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ipotekli, Hacizli veya Intifa Hakk: Bulunan Payin
6306 Kapsaminda Saugt

6306 pay satisinda ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakkinin satisi engelleyip
engellemedigi, haklarin satis bedeline ge¢mesi ve tapu terkininin sonuglari
incelenmektedir.

Bir arsa payinda banka ipotedi, icra haczi, ihtiyati haciz veya intifa hakki bulunmasi 6306 pay
satisinda sik gorulir. Glincel kanun bu kayitlari satisin mutlak engeli saymaz; haklari tasinmazdan
satis bedeline tasiyan 6zel bir sistem kurar.

Kisa cevap

6306 kapsamindaki acik artirmayla satilacak pay uzerindeki ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa gibi
haklar satisa engel olmaz. Satistan sonra bu haklar satis bedeli izerinde devam eder; tapudaki hak
ve serhler Baskanligin talebi Gizerine resen terkin edilir.

Bu dlizenleme, hak sahibinin alacadini veya ayni hakkini yok saymaz; teminatin konusunu
tasinmazdan bedele dondstirir. Yonetmelik m.15/A/5 uyarinca satis bedelinin yatirildigi banka
hesabina malike ddeme yapilmamasi icin bloke koydurulur; durum ilgili hak sahibine, icra
mudurligine veya mahkemeye bildirilir. Bloke ihtiyari bir glivence degildir. Bedelin hak sahiplerine
odenmesine iliskin islemler ilgili mevzuatina goére ve ilgililerince yuratalar; tapudaki hak ve serhler
ise Miidiirliigiin veya idarenin talebiyle terkin edilir. Birden ¢ok alacakli varsa ddeme sirasi ve
uyusmazliklarin ¢ézimda ayrica ele alinmalidir.

1. Hangi kayitlar kapsamdadir?

Kanun ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakkini 6rnek olarak sayar. "Gibi haklar" ifadesi nedeniyle
liste kapall degildir. Dosyada ayrica:

¢ aile konutu serhi,

e Kkira veya satis vaadi serhi,

e slikna/oturma hakki,

e Onalim, alim veya geri alim hakki,
¢ mahkeme tedbiri,

e kamu alacagi serhi,
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o tasarruf yetkisini kisitlayan baska kayitlar

bulunabilir. Her kaydin satis bedeline gecip gegcmeyecedi, hak sahibinin nasil tatmin edilecegdi ve
terkin kosulu ayni degildir. Kanunda orneklenen bitin kayitlari birbirine esitlemek yerine giincel
takyidat belgesi satir satir incelenmelidir.

2. Ipotek satisa neden engel olmaz?

Normal diizende ipotek tasinmaz Gzerinde ayni teminattir. 6306'nin dontslimu hizlandiran 6zel
hikmu, cogunluk disindaki payin satisini ipotek alacaklisinin ayrica muvafakatine baglamaz. Satis
tamamlaninca ipotek bedel Gizerinde devam eder.

Bu nedenle banka “ipotedim var, satis yapillamaz” diyemeyecegi gibi, satis idaresi de ipotegi
goérmeden bedeli dogrudan eski malike 6deyemez. Bankaya bildirim, borcun glincel miktari ve bedel
Uzerindeki hak tesisi usull glvenli bicimde belgelenmelidir.

Satis bedeli ipotekli alacadi karsilamiyorsa bakiye borcun kisisel sorumluluk yonu kredi sdzlesmesi
ve genel hikimlere gore surer. 6306 satisi borcu kendiliginden sona erdirmez.

3. Haciz ve ihtiyati haciz

Hacizli payin satisinda satis bedeli ilgili icra dosyasi bakimindan haczin yeni konusu olur. Birden
fazla haciz, rehin veya kamu alacagi varsa derece ve sira tartismasi dogabilir. Dontsim satis
komisyonu karmasik alacak sirasini keyfi bigcimde belirleyemez; icra ve tahsil makamlariyla yazisma
gerekir.

ihtiyati haciz kesin hacizle ayni sey degildir; fakat kanun onu da acikca bedel {izerinde devam
edecek kayitlar arasinda sayar. Tedbirin veya haczin kaldiriimis olduguna dair kesinlesmis karar
varsa satistan dnce tapu ve ilgili dosyada giincelleme yapilmalidir.

4. Intifa hakki bedel lizerinde nasil devam eder?

intifa, malik olmayan kisiye tasinmazdan yararlanma yetkisi veren sinirli ayni haktir. Pay satilip intifa
tapudan terkin edildiginde “bedel tizerinde devam” ifadesinin nasil uygulanacagi, banka ipotegine
gore daha karmasiktir. intifa sahibinin yasi, hakkin siiresi, tasinmazdan sagladidi gelir ve aktiieryal
deger glindeme gelebilir.

idarenin yalniz intifa kaydini silip bedelin tamamini kuru miilkiyet sahibine vermesi kanunun koruma
amacina aykiri olabilir. intifa degerinin belirlenmesi ve bedelin kullanim/dagitim bicimi icin hak
sahiplerinin anlasmasi; anlasmazlikta adli yargi karari veya givenli bloke mekanizmasi gerekebilir.



5. Aile konutu ve diger serhler

Aile konutu serhi, intifa veya ipotekten farklidir; esin aile konutu Uzerindeki tasarrufa karsi
korunmasina hizmet eder. 6306'nin zorunlu satis mekanizmasiyla 6zel sekli dikkate alinarak esin
bilgilendirilmesi ve serhin hukuki akibeti ayrica degerlendirilmelidir. Salt “butin serhler silinir"
cUmlesi, esin aile hukuku ve tazminat haklarini agiklamaz.

Satis vaadi ya da arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmesi serhi de s6zlesme taraflarinin kisisel haklarini
gundeme getirir. Tapudan terkin, temel borg iliskisini ve dogmus tazminat taleplerini her durumda
sona erdirmez.

6. Satis dosyasinda yapilacak kontroller

Dosya acllirken yalniz malik listesi degil takyidatl tapu kaydi alinmalidir. Sunlar belirlenmelidir:

1. kaydin trd, tarih ve yevmiye numarasi,

2. hak sahibi/alacakli ve tebligat bilgisi,

3. bagdlicra, dava veya kredi dosyasi,

4. guncel bor¢ veya hakkin siiresi,

5. satis bedelinin yatirilacagi gtivenli hesap,

6. terkin talebinin hangi idarece ve ne zaman yapilacagi,
7. birden fazla hak varsa édeme sirasi.

Payin degeri belirlenirken borcun tutarini dogrudan tasinmazin rayicinden diismek ile satis bedelini
tam belirleyip haklari bu bedel tizerinde ylirlitmek ayni sey degildir. Kanunun kurdugu yontem
ikincisidir.

7. Hak sahibine tebligat yapilmamasi

Yénetmelik, pay malikine yapilacak bildirimleri ayrintili diizenler. ipotek veya haciz alacaklisinin
satisin tarafi olup olmadigi farkli bir sorudur. Bununla birlikte hak bedel Gizerinde devam edecegdi icin
ilgili kuruma/alacakliya zamaninda bilgi verilmemesi bedelin yanlis kisiye 6denmesine ve tazminat
sorumluluguna yol agabilir.

Bir haciz alacaklisi, malikin yerine cogunluk kararina oy veremez. intifa sahibinin kullanma hakki da
kuru mulkiyet sahibini otomatik olarak karar yetkisinden ¢ikarmaz. Temsil veya vesayet gibi 6zel
durumlar ayrica incelenir.

8. Satis iptal edilirse haklar ne olur?

Pay satisi iptal edilip eski malik adina resen tescil yapilacaksa, satista bedel lizerine tasinmis
haklarin yeniden kurulmasi ve alici lehine kanuni ipotekle sirasi ¢ozilmelidir. Kanun bu ¢ok tarafli
sicil sorunlarinin bitin ayrintisini tek cimlede dizenlemez.
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Bu nedenle iptal kararinin infazinda tapu muddrligu, Baskanlik, icra miadurligu ve hak sahipleri
arasinda koordinasyon gerekir. Hakkin terkin édncesi derecesini kaybetmemesi ve ayni bedelin iki

kez dagitiimamasi esastir.

Sonuc

ipotek, haciz ve intifa 6306 pay satisini kural olarak durdurmaz; fakat yok da olmaz. Hak, tapudan
satis bedeline tasinir. Satisin hizi ugruna alacaklinin sirasi veya intifa sahibinin ekonomik karsihgi
atlanamaz. Glincel takyidat, 6deme/bloke plani ve terkin yazisi tek dosyada kurulmalidir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 saylli Kanun; 6zellikle m.6/1.
e 6306 Sayil Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.15/A.

o 4721 sayill Turk Medeni Kanunu; ayni haklarin niteligi icin.



