Alacakli tarafindan, 1ipotek
konusu her u¢ tasinmaz 1ile
1lgili olarak 1ipotegin paraya
cevrilmesi yolu 1ile takip
yapilmis ve satis avansi da
yatirilmak sureti 1ile her ug
tasinmazin satisi talep
edilmistir. Bu durumda,
alacakli tarafindan, TMK
873/3 maddesi uyarinca toplu
ipotege konu tasinmazlarain
ayni anda satilmasi talebine
iliskin vyasal zorunluluk
yerine getirilmistir. Ancak
ihalede gozetilecek satais
sirasina 1liskin herhangi bir
emredici hukum yasada
bulunmadigi gibi, 11.250.000-
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TL muhammen bedelli “3” no'lu
bagimsiz bolumun 5.685.000-TL
bedelle ihale edildigi,
7.740.000-TL muhammen bedell1l
“2" no'lu bagimsiz bolumun
ise 5.010.000-TL Dbedelle
ihale edildigi, tasinmazlar
uzerinde c¢ok sayida haciz

bulundugu ve satis
talimatinda dosya borcunun
14.226.684-TL oldugunun

bildirildigi gorulmekle,
ihale bedellerinin dosya
alacagini dahi karsilamadigi
anlasilmistair. Duzenlenen
satis i1laninda, 1haleye hangi
tasinmazdan baslanacagina
i1liskin sira 1lan edilerek
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teblig edildigi halde
ilgililer tarafindan bu
durum, suresinde sikayet
konusu da vyapilmamistair.
Davacilarin 1ihalenin feshi
taleplerinin reddine karar
verilmesi ¢gerekirken 11k
derece mahkemesince verilen
ihalenin feshine 1liskin

karara yonelik istinaf
basvurusunun Bolge Adliye
Mahkemesi'nce esastan

reddedilmesi 1isabetsiz olup
bozmayi gerektirmisti

T.C.

Yargitay

12. Hukuk Dairesi

E: 2017/4599 K: 2017/14229 K.T.: 15.11.2017
“Ictihat Metni”

MAHKEMESI : B6lge Adliye Mahkemesi

Yukarida tarih ve numarasi yazili Bolge Adliye Mahkemesince
verilen kararin muddeti ic¢inde temyizen tetkiki birlesen
davalarin davacilari .., .. ile asil ve birlesen davalarin
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davalilari alacakli ve ihale alicisi tarafindan istenmesi
uzerine bu isle ilgili dosya mahallinden daireye gonderilmis
olup, dava dosyasi icin Tetkik Hakimi .. tarafindan duzenlenen
rapor dinlendikten ve dosya icerisindeki tum belgeler okunup
incelendikten sonra isin geregi gorusulup dusunuldi :
26.9.2004 tarih ve 5235 sayili Adli Yargi Ilk Derece
Mahkemeleri ile BOlge Adliye Mahkemelerinin Kurulus, GoOrev ve
Yetkileri Hakkinda Kanuna paralel olarak, 2004 sayili Icra ve
Iflas Kanunu’'nun temyiz ve karar dizeltmeye iliskin
hikimlerinde degisiklik yaparak istinaf ve temyiz ile ilgili
hukimleri yeniden duzenleyen 18.3.2005 tarih ve 5311 sayili
Kanun ile Icra Iflas Kanunu’na eklenen gecici 7. maddeye gére,
5311 sayili Kanun hiukumleri Bolge Adliye Mahkemelerinin goOreve
basladigi 20.07.2016 tarihinden sonra verilen Kkararlar
hakkinda uygulanir.

Davacilar tarafindan icra mahkemesine yapilan basvuruda, 528
ada 18 parselde kayitli 3 nolu bagimsiz boélime iliskin
08.03.2016 tarihli ihalenin feshi talep edilmis, .. .. 14. Icra
Hukuk Mahkemesi’nin 05.09.2016 tarih ve 2016/193 E.-649 K.
sayili ilami ile; dinlenen tanik beyanlari dikkate alinarak
ihaleye katilmak isteyenlerin vazgectikleri ve tasinmaz
satislarina 3 nolu bagimsiz bdélimden baslanmadigi gerekcesi
ile ihalenin feshine karar verilmistir.

Taraflarin istinaf yoluna basvurmasi lUzerine, .. Bolge Adliye
Mahkemesi 21. Hukuk Dairesi’nin 15.02.2017 tarih ve 2016/221
E. — 2017/240 K. sayili ilami ile; davali alacakli .. Varlik
A.S.’'nin dilekcesinde, istinaf sebepleri ve gerekcelerinin
ayrintili olarak gosterilmedigi gerekcesi ile istinaf
talebinin usulden reddine, diger davaci ve davalilarin istinaf
taleplerinin ise, ilk derece mahkemesince dinlenen tanik
beyanlarindan ve dosyadaki diger delillerden ihaleye katilimin
onemli 6lcude etkilendigi ve satisa en yuksek degerli olan 3
nolu tasinmazdan baslanmasi gerektigi halde en disik degerli
tasinmaz uUzerinden baslanmasinin ihalenin feshi nedeni oldugu
gerekcesi ile esastan reddine karar verilmis, s6z konusu
karar, .., .., Final Varlik Yonetim A.S ve .. tarafindan
suresinde temyiz edilmistir.



1- Davacilar .., .. ve davali .. Yonetim A.S’'nin temyiz
itirazlarinin incelenmesinde;

Taraflarin iddia ve savunmalarina, dosya icerigindeki bilgi ve
belgelere ve BOlge Adliye Mahkemesi kararinin gerekcesine gore
davacilar .., .. ve davali .. Yonetim A.S’'nin temyiz
itirazlarinin (REDDINE);

2- Ihale alicisi ..’nun temyiz itirazlarina gelince;

IIK'nun 134/2. maddesi géndermesi ile uygulanmasi gereken Turk
Bor¢clar Kanunu’'nun 281. maddesi uyarinca; kanuna veya ahlaka
(adaba) aykiri sekilde ihaleye fesat karistirilmis olmaszi,
ihalenin feshi sebebidir. Ihalenin amacina ulasmasini ve malin
gercek degerine satilmasini, ihalenin saglikli ve normal
sartlarda yapilmasini engelleyici, durustluk kurallari ile
bagdasmayan davranislarda bulunulmasi ve ihaleye katilima
engel olunmasi ihaleye fesat niteligindedir. Taraflar, fesat
nedeni olarak ileri surdukleri maddi vakialari tanik dahil her
turllu kanitla ispat edebilirler.

Somut olayda, ihaleye katilimin engellendigine dair herhangi
bir delil bulunmadigi gibi, yargilama asamasinda dinlenen
tanik beyanlarindan, taniklarin ihaleye katilmaktan kendi
iradeleri ile vazgectikleri, teminat miktari 2.250.000 TL
oldugu halde, hicbir tanigin teminati hazir etmedigi, talimat
icra madurligu ile esas icra mudiurlugu arasindaki yazismalarin
ise, ihaleye katilimi engellediginin kabul edilemeyeceqi,
kaldi ki ihalenin belirlenen saatte yapildigi goridlmekle,
mahkemenin, ihaleye katilimin etkilendigine iliskin tanik
beyanlarina dayali gerekcesi yerinde gorulmemistir.

Ote yandan, tasinmaz rehni 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun
850 ve devami maddelerinde duzenlenmistir. Kanunun 850.
maddesine gore, tasinmaz rehninin ipotek veya ipotekli borg
senedi ve irat senedi seklinde kurulabilecegi, baska herhangi
bir sekilde kurulamayacagi acikca ifade edilmistir. Bu
ifadeden de anlasilacagi lzere ipotek, tasinmaz rehninin bir
turudur ve bir borcun o6denmesinin tasinmazla teminat altina
alinmasi hukuki iliskisine dayanir. Ipotek, tasinmaza taalluk
eden haklardandir. Birden fazla tasinmazin bir alacagin
teminine tahsis edilmesi mumkundur. Bu durum toplu rehin



kurulmasi veya rehin yukunun paylastirilmasi yoluyla
saglanabilir.

Toplu rehin, Turk Medeni Kanunu'’'nun “Tasinmaz birden cok ise”
kenar basligini tasiyan 855/1. maddesinde; “Birden c¢ok
tasinmazin ayni bor¢ ic¢in rehnedilmesi, tasinmazlarin ayni
malike veya borctan miteselsilen sorumlu olan maliklere ait
olmalarina baglidir” seklinde dizenlenmistir. Yasa metninde de
acikca ifade edildigi gibi, bu rehin tiru, “lUzerinde rehin
kurulmak istenen tasinmazlarin mulkiyetinin ayni kisiye ait
olmas1” ya da “tasinmazlar ayri kisilerin mulkiyetinde, yani
tasinmazlarin malikleri farkli kimseler ise, bu kisilerin
guvence altina alinmak istenen borctan muteselsil olarak
sorumlu bulunmalari” hallerinde kurulabilmektedir. Bu sartlar
yoksa toplu rehin kurulamaz.

Toplu rehinde, tek bir alacagin tamami, birden fazla tasinmaz
ile teminata alinmis olup, birden fazla tasinmaz Uzerinde
kurulu rehinler arasinda hukuki baglilik vardir ve bu bag
icerisinde, alacaklinin alacagini tahsil etmesi asildir. Rehin
alacaklisinin teminati ne denli fazla olursa olsun, temelde
alacagini, ancak bir kere elde edebileceginin de unutulmamasi
gerekir. Boylece rehinli tasinmazlardan birisinin paraya
cevrilmesi halinde, rehin alacaklisi alacagini tahsil etmisse,
artik diger tasinmaz Uzerindeki rehnin konusu kalmayacak ve
sona erecektir. Kisacasi, alacakli, alacaginin tutarini bir
kez isteyebilir. Alacagi timiyle karsilandiginda, batin
tasinmazlar hakkindaki rehin hakkinin sona ermesi gerekir.
4721 Sayili TMK’'nun 873/3. maddesinde; “Ayn1i alacak icin
birden fazla gayrimenkul Uzerinde rehin tesis edilmis ise,
alacakli bunlarin ayni zamanda satilmasini talep etmeye
mecburdur. Bununla beraber, icra memuru ancak gerektigi
kadarini satar” hiukmune yer verilmistir. Buna gore, toplu
rehin durumunda, ipotek alacaklisi, alacagi glninde
odenmemisse, aciklanan yasa hikmiu geregi, uzerinde toplu
(birlikte) rehin kurulmus olan tasinmazlarin her birinin ayni
zamanda satilmasini talep etmek zorundadir. Bu zorunluluk,
alacaklinin, istedigi tasinmazi sattirarak keyfi davranmayi
onlemeye yoneliktir (HGK. 27.11.2002. T, 12-823/1020 K.).



Somut olayda, takibe konu tasinmazlara iliskin duzenlenen
ipotek so6zlesmesinin incelenmesinde; davaci ..'’a ait
tasinmazlar lzerine, .. Insaat...A.S’nin banka ile olan genel
kredi so6zlesmesi iliskisine binaen teminat olarak, banka
lehine 1limit ipotegi seklinde toplu ipotek tesis edildigi
gorulmekle birlikte, bu durum, ilk derece ve Bdélge Adliye
Mahkemesi’nin de kabulindedir. Alacakli tarafindan, ipotek
konusu her Uc¢ tasinmaz ile ilgili olarak ipotegin paraya
cevrilmesi yolu ile takip yapilmis ve satis avansi da
yatirilmak sureti ile her uU¢ tasinmazin satisi talep
edilmistir. Bu durumda, alacakli tarafindan, TMK’'nin 873/3.
maddesi uyarinca toplu ipotege konu tasinmazlarin ayni anda
satilmasi talebine iliskin yasal zorunluluk vyerine
getirilmistir. Ancak ihalede go6zetilecek satis sirasina
iliskin herhangi bir emredici hidkidm yasada bulunmadigi gibi,
11.250.000 TL muhammen bedelli “3” nolu bagimsiz bdélimin
5.685.000 TL bedelle ihale edildigi, 7.740.000 TL muhammen
bedelli “2” nolu bagimsiz bdélimin ise 5.010.000 TL bedelle
ihale edildigi, tasinmazlar uzerinde c¢ok sayida haciz
bulundugu ve satis talimatinda dosya borcunun 14.226.684 TL
oldugunun bildirildigi go6rulmekle, ihale bedellerinin dosya
alacagini dahi karsilamadigi anlasilmistir. Kaldi ki,
dizenlenen satis 1ilaninda, 1ihaleye hangi tasinmazdan
baslanacagina iliskin sira ilan edilerek teblig edildigi
halde, ilgililer tarafindan, bu durum, slUresinde sikayet
konusu da yapilmamistir.

0 halde, baskaca fesih nedeni de bulunmadigindan, davacilarin
ihalenin feshi taleplerinin reddine karar verilmesi
gerekirken, ilk derece mahkemesince verilen ihalenin feshine
iliskin karara yonelik istinaf basvurusunun Bdlge Adliye
Mahkemesince esastan reddedilmesi isabetsiz olup bozmayi
gerektirmistir.

SONUG: Ihale alicisi ..’nun temyiz itirazlarinin kabuli ile
yukarida (2) nolu bentte yazili nedenlerle 5311 sayili Kanun
ile degisik IIK’nun 364/2. maddesinin géndermesiyle
uygulanmasi gereken 6100 sayili HMK’'nun 373/1. maddesi



uyarinca, .. Bolge Adliye Mahkemesi 21. Hukuk Dairesi’nin
15.02.2017 tarih ve 2016/221 E. 2017/240 K. sayili istinaf
talebinin reddine iliskin “2"” nolu kararinin (KALDIRILMASINA)
Ve . .. 14. Icra Hukuk Mahkemesi’nin 05.09.2016 tarih ve
2016/193 E.- 649 K. sayili kararinin (BOZULMASINA), dosyanin
karari veren Ilk Derece Mahkemesine, kararin bir drnedinin de
Bolge Adliye Mahkemesi’ne gonderilmesine, 15/11/2017 gununde
oybirligiyle karar verildi.



