. Takipte bulunan alacakl ile ayni
derecede bulunan ya da derece itibariyla ondan sonra gelen alacaklilara ise,
bunlarin alacaklarinin muaccel olmasi halinde kesin rehin acigi belgesinin
verilmesi gerektigi, muaccel degilse kendilerine sadece acik kalan kismi

belirten belge verilecegi, Isvigre uygulamasinda kabul edilmektedir. Bu uy-

gulama tarzi Tiirk hukukunda da kabul edilmelidir®’4.

Kendisine kesin rehin acigi belgesi verilmig olan alacakli, alacagi irat
senedi ya da bir tasinmaz mukellefiyetinden dogmamis olmasi sartiyla, rehin
acigi belgesini gosterip, rehnin paraya g¢evrilmesi yoluyla takip yaptigini ama

alacagini kismen veya tamamen elde edemedigini ispat ederek, borgluya

kars! haciz veya iflas yoluyla takip yapabilir>”> (ilK m. 152/11).

Alacakli, rehin agigi belgesinin satilamamasi nedeniyle verilmis olmasi
durumunda, artirma gununden, malin satimig olmasina ragmen satim
bedelinin alacakhnin alacagini tamamen elde edememis olmasi nedeniyle
verilmis olmasi durumunda satigin kesinlesmesi tarihinden itibaren bir yil
icinde ilamli veya ilamsiz haciz yoluyla takip yaparsa borgluya yeniden
odeme ve icra emri gonderiimez. Baska bir deyisle, alacakli, dogrudan
borglunun mallarinin haczini talep edebilir (ilK m. 152/111). Alacakli bu kesin
rehin acigl belgesine dayanarak acaba ilamli takip mi yapacak yoksa ilamsiz
takip mi yapacagi tartima konusudur. Rehin acigi belgesinin verildigi takip

rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla ilamli takip idiyse, alacakli ilamh takip

S74(Jstiindag, Saim, a.g.e., s.327 Kacak, Nazif, a.g.e., s.1096.

575Gijrdogan, Burhan, a.g.e., s.17-18 Kagak, Nazif, a.g.e., s.1096
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yapacak, ilamsiz takip idiyse ilamsiz takip yapacaktir. Bor¢luya 6deme emri

mi yoksa icra emri mi gonderilece@i de buna gore belirlenecektir®’®.

icra ve iflas Kanunu madde 152/1V hikmiine gdre kesin rehin agigi
belgesi, icra ve iflas Kanunu madde 68/I anlaminda borg ikrarini iceren bir
senet niteligindedir. ilamli takip neticesinde verilen kesin rehin acigi belgesi
dayanadi olan ilam ya da ilam niteligindeki belge ile birlikte yine ilam
niteliginde oldugundan, bu hukim rehnin paraya c¢evrilmesi yoluyla ilamsiz
takip sonucunda verilen kesin rehin acigi belgesi icin gecerlidir. Kesin rehin
acigl belgesi 68/l anlamindaki etkisini ilamsiz takipte ancak bir yil sonra
gOsterir. Zira yukarida belirttigimiz gibi bir yil icinde borgluya 6deme emri
gonderilmesine gerek bulunmamakta, bunun sonucu 6édeme emrine itiraz ve

dolayisiyla itirazin kaldiriimasini saglayacak bir belgeye de ihtiyag

bulunmamaktadir®’”.

Kesin rehin acigi belgesi takip hukuku bakimindan borg ikrarini iceren
senet hukmunde olup, maddi hukuk bakimindan alacagin varhiginin kesin
delilini tegkil etmemektedir. Buna gore, kesin rehin acigi belgesi alacaklinin
itirazin kaldirilmasi igin icra mahkemesine basvurmasi halinde bu etkisini
gosterir. Alacakhnin, itirazin iptali icin mahkemeye basvurmasi ya da iflas
takibi yapmasi ve iflas davasi agcmasi durumunda, mahkemenin bor¢lunun

maddi hukuk bakimindan bor¢lu olup olmadigini arastirmasi gerekmekte-
dir’’8,

576(giitc, A.Tahir/ Dogrusdz, Edip, a.g.e., 5.232 Kacak, Nazif, a.g.e., s.1098

577Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.361, Gurdogan, Burhan, a.g.e.,
s.11-14, Akipek, Jale/ Akintirk, Turgut, a.g.e., s.184, Ogutcl, A.Tahir/ Dogrus6z, Edip,
a.g.e., s.233-235; Karsli, Abdurrahim, a.g.e., s.734.

578GUrsoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret / Cansel, Erol, a.g.e., s.1085
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3.6. IPOTEK ALACAKLISINI GAIP OLMASI VEYA BORCU
ALMAKTAN KACINMASI

ipotekle temin edilmis ve vadesi gelmis bir alacagin alacaklisi gaip olur
veya yerlesim vyeri bilinmez veya borcu almaktan ve ipotegi ¢ozmekten

kaginirsa, kanun borgluya borcunu icra dairesine yatirmak suretiyle ipotegin

kaldiriimasina olanak saglam|§t|r579.

Borglu borcun tamamini icra dairesine édemekle yukimlidir. icra
dairesine 6deme yapan borclu ipotedin kaldiriimasini talep eder. icra dairesi
alacakliya bir yazi gonderiri ve on bes gun icra dairesine gelerek parasini
almasini ve ipotegin ¢dzdurilmesini ister. Alacakli gelmez veya gelip de
kabul edilebilir bir mazeret gostermeden iglemi gergeklestirmez ise, icra
dairesi dosyay! icra mahkemesine génderir. icra mahkemesi bedelim alacakli
adina saklanmasina ve ipotegin kaldirilmasina karar verir. Verilen karar

dogrultusunda ipotegin kaldirilmasi tapu dairesine teblig edilir ve tapu siciline

eklenir®80,

Borglu yukaridaki iglemlerin yapilmasini vadesi gelmis bir borg igin
isteyebilir. Borclunun vadesi gelmemis bir borg igin ayni islemlerin

yapilmasini isteyebilmesi, ipotek senedi geregince islemis veya isleyecek

batun faizleri ile birlikte borcunu édemesine bagI|d|r581.

579Pekcan|tez, Hakan v.d., a.g.e., s.489; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder, a.g.e., s.435.

580 Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.489; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder,
a.g.e.,s.435.

581 Pekcanitez, Hakan v.d., a.g.e., s.489; Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder,
a.g.e.,s.435.
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SONUC

Tark Medeni Kanunumuza gore, ipotek tasinmaz rehni cesitleri
arasinda yer almakta olup, mevcut veya ileride dogmasi muhakkak veya
muhtemel bir alacak igin tesis edilir. Diger bir deyisle kosula bagl olan veya
olmayan belirli ve belirsiz, ileride dogmasi muhtemel ve muhakkak olan bir
alacak icin ipotek tesisi mumkundur. Guvence altina alinan alacagin mutlaka
para alacagi olmasi gerekmez. Bir yapma veya yapmama edimi de ipotegin

konusu olabilir.

Tasinmaz rehni bir alacagin teminati olarak bir taginmaz Uzerinde
tesis edilen sinirl bir ayni haktir. Bor¢ vadesinde ddenmedigi zaman teminat
teskil eden tasinmaz icra organlari vasitasiyla paraya gevrilir ve alacak satis
bedelinden tahsil edilir. Taginmaz rehni kapsamina oncelikle yukumlu
tasinmazin kendisi girer. Bu tasinmazin tapu katigune kayitli bir tasinmaz
olmasi sarttir. Nitekim kanun geregi tapuya kayith olmayan tasinmazlar
Uzerinde tasinmaz rehni kurulamaz. Tasinmaz bir butin olarak alacaga

teminat tegkil eder.

ipotek alacaga bagli sinirli ayni haktir. Borclu borcu igin hem ipotekli
tasinmazdan sorumludur, hem de borg¢lunun ipotekli tasinmaz alacagi
karsilamaz ise kigisel varligi ile sorumludur. Yani alacaklinin alacagdi igin,
hem guvence gOsterilen tasinmazdan hem de sahsi mal varligindan
sorumlulugu devam eder. Bor¢lunun mutlaka Uzerinde ipotek tesis edilen
tasinmazin maliki olmasi gerekmez. Tasinmazin maliki Gg¢uncu kisi ise, bu

malik sadece vermis oldugu tasinmaz ile borgtan sorumludur.

Kanunda miktari 6nceden belli olmayan alacaklar igin de rehin
kurulmasi imkani taninmistir. Bunlar Ust sinir ipotegidir. Alacak mevcut ise

anapara ipotegi kapsamina girmektedir. Alacagi belli olmasi igin kanun,
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bunun Turk parasi ile belirlenmesini ve bu rehin tutarinin tapu siciline tescilini
zorunlu kilmigtir. Boylece kanun koyucu hangi miktara kadar tasinmazin
guvence tegkil ettiginin bilinmesini istemigtir. YUkumlalugunun Tark parasi ile
gosterilmesinin emredici bir hUkim oldugu her ne kadar doktrin de tartisma
konusu olsa da kabul edilmektedir. Alacak yabanci para ipotegi ile kurulmus
ise, alacagin kapsaminin anapara ipotegi mi Ust sinir ipotedi mi olacagi
tartisma konusu olsa da, bu alacagin ust sinir ipotegi kapsamindan

degerlendiriimesi gerektigi kanaatindeyiz.

ipotek teminat olarak verilmis sinirli ayni haktir. Alacakli alacagi
alamaz ise ipotekli tasinmazi paraya cevirterek alacagini alabilecektir.
Taraflarin, borglu borcunu 6demez ise, tagsinmazin alacakliya gececedi
yonunde vyapacaklari sozlesme gecersizdir. Roma hukukuna dayali bu
sOzlesme lex commissoria ile adlandiriimakta olup, Turk Medeni

Kanunumuza gore yasak hale getirilmistir.

Alacakli teminat igin verilmis olan ipotekli taginmazi kendisi satamaz.
Bu nedenle oncelikli olarak ipotekle teminat altina almis oldugu yerden
alacagini karsilamasi igin ipotegin paraya c¢evrilmesini saglamalidir. Alacakl
oncelikle ipotekli tasinmazin paraya cevrilmesini talep etmelidir. icra ve iflas

Kanunu madde 45 de yer alan bu hukim doktirinde tartismali da olsa

emredici nitelikte kabul edilmelidir.

ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takipte taraflar alacakl ve
borgludur. ipotekli tasinmazin malikini Gigiinci kisi olmasi halinde, borclu ile
ipotek veren malik arasinda zorunlu takip arkadasligi bulunacaktir. Alacakl
her iki kisiye kars takip baslatmak durumundadir. ipotegin paraya cevrilmesi
yolu ile takipte yetkili icra dairesi takibin tiriine gére degismektedir. ipotegdin
paraya cevrilmesi yolu ilamsiz takipte gayrimenkulin bulundugu yer icra
dairesi, ilaml takipte ise, Turkiye sinirlar igerisinde bulunan icra daireleri

yetkilidir.
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Alacakli alacagini zamaninda alamamig ise, ipotegi paraya
gevirttirmek icin icra organlarina bagvuruda bulunur. Alacakli, icra mudurine,
alacaginin varligini gosteren belgeleri de dahil ederek bir takip talebi ile
basvurur. icra ve iflas Kanunda éngdriilen sartlar cercevesinde yapilacak
olan takip tarandn ilamli icra mi ilamsiz icra mi olacagi tespit edilir ve bu
duruma gore borcluya 6deme emri veya icra emri gonderilir. Odeme emrinin
tebligi ile borgluya itiraz hakki dogar. Eger bor¢lu yedi gun igin takibe itiraz
etmez veya icranin geri birakilmasi karari getirmez ise yapilan icra takibi

kesinlesir.

Alacakli, takip talebinde bulunurken, elindeki ipotek akit tablosunun
tapu idaresince verilmis resmi ornegini ibraz etmeye mecburdur. Tasinmazin
ipotek edilmis oldugu, tasinmazin ada, pafta ve parsel numarasi da takip
talebinde belirtiimelidir.Alacaklinin takip talebinde, ipotegin ilamli ya da
ilamsiz paraya cevriimesi yollarindan hangisini sectigini de belirtmesi

gerekmektedir.

icra ve iflas Kanunun'‘ da ipotegin paraya cevrilmesi hakkinda ilamli ve
ilamsiz takip olarak anilan iki farkli takip sekli 6ngérilmis olmasina ragmen,
takip talebinin igerigi ve nasil yapilacagi her iki takip sekli icin ortak
hakumlerle duzenlenmistir. Alacakl takip yollarindan hangisini sectigini takip
talebinde bildirir. iki takip tirli arasindaki farklihk takip talebinden sonra
ortaya cikar. ilamli icrada borcluya bir icra emri génderilir. Borclunun icra
emrine itiraz ederek takibi durdurma imkani yoktur. Bu karsilik rehnin paraya
cevrilmesi yolu ile ilamsiz takipte bor¢lu kendisine génderilen 6deme emrine

itiraz ederek takibi durdurabilir.

Baslatilan ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takip, elinde ilam olan
alacaklinin ilamh takip yolunu secmesi, borgluya icra emri gonderilmesini
istemesi ister. Alacaklinin elinde bir ilam ya da ilam niteliginde bir belge
olmasa bile, ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz bir para borcunu icerdigi
hallerde, alacakli ilamli icra yolunu segebilir. Ozellikle alacak (st sinir ipotegi
ile temin edilmigse alacakli ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile ilamsiz takip

169



yapabilir. Cunku Ust sinir ipoteginde ipotegin tesis edildigi sirada kesin
sekilde belirli olan bir bor¢ miktari olmadigindan kayitsiz sartsiz para borcu

ikrarindan da s6z edilemez.

Odeme emrine itirazin incelenmesi genel olarak genel haciz yolundaki
gibidir. Bor¢lunun, yukarida belirttigimiz gibi suresinde tasinmaz rehninin
paraya c¢evrilmesi yoluyla ilamsiz takibin baglamasiyla gonderilen ddeme
emrine itiraz etmesi sonucu takip duracaktir. Alacaklinin takibe devam
edilmesini saglayabilmek amaciyla yapmasi gereken, icra mahkemesine
(itirazin tebliginden itibaren alti ay iginde) basvurarak itirazin kaldiriimasini
talep etmek veya genel mahkemede (itirazin tebliginden itibaren bir yil icinde)
iptal davasi agmaktir. itirazin iptali ve kaldirilmasi asagida detayli olarak

aclklanacaktir.

ipotekle glivence altina alacak ayni zamanda kefaletle de giivence
altina alinabilir. Fakat bu kefaletin tirine bakmak gereklidir. Cunki rehnin
paraya gevriimesinde kefile bagvuru kefaletin sekline gore degismektedir.
Kefalet adi kefalet mi, muteselsil kefalet mi bakilmalhdir. Adi kefalette, kefil
once alacagin ipotekli tasinmazda alinmasini isteyebilir. Bu nedenle kural
olarak dnce ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takip baslatiimalidir. ipotegin
paraya cevrilmesi yolu ile takip yapilmadan genel haciz yolu ile takip
yapillamaz. Muteselsil kefalette ise, ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile takip
yapillmadan dogrudan muteselsil kefile karsi genel haciz yolu ile takip

yapilabilir.

Muteselsil kefile karsi takip yapabilmek igin dncelikle givence altina
alinan rehnin paraya cevrilmesine gerek yoktur. Borglunun borcu 6demede
gecikmesi halinde gecikmeye karsi ihtar edilmesi veya ihtara gerek kalmadan
0deme guclugu icinde olmasi halinde alacakl, muteselsil kefile basvurabilir.
Muteselsil kefilin sorumlulugunu azaltmak igin édnce rehnin paraya gevrilmesi

yonunde anlagma yapilabilir ve yapilacak bu anlasma sekle tabi degildir.
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Rehinli mallar, genel haciz yolundaki hikimlere goére, hacizli mallar
gibi icra dairesi tarafindan satilir. Rehinli mallarin satigi, agik arttirma
hazirliklar, arttirma usull, paralarin paylastirimasi genel haciz yolu ile

takipteki hacizli mallarin satiimasi ile ilgili hUkamler gegerlidir.

icra ve iflas Kanun‘ da satis talebi icin 6zel bir sekil dngdériilmemistir.
Bu sebeple, satis isteyen alacakl veya borglu satisi s6zlUu veya yazili olarak
talep edilecektir. S6zIU yapilan satis talebi icra dairesinde tutanaga gegirilir
ve tutanadi dizenleyen memur ve beyanda bulunan alacakli tarafindan

imzalanir.

Borg¢lu hakkinda ipote@in paraya c¢evrilmesi yolu takip baslatilip, takibin
kesinlesmesi ve kiymet takdirinin yaptiriimasi ve yapilan bu kiymet takdiri de
ilgililere tebligi ile birlikte, itiraz olmamasi halinde kiymet takdiri kesinlesir ve
ipotekli tagsinmazin satis asamasina gegcilir. Satis slresi tagsinmazlarda bir yil,
tasinirlarda alti aydir.Alacakh bu bir yillik sure iginde tasinmazin satigini
istemez ise, yapmis oldugu ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile takip duser.

Satis isteme siuresi hak dusurucu suredir.

Tasinmazlar, satis talebinden Ug¢ ay iginde icra dairesi tarafindan agik
arttirma ile satihr. Ancak bu uU¢ aylik sUreden sonra yapilan satig da

gegerlidir. Surenin amaci icra mudurinin satigi gecikmeksizin yapmasidir.

Oncelikle satis icin gerekli butlin hazirlik islemleri yapilir. Bu hazirliklar
yapllmadan dogrudan satis yapilamaz. Bu hazirhk gereklidir. Cunki
tasinmazin satisinda alacakli ve borglunun disinda tasinmaz Uzerinde
bulunan dgunclu Kigilerinde hakkinin korunmasi gerekir. Bu islemler
arttirmanin ilani, arttirma sartnamesinin dizenlenmesi ve tasinmaz

tzerindeki mukellefiyetlerin tespitidir.

Satis talebini alan icra dairesi bir taraftan arttirmanin sartlarini tespit
ederken, diger taraftan arttirmayi ilan eder. Arttirma satistan en az bir ay
once ilan edilir. Bu arttirma ilanina birinci ve ikinci ihalenin yapilacagi yer,
gun ve saat, satilacak taginmazin cinsi, mahiyeti, Gnemli nitelikleri, tahmin
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edilen nitelikleri, bulundugu yer ve arttirmaya katilacaklarin surecekleri pey
ve diger bilgileri nereden alacaklari, Arttirma gsartnamesinin hangi tarihten
itibaren icra dairesinde herkes tarafindan goérllecegi Acik arttirmaya
elektronik ortamda teklif vermeye baslanacagi, elektronik ortamda teklif
vermenin birinci arttirma tarihinde yirmi gun once baslayacagi, arttirmanin
tamamlanacagl gunden oOnceki gunun sonunda sona erecegi; ikinci
arttirmada ise bu gekilde teklif vermenin birinci ihaleden sonraki besinci gun
baglayacadi, en az yirmi gln sonrasi igin belirlenecek ikinci ihalenin
tamamlanacagi gunden Onceki gun sona erecegi, elektronik ortamda
verilecek tekliflerin tasinmazin tahmini degerinin yuzde ellisinden az
olamayacagl, teklif vermeden dnce yuzde yirmi teminat verileceginin zorunlu

oldugu sartlar yazilir.

Paralarin paylastiriimasi icra takibinin son safhasidir. Icra takibinden
islemler alacakli veya bor¢lunun talebi ile olurken paralarin paylastiriimasini
icra muduru resen yapar. Rehnin paraya c¢evrilmesi yolu ile takipte paralarin

paylastiriimasi da genel haciz yolundaki gibidir.

Tasinmaz mal satildiktan sonra, elde edilen para alacaklilara
hisselerine gore paylastirilir. Tasinmazin satig bedelinden ilk dnce satis ve
paylastirma giderleri gibi buatun alacaklilari ilgilendiren ortak masraflar
cikartihr. Artan para alacaklilara alacaklari oraninda paylastiriir. Bu
paylastirmada alacaklilara oOdenecek olan para u¢ bolumden olusur.
Alacaklinin takip konusu yapmis oldugu alacagin asli, alacagin iglemis olan

faizleri, takip giderleri ve vekalet Ucreti 6denir.

Rehin satig tutari batin rehinli alacaklari 6demeye yetmez ise, icra
dairesi bir sira ve pay cetveli duzenler. Sira cetveli kesinlesmeden icra
muadurd paralari paylastiramaz. Bu sira cetveline dayanilarak yapilan
paylastirmada, artik butin alacaklilarin alacaginin tam olarak 6édenmesi
mumkin degildir. imtiyazli alacaklilara alacagini alir ve diger alacaklilar ise

alacaginin bir kismini alabilir.
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ipotekli yerin satimi ile ipotek alacaklisi alacagin tamamini alamamig
ise kendisine rehin agigi belgesi verilir ki, bu belge kalan bakiye icin bor¢luya

tekrar icra takibi yapma yolunu agar.

Yukarida kisaca agiklamaya c¢alistigimiz tim konular calismamiz
icinde kapsamli olarak, goruglere, Yargitay kararlarina ve kanun maddelerine

deginilerek ayrintili bir sekilde aciklanmaya calisiimigtir.
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