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isteyen kisilere Oncelikle arsa tahsis edilmekte daha sonra arsa iizerinde insaatin
tamamlanmasi ve mevzuatta belirlenmis bagkaca sorumluluklarin yerine getirilmesi ile
tapu devri gerceklestirilmektedir. Arsa tahsis hakki, dogrudan tasinmazin miilkiyetine
iliskin ayni bir hak degil, sahsi bir haktir. Bu nedenle borgluya ait bu hakkin haczi ve
paraya cevrilmesinde Icra ve Iflas Kanun’unda tasimirlarm haczi ve satigmna iligkin
diizenlenen hiikiimlerin uygulanmasi soz konusudur. Bu manada mahcuz arsa tahsis
hakkinm a¢ik artirma yoluyla (IIK m.114), pazarlik yoluyla (IIK m.119) veya IIK m.111/a
hitkmii uyarinca rizaen satisi suretiyle paraya ¢evrilmesi miimkiindiir. Satisa iliskin hangi
yontem tercih edilirse edilsin arsa tahsis hakki alicilarmin ilgili organize sanayi bolgesinde
katilime1 vasfina sahip olabileceklerini belgelendirmeleri ve faaliyette bulunabilmeleri
igin ilgili organize sanayi bolge miidiirligiinden uygunluk gortistini almalari zorunludur.
Bu caligmada, Glkemizde faaliyet gosteren organize sanayi bélgelerinde borcluya ait
bulunan arsa tahsis hakkinm Icra ve Iflas Kanunu hiikiimleri uyarmca haczi ve paraya
cevrilmesine iligkin usul ve esaslar agiklanmaya ¢aligilmistir. Oncelikle arsa tahsis hakki
kavrami ve hukuki niteligi ele alinmig sonrasinda arsa tahsis hakkinin haczi konusuna
deginilmistir. Son olarak ise haczedilen arsa tahsis hakkinin paraya cevrilmesinde
izlenecek yontemler 6nem arz eden hususlarla birlikte belirtilmistir.

Abstract

According to the Law No. 4562 on Organised Industrial Zones, land is first allocated to
those who want to operate in these zones, and then the title deed is transferred upon
completion of the construction on the land and fulfilment of other responsibilities specified
in the legislation. The right to allocate land is not a right in rem directly related to the
ownership of immovable property, but a personal right. For this reason, the provisions
regulated in the Enforcement and Bankruptcy Law regarding the seizure and sale of
movables are applicable in the seizure and monetisation of this right belonging to the
debtor. In this sense, it is possible to convert the confiscated land allocation right into
money through auction (Article 114 of the EBL), through bargaining (Article 119 of the
EBL) or through consensual sale in accordance with Article 111/a of the EBL. Whichever
method of sale is preferred, it is obligatory for the land allocation right purchasers to certify
that they may have the qualification of participant in the relevant organised industrial zone
and to obtain the opinion of conformity from the relevant organised industrial zone
directorate in order to be able to operate. In this study, the procedures and principles
regarding the seizure and monetisation of the land allocation right belonging to the debtor
in the organised industrial zones operating in our country in accordance with the provisions
of the Enforcement and Bankruptcy Law have been tried to be explained. Firstly, the
concept of land allocation right and its legal nature are discussed, and then the seizure of
the land allocation right is discussed. Finally, the methods to be followed in the
monetisation of the seized land allocation right are stated together with the important
iSsues.

Bu eser Creative Commons Atif-GayriTicari 4.0 Uluslararasi Lisansi ile lisanslanmigtir.

* Dr. Ogr. Uyesi, Istanbul Okan Universitesi, Hukuk Fakiiltesi, Medeni Usul ve Icra-Iflas Hukuku Anabilim Dalr.

Atif Sekli

Cite As: TOPAK, Sileyman, “Organize Sanayi Bolgesinde Borgluya Ait Olan Arsa Tahsis Hakkinin Haczi ve Paraya

Cevrilmesi”, inUHFD, 15(1), 2024, 5.131-144. intihal | Plagiarism: Bu ¢alisma intihal programinda kontrol edilmis ve en az iki hakem

incelemesinden gegmistir.

| This article has been controlled via plagiarism software and reviewed by at least two blind referees.

Suleyman TOPAK

131


https://doi.org/10.21492/inuhfd.1428276
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/
mailto:suleymantopak@gmail.com
https://orcid.org/0000-0002-6956-8265
https://doi.org/10.21492/inuhfd.1009178

Inonu University Law Review — INULR 15(1): 131-144 (2024)

EXTENDED SUMMARY

Organised industrial zones with their own specific rules have been established on the land pieces with defined
boundaries in order to ensure the structuring of industry in areas deemed appropriate in Tirkiye, to prevent
unplanned industrialisation and environmental problems, to use resources rationally, to benefit from information and
information technologies, and to ensure the development of qualified industrial production.

It is not possible for every real or legal person to directly operate in these zones. There are restrictions in
terms of the qualifications of the real and legal persons who can operate. In addition, it is not possible to directly sell
land to real or legal persons who want to operate, but it is accepted to allocate the land where they will establish
industrial facilities to those who may have the title of participant. The ownership of the lands subject to allocation
belongs to the organised industrial zone and the title deed is transferred upon the fulfilment of the conditions
specified in the law. Therefore, the right to allocate land is not a right in rem directly related to the ownership of
immovable property, but a personal right.

Since the land allocation right is a right belonging to the debtor before the Organised Industrial Zone
Directorate, it is possible to seize this right. Since the right to allocate land is a personal right, it is legally recognis ed
as movable property. For this reason, in the seizure and monetisation of this right belonging to the debtor, the
provisions regarding the seizure and sale of movables in the Enforcement and Bankruptcy Law are applicable.
However, in practice, it is a completely wrong practice to seize and sell in accordance with the rules regarding the
seizure and sale of the land allocation right. Since there is no study in the literature on the seizure and sale of the land
allocation right in the organised industrial zones, this study has been prepared in order to determine the correct
procedures and principles regarding the seizure and conversion of the land allocation right belonging to the debtor
in these zones and to fill the gap in this field.

In this study, all laws and regulations related to the subject have been examined and this study has emerged
as a result of a deep research. As aresult of the research, the following findings were determined.

Since the land allocation right is a right belonging to the debtor before the Organised Industrial Zone
Directorate, it is possible to attach this right. Because there is no provision preventing the attachment of this right in
the Organised Industrial Zones Law or the Organised Industrial Zones Implementation Regulation. The attachment to
be realised shall be made in accordance with the rules of attachment of movables and in accordance with the
provision of Article 89 of the Enforcement and Bankruptcy Law, which regulates the attachment of rights and
receivables of third parties. However, it is possible that the attachment may have different effects and results
depending on whether the land allocation right is finalised or not.

Upon the request for the sale of the land allocation right, an appraisal must be made by the execution
manager through an expert in order to determine the value to be taken as basis for the conversion of this right into
money. While determining the value of the allocation right, it is not possible to include the land ownership to which
the right is attached in the value of the allocation right since it belongs to the organised industrial zone directorate.
The price to be determined for the land allocation right should be the current market allocation price determined by
the relevant organised industrial directorate on the date of the valuation. However, if there is a building built by the
debtor on the land subject to the allocation, which is built above the foundation level and is an integral part, the value
of this structure should be seized separately by the creditor and converted into money together with the land
allocation right.

The foreclosed land allocation right may be converted into money through auction (Art. 114 of the BEC),
through bargaining (Art. 119 of the BEC) or through consensual sale pursuant to Art. 111/a of the BEC. Whichever
method specified in the Execution and Bankruptcy Law is preferred in the monetisation of the land allocation right, it
is obligatory for the buyers of the allocation right to certify that they may have the qualification of participant in the
relevant organised industrial zone and to obtain the opinion of conformity from the relevant organised industrial zone
directorate in order to be able to operate. Violation of this restriction in the legislation of the organised industrial
zones regarding monetisation may lead to the termination of the tender, and the land allocation right obtained
through forced execution cannot be valid before the organised industrial zone.
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I. GIRIS

TUrkiye'de endiistri ve sanayilesme ¢abalart Cumhuriyetle birlikte yogunluk kazanarak ekonomik ve
toplumsal kalkinmanin temeli olarak goriilmiistiir. Tarim toplumundan sanayi toplumuna gegis siirecinde
diizensiz y1ginlagmalarin 6nlenmesi, sanayi altyapisinin planlamasi ve gelistirilmesi bu ¢abanin {iriinii olarak
ortaya ¢ikmugtir’. Sanayi girisim ve etkilesimlerini artiran, iiretim, istihdam ve pazarlama siireglerinde
verimlilik odakli anlastym {iriinii olarak iilkemizde organize sanayi bélgeleri kurulmugtur?. Ginimiz
itibariyle Tiirkiye’de faaliyet gdsteren organize sanayi bolge sayisi ii¢ yiiz altmigtir®,

Organize sanayi bolgelerinin (OSB) esaslarini belirlemek amaciyla 4562 sayili Organize Sanayi
Bélgeleri Kanunu* (OSBK) kabul edilmistir. Organize sanayi bolgelerinde faaliyet gostermek isteyen kisiler
katilimci olarak nitelendirilmistir. Katilimcilarin, Kanun’un amacina uygun faaliyet gosterecek gergek veya
tiizel kisilerin olabilecegi belirtilmigtir. OSB’lerde sanayi tesisi kurarak faaliyet gdstermek isteyen
katilimeilarin dogrudan arsa satin alarak miilkiyete sahip olmalar1 miimkiin goriilmemistir. Zira OSBK m.18
ve Organize Sanayi Bolgeleri Uygulama Yonetmeligi (OSBUY) 55.maddesinde, bolgede faaliyette
bulunmak isteyen katilimcilara OSB yonetimi tarafindan oncelikle gegici arsa tahsisinin yapilacagi, tahsis
edilen arsa tizerinde gerekli sanayi tesisi insaatinin tamamlanmasi ve arsa tahsis bedelinin taksitler halinde
ya da defaaten 6denmesini miiteakip tapu devrinin gerceklestirilecegi diizenlenmistir.

Arsa tahsisi, akla gelen ilk mana bakimindan taginmaz miilkiyetini ifade etse de OSB mevzuatinda
diizenlendigi haliyle dogrudan miilkiyeti ifade etmedigi goriilmektedir. Uygulamada da arsa tahsisinin haczi
ve paraya ¢evrilmesinde uyulmasi gereken usul ve esaslara riayet edilmedigi ve konunun tasinmaz haczine
iligkin kurallar cergevesinde ele alindigi gorilmektedir. Bu ¢alisma ile OSB nezdinde bulunan arsa tahsis
hakkinin haczi ve paraya gevrilmesinde IIK hiikiimlerine gore uyulmasi gereken kurallarin belirlenmesi ve
bu dogrultuda literatiire katki saglanmasi amaglanmistir. Bu baglamda arsa tahsis hakki kavrami ve hukuki
niteligi oncelikli olarak ele alnacaktir. Daha sonra arsa tahsis hakkimin haczi konusu Uzerinde durulacak
devaminda ise haczedilen arsa tahsis hakkinin paraya cevrilmesinde izlenecek yol ve yontemler
incelenecektir.

1. ARSA TAHSIS HAKKI VE HUKUKI NITELIGI

Tahsis, bir seyi ayirma, taginir ya da taginmaz bir egyay1 veyahut maddi veya maddi olmayan bir
hakki belli bir kisiye 6zgiilemedir®.

OSBK m.18’de diizenlenen arsa tahsisi ise organize sanayi bolgesinde faaliyet gostermek isteyen
gercek veya tiizel kisilere sanayi tesisi kurmalari i¢in talep edilen arsanin miilkiyetinin devri haricinde
dzgulenmesidir.

Arsa tahsis sozlesmesinin diizenlenmesi ve arsa bedelinin belirlenmesi, tapu devri, belirlenen
odemelerin zamaninda yapilmamasinin sonuglari, arsa tahsisinin iadesi ve iptali, tahsis konusu arsanin devir
yasagl, arsa tahsisinin iadesi veya iptalinin sonuglart OSB mevzuatinda diizenlenmistir. OSBUY m.55’de;
arsa tahsisinin sartlar1 agiklanmus, yine OSBUY m.56/1°de katilimet ile organize sanayi bolge miidiirligi
arasinda Sanayi ve Teknoloji Bakanlig: tarafindan hazirlanan tip “Arsa Tahsis Sozlesmesi” diizenlenecegi
hiikme baglanmustir. Dolayisiyla OSB’ler tarafindan bu bolgelerde faaliyet gostermek isteyen gercek veya
tiizel kisilere ilgili sanayi parsellerinin arsa haliyle dogrudan satis1 ve devri miimkiin degildir. Oncelikli
olarak ilgili arsanin, sanayi tesisi kurulabilmesi amaciyla katilimciya belli sart ve siireler dahilinde gegici
parsel numarastyla 6zgiilenmesi s6z konusudur (OSBUY m.60). Tahsise konu arsa miilkiyetinin kazanilmas1
ise ancak OSB mevzuatinda belirlenen sartlarin tahsis hakki sahibi tarafindan yerine getirilmesi ile
mimkunddr.

Arsa tahsis sozlesmesinin hukuki niteligine iligkin mevzuatta diizenleme bulunmamaktadir. OSB ve
katilmc1 arasinda yapilan arsa tahsis sozlesmesinin hukuki mahiyetini, kaynagini TBK m.29’dan alan
“taginmaz satis vaadi sozlesmesi” olarak nitelendirmek dogru olacaktir®. Zira tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
iki tarafa bor¢ yiikleyen, taraflarin ileride birbirleriyle asil sézlesme olarak nitelendirilebilecek ikinci bir
sozlesme akdetmek hususunda anlastiklari 6n sozlesmedir’.

OSB, arsa tahsis sozlesmesi ile katilimciya sanayi tesisi inga etmeye elverisli imarli parsel teslim etme
borcu altina girmektedir®. Buna karsin katilimer gercek veya tiizel kisi ise tahsis edilen tasnmazin tahmini
(gegici) bedelini avans olarak 6deme, ilgili tasinmazda sanayi tesisi kurma, gerekli ruhsatlari alarak tiretim
yapma yikimliligi altina girmekte, tahsise konu sartlarin gerceklestirilmesini miiteakip taginmaz
miilkiyetinin kendisine devredilmesini talep hakkina sahip olmaktadir®. Taginmaz satis vaadi sozlesmesi

! CANSIZ, Mehmet/SAVLI, Devrim: “Yeni Nesil Sanayi Bolgeleri: OSB’lerde Yenilik¢i Déniisiimiin Sosyolojisi”, Nevsehir Hact
Bektas Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 2(Dijitallesme Ozel Say1), 2022, 5.207.

2 CANSIZ/SAVLI, 5.207.

3 https://www.sanayi.gov.tr/sanayi-bolgeleri/organize-sanayi-bolgeleri-hizmetleri, (Erisim:15.01.2024).

4 RG: 15.04.2000, 24021.

5 https://sozluk.adalet.gov.tr/, (Erisim: 15.01.2024).

8 CANPOLAT, Onder: “OSB’lerde Arsa Tahsisinin Hukuki Niteligi”, https:/arsiv.sanayigazetesi.com.tr/osblerde-arsa-tahsisinin-
hukuki-niteligi, (Erisim: 15.01.2024). ) ) )

" OGUZMAN, Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, 23. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2021, s. 448;
EREN, Fikret: Miilkiyet Hukuku, 6. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2021, s. 235; SIRMEN, A. Lale: Esya Hukuku, 7. Baski,
Yetkin Yaymlari, Ankara, 2019, s. 345; ESENER, Turhan/GUVEN, Kudret: Esya Hukuku, 8. Bask1, Yetkin Yaymlari, Ankara,
2019, s. 241; AYAN, Mehmet: Esya Hukuku-Miilkiyet, 10. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2020, s.189, 199; GUMUS, Mustafa
Alper: Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Segkin Yaymlari, Ankara, 2003, s. 115.

8 CANPOLAT, https://arsiv.sanayigazetesi.com.tr/osblerde-arsa-tahsisinin-hukuki-niteligi, (Erisim: 15.01.2024).

9 CANPOLAT, https://arsiv.sanayigazetesi.com.tr/osblerde-arsa-tahsisinin-hukuki-niteligi, (Erisim: 15.01.2024).
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mahiyetinde olan arsa tahsis sozlesmesi ile arsa tahsis hakki sahibi katilimc1 ve OSB arasinda, yenilik
doguran insai bir hak tesis edilmekte ve taraflarin karsilikli hak ve yiikiimliiliikleri dogmaktadir®.

Arsa tahsis hakkinmn konusu, miilkiyeti OSB’ye ait olan ve {izerinde ancak sanayi tesisi kurulmasi
zorunlu olan imarh taginmaz parselidir. Yani arsa tahsis hakki, Yargitay kararlarinda belirtildigi tizere ilgili
taginmazin miilkiyetini dogrudan saglayan ayni bir hak degil sadece miilkiyetin devrini belirli sartlarin
gerceklesmesi halinde talep etme hakki taniyan sahsi bir haktir'!, Zira ayni bir hak olan miilkiyet hakki,
malik tarafindan esya iizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan, malikin yararlanma, tasarrufta
bulunma yetkisine sahip oldugu ve herkese karsi ileri siiriilebilen bir haktir'2. Arsa tahsis hakki ise
katilmciya miilkiyet hakki vermemekle birlikte, arsa tahsis sozlesmesindeki sorumluluklarin yerine
getirilmesini miiteakip ilgili taginmaz miilkiyetinin kendisine devir edilmesini talep etme hakki tanimaktadir.
Ayrica bu hak, hak sahibi katilimciya; tahsis konusu arsa tizerinde yapilacak insaat projesinin yapilmasini,
yap1 ruhsati ve igyeri agma ve ¢aligma ruhsati alinmast, liretim yapilmasi hak ve yetkilerini verir.

I1l. ARSA TAHSIS HAKKININ HACZI

A. Genel Olarak

Borglarini kendi rizasiyla ifa etmeyen bor¢lunun haczi kabil hak ve mallari, icra organlari tarafindan
haczedilir. Haczedilen hak ve mallar ise paraya gevrilmek suretiyle alacaklilarin alacag: kargilanir.

Icra takibinin kesinlesmesi lizerine alacaklimin talebi ile bor¢lunun kendi elinde bulunan mallar
haczedilebilecegi gibi ligiincii kisiler nezdinde bulunan tagimir mallari, hak ve alacaklari da haczedilebilir
(IIK m.85/1). Ancak borcluya a1t mal, hak veya alacaklarin iiciincli kiside gercekten mevcut olup
olmadigimin tespiti gerekmektedir®,

Hak, hukuk diizeni tarafindan sahibine koruma saglayan ve bu korumadan g/ararlanma yetkisi taninan
menfaattlrl“ Yani kisiye hukuk diizenince taminmig bir menfaat smirli sekilde™ korunmus olsa dahi hak
olarak adlandiriimaktadir. Icra hukuku bakimindan énemli olan ise borglunun haczi kabil malvarligt
haklaridir. Zira malvarligina dahil olan ya da olma ihtimali bulunan, para ile 6lgiilebilen ve alacagin tahsiline
imkan taniyan ekonomik degere sahip ayni veya sahsi haklarinim haczi mimkiindir. Borgluya ait arsa tahsis
hakki da tigiincii kisi konumundaki OSB nezdinde bulunan sahsi bir hak olmakla birlikte malvarligi degeri
olusturmaktadir. OSB mevzuatinda arsa tahsis hakkinin haczedilemeyecegine iligkin herhangi bir hikiim
mevcut olmadigindan bu hakkin haczi miimkiindiir.

B. Haciz Talebi ve Siiresi

Bor¢lunun OSB’de bulunan arsa tahsis hakkinin haczi i¢in mutlaka alacaklinin talebi gerekir. Zira
icra miidiiri, bor¢lunun arsa tahsis hakkmin bulundugunu bilemeyecegi gibi kendiliginden de haciz
uygulayamaz?®®.

Bor¢lunun OSB’de bulunan arsa tahsis hakkinin haczinin istenmesi belli bir siireye tabidir. Bu hakkin
haczi, ddeme emrinin teblig tarihinden itibaren bir yil iginde talep edilmelidir (IIK m.78/2). itiraz veya dava
halinde itirazin kaldirilmast veya iptali hakkinda mahkemelerce verilen kararlarin kesinlesmesine kadar
gecen zaman zarfinda veya alacakli ile bor¢lunun icra dairesinde taksit szlesmesi yapmalari halinde taksit

sozlesmesinin ihlaline kadar gegen zaman, bir yillik haciz isteme siiresinin hesabinda dikkate almmaz (IIK
m.78/2).

C. Haczin Yapilmasi

Borgluya ait arsa tahsis hakki, 1IK m.85 uyarinca genel hiikiimlere gére haczedilebilecegi gibi
hamiline ait olmayan veya cirosu kabil bir senetle miistenit bulunmayan alacak mahiyetinde olmasi
nedeniyle 1IK m.89 uyarinca da haczedilebilir. Buna gore borglunun ilgili arsa tahsis hakkinin alacaklinin
talebi dogrultusunda icra miidiiriince haczedilmesi iizerine ilgili OSB’ye haciz ihbarnamesi gonderilerek
borglu olan gercek veya tiizel kiginin arsa tahsis hakki {izerine haciz konuldugu bildirilmelidir.

[IK m.89 uyarinca OSB’ye yapilan bildirim, haczi tamamlayan bir islem olmayip koruma tedbiri

10 CANPOLAT, https://arsiv.sanayigazetesi.com.tr/osblerde-arsa-tahsisinin-hukuki-niteligi, (Erisim: 15.01.2024).

Y Yargitay 23.HD, 12.05.2016, E.2016/3098, K.2016/3093, www.e-uyar.com, (Erisim: 15.01.2024).

w OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR s.5; AYAN, s.31; EREN, s.16- 17.

13 KURU, Baki: icra ve iflas Hukuku El Kitab, 2 Baski, Adalet Yaymlarr Ankara, 2013, 5.459; AKIL, Cenk: Borglunun Ug:uncu
Kisilerdeki Mal ve Alacaklarimin Haczi, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2013, 5.46-47; ARSLAN, Ramazan: “Bor¢lunun Ucgtinc
Kiside Bulunan Alacaginin Haczi, Haczin Ugiincii Kisiye Bildirilmesi ve Sonug:larr”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiltesi
Dergisi, 4(64), 2016, 5.3217.

14 SCHWARZ, Andreas B.: Medeni Hukuka Giris (Cev: Hifz1 Velet) Universite Kitabevi, Istanbul, 1942, 5.96; OGUZMAN, M.
Kemal/BARLAS, Nami: Medeni Hukuk, 28. Basi, Oniki Levha Yaymcilik, [stanbul, 2022, s.133; GOZLER, Kemal: Hukuka
Giris, 18.Baski, Ekin Yaymevi, Bursa, 2021, 5.439.

15 Bazi durumlarda hukuk diizeni hak tanimasina ragmen menfaatin korunmasini sinirli tutmus olabilir. Ornegin eksik borg olarak
adlandirilan kumar ve bahisten kaynaklanan bor¢larda (TBK m.604) alacakli dava veya icra takibi yoluyla borgluyu ifaya
zorlayamaz. Ancak borglu eksik borcu ifa ederse alacaklidan geri isteyemez. Bu halde menfaatin siirli sekilde korunmus olmasi
korunan menfaatin hak sayilmasina engel teskil etmemektedir. OGUZMAN/BARLAS, s.135.

16 PEKCANITEZ, Hakan/ATALAY, Oguz/SUNGURTEKIN OZKAN, Meral/OZEKES, Muhammet: fcra ve [flas Hukuku Ders
Kitab1, 10.Bask1, On iki Levha Yaymeilik, Istanbul, 2023, 5.161; GORGUN, Sanal/BORU, Levent/KODAKOGLU, Mehmet: fcra
ve Iflas Hukuku, 4. Bask1, Yetkin Yaynlari, Ankara 2023 S. 147 KARSLI, Abdurrahim: Icra ve Iflas Hukuku, 4.Baski, Filiz
Kitabevi, Istanbul 2022, 5.335-336; ATALI, Murat/ERMENEK Ibrahlm/ERDOGAN Ersin: Icra ve Iflas Hukuku, 7.Basi, Yetkln
Yaymlarl Ankara 2023 s.186; ASIK Ibrahlm/ORUC Yakup/TOK Ozan/SACAR, Omer Faruk: Icra ve Iflas Hukuku 2 Baski,
Seckin Yaymeilik, Ankara 2023, 5.152; KURU, Baki/AYDIN, Burak: icra ve iflas Hukuku Ders Kitabs, 8.bask1, Yetkin Yay1nlar1
Ankara, 2023, 5.160; ARSLAN Ramazan/YILMAZ Ejder/TASPINAR AYVAZ, Sema/HANAGASI, Emel fcra ve Iflas Hukuku,
9. Baski Yetkm Yay1nlar1 Ankara, 2023, 5.293-294.
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mahiyetindedir'’. Nitekim haciz, icra miidiiriiniin haciz karari ile ger¢eklesmis olup haciz ihbarnamesinin
ticiincli kisiye gonderilmesi, haczedilen alacagin bulunup bulunmadigmmin tespiti ve varsa alacagin
korunmasini amaglamaktadir'®, Buna gére bor¢lunun, iigiincii kisiler nezdinde bulunan hak veya alacagmin
haczi i¢in takibin kesinlesmesi tlizerine alacakli tarafindan icra dairesinden talepte bulunulmasi ve bu talep
neticesi icra miidiiriiniin haciz karar1 vermesi yeterlidir'®. Isvicre hukukuna gore de bor¢lunun iigiincii
kisilerdeki hamiline veya emre yazil1 bir senede baglanmamls hak veya alacaklarinin, icra miidiiriiniin karar
verdigi anda haczedilmig olacag: kabul edilmektedir?. Dolayistyla [IK m.89’a gore gerceklesen haciz an,
alacaklinin haciz talebinin icra miidiiriince kabul edildigi tarih olarak belirlenmektedir.

D. Organize Sanayi Bélge Miidiirliigiiniin Haciz IThbarnamesine Karsi Tutumu ve Haczin
Uygulanmasi

1. Kesinlesmis Arsa Tahsis Hakkinin Haczi ve Uygulanmasi

Arsa tahsis hakkinin haczedilebilmesi icin kural olarak OSB nezdinde bor¢luya ait kesinlesmis arsa
tahsis hakkinin bulunmasi zorunludur. Nitekim OSBK m.55/3’te, tahsis talebinde bulunan gercek veya tiizel
kisilerin OSB’ye yazili olarak bagvurmalari iizerine tahsis taleplerinin otuz giin i¢erisinde sonuclandirilacagi,
reddedilen taleplerin gerekceli ve yazili olarak Bakanliga ve talep sahibine en ge¢ on bes giin icerisinde
bildirilecegi, taleplerin uygun bulunmasi halinde ise bagvuru tarihindeki parsel tahsis fiyati esas alinarak
yatirimin ihtiyag duydugu alan biiyiikliigiine gore parsel tahsis edilerek ilgililere yazili olarak bildirilecegi
diizenlenmistir. Yine ayn1 maddede arsa tahsisinin, yonetim kurulunun tahsis kararini miiteakip OSB
tarafindan on is giinil igerisinde ilgililere yazili olarak bildirilecegi ve teblig tarihinden itibaren on bes giin
icinde tip arsa tahsis sozlesmesinin imzalanmas ile kesinlesecegi; teblig tarihinden itibaren on bes giin
icerisinde talep sahibince sozlesme imzalanmamasi durumunda ise tahsis kararinin gecersiz sayilacagi
belirtilmistir. Buna gore bor¢luya ait arsa tahsis hakkinin haczi i¢in 6ncelikli olarak ilgili OSB nezdinde
kesinlesmis bir tahsis hakkinin varlig1 gereklidir.

Borglunun, OSB nezdinde arsa tahsis hakkinin haczedildigi haciz ihbarnamesi ile bildirilen ilgili
OSB, takip borg¢lusunun uhdesinde kesinlesmis arsa tahsis hakkinin bulunup bulunmadigini ihbarnamenin
tebhgmden itibaren yedi giin icinde icra dairesine yazili veya sozli olarak iletmelidir (IIK m.89/2).
Borglunun kesmlesmls arsa tahsis hakkinin bulunmas halinde ise bu hak iizerine ilgili OSB tarafindan haciz
serhi islenmeli ve icra dairesine haciz serhinin islendigi bilgisi verilmelidir. Ilgili haciz tarihi ise haciz
ihbarnamesinde haciz talebinin icra miidiiriince kabul edildigi tarih olarak kayitlara islenmelidir®. Zira
bor¢lunun tahsis hakki {izerinde birden ¢ok haciz bulunmasi halinde sira cetveline esas almacak haciz
alacaklilarmin siras1 bu tarihe gore belirlenecektir.

Borglunun kesinlesmis arsa tahsis hakki sahsi bir alacak hakki oldugundan [IK m.89 haricinde genel
kurallar cercevesinde [{K m.85 uyarmca da haczedilebilir?2. Bilindigi iizere haciz, icra miidiiriiniin haciz
iradesini agiklamastyla tamamlanir?®. Haczin alacakli bakimindan beklenen netlceyl vermesi haczin tigiinci
kisiye bildirilmesiyle olur. Uguncu kisiye haciz ihbarnamesinin gonderilmesi, {i¢tincii k1$1dekl alacagin
muhafazasina hizmet eder?. Zira {IK m.85 uyarinca haczedilemeyecek bir hak i¢in [IK m.89’a gore koruma
saglamak zaten miimkiin degildir.

Borglunun kesinlesmis arsa tahsis hakkina haciz konulmasi iizerine ilgili OSB tarafindan icra
dairesine verilecek cevapta, arsa tahsis bedellerinin tamamen 6denmis olup olmadigi veya borglunun bagkaca
maddi sorumluluklari var ise bunlarin da ayrica bildirilmesi gerekmektedir. Zira uygulamada siklikla
karsilagildig1 lizere arsa tahsis bedelinin genellikle taksitle ddenmesi s6z konusu oldugundan taksit
odemelerinin devam ettigi siiregte gerceklestirilen haciz neticesi OSB’ye ddenmesi gereken bakiye arsa
tahsis bedellerinin ve varsa borgluya ait baskaca maddi sorumluluklarin tespiti gereklidir. Ciinkii OSBK
m.15/3’te belirtildigi lizere tahsis hakki sahibinin OSB’ye kars1 tahsis hakki ve katilimc1 olmasindan
kaynakli bor¢lar1 OSB’nin riighanli alacaklar1 mahiyetindedir. Dolayisiyla bu bedellerin tam olarak tespiti,
satig ve paralarin paylastirilmast agamalar1 bakimindan 6nem arz eder.

2. Kesinlegsmemis Arsa Tahsis Hakkinin Haczi ve Uygulanmasi

Bor¢lunun OSBK m.55/3’¢ gore arsa tahsis bagvurusunda bulundugu ancak heniiz tahsis kararinin
kesinlesmedigi siiregte icra miidiiriiniin verdigi haciz kararmnin niteligi ve OSB tarafindan nasil uygulanacagi
da belirlenmelidir. Kammizca bu durum beklenen haklarin haczi gergevesinde ¢oziime kavusmalidir.

Ogretide hak terimine iliskin birgok tanim olmasma ragmen beklenen hak kavrami dogrudan

1 HUNKELER, Daniel: Kurzkommentar - SchKG, 2. Auflage, Helbing Lichtenhahn Verlag, Basel, 2014, 5.489; KOSTKIEWICZ,
Jolanta Kren/ VOCK, Dominik: Kommentar zum Bundesgesetz tiber Schuldbetreibung und Konkurs, 20.Auflage, Navigator.CH,
Ziirich, 2017, s.669; KOSTKIEWICZ Jolanta Kren: SchKG Kommentar, 20.Auflage, Navigator.CH, Ziirich, 2020, s.343;
POSTACIOGLU, ilhan: icra Hukuku Esaslarl 4 Baski, Fakiilteler Matbaas1 Istanbul, 1982 s.421; JAEGER, Carl/WALDER
Hans Ulrlch/KULL Thomas M./ KOTTMANN, Martin: Bundesgesetz Giber Schuldbetrelbung und Konkurs, Schulthess
Polygraphischer Verlag, Zurich, 1997, 5.512; YAVAS, Murat: Borglunun Uciincii Sahislardaki Mal, Hak ve Alacaklarmm Haczi,
1.Baski, Arikan Yaymcilik, Istanbul, 2005. s.19; AKIL, 5.52; ARSLAN/YILMAZ/ TASPINAR-AYVAZ/HANAGASI, 5.270.

L JAEGER/WALDER/KULL/KOTTMANN s.512; KULBAY KIVANC, Duygu: “Muhafaza Tedbirleri Olarak Haciz
Thbarnameleri”, Ankara Universitesi Hukuk Fakulte51 Dergisi, 4(54), 2005, 5.490; AKIL, 5.52-53; ARSLAN, 5.3222.

Y KULBAY KIVANC, 5.490; Ayni yonde Yargitay 12.HD 17.01.2000, E. 1999/16978 K. 2000/1239 Sinerji Mevzuat ve Ictihat.

2 JAEGER/WALDER/KULL/KOTTMANN, 5.513; HUNKELER, 5.489; KOSTKIEWICZ/VOCK, 5.669; KOSTKIEWICZ, 5.343.

2 JAEGER/WALDER/KULL/KOTTMANN, 5.513; HUNKELER, 5.489; KOSTKIEWICZ/VOCK, 5.669; KOSTKIEWICZ, 5.343.
YAVAS, s.195.

Z POSTACIOGLU, 5.291; AKIL, s.165; ARSLAN, 5.3219; KULBAY KIVANC, 5.490.

#YAVAS, 5.19; AKIL, 5.166.
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tanimlanmamigtir. Ancak beklenti kavraminin esas olarak sarta bagli islemlerde ve sarta bagli hak sahibinin
hukuki durumunu agiklamak iizere kullamldig: ifade edilmistir®. Nitekim beklenen bir hakka kavusma,
sartin gergeklesmesine bagl goriilmiistiir?®. Dolayistyla beklentiyi meydana getiren, sarta bagl islemlerdir.
Sart taraflarin anlasmasina dayali olabilecegi gibi kanundan da kaynaklanabilir?’. Her iki durumda da hak
sahibi heniiz beklenen hakki kazanamamig olup hak kazanmaya yonelik bir beklentisi bulunmaktadir®®, Bu
haklar ayn1 zamanda beklentinin hukuki niteligini yani beklenen hakkin ayni bir hak mi1 yoksa sahsi bir hak
mi1 oldugunu da belirler®. O halde beklenen haklar, hak sahibinin giristigi hukuki bir iliski geregi erteleyici
sarta baglanmis ve malvarhgma dahil olma beklentisi bulunan haklar olarak tanimlanabilir.

[IK m.85°de, borclunun kendi yedinde veya diciincli sahislardaki alacak ve haklarmin
haczedilebilecegi behrtllmlstlr Yine 11K m.89’da borglunun tigtincii sahis nezdinde, hamiline ait olmayan
ve cirosu kabil bir senede dayanmayan alacak veya sair bir talep hakkinin haczedilebilecegi diizenlenmistir.
Kanunun agik diizenlemeleri geregince yukarida tanimi 3yapllan ve borglunun gelecekte kavusmay1 bekledigi
haklarmin haczedilebileceginin kabulii gerekmektedir®. Bu sekilde erteleylcl sarta bagl haklarin haczi
bakimindan mevcut bir hukuki iligkinin bulunmasi gerekli ve yeterlidir®. Beklenen hakkin ileride dogmama
ihtimalinin bulunmasi bu hakkin haczedilmesini engellememektedir®. Zira mevcut bir hukuki iligkiye bagl
olmayan, iimit ve hayale dayal bir hak ancak beklenen hak olarak nitelendirilmeyecektir®,

Hukuki bir iligkiden kaynakli sart gerceklesmedikge borglu lehine hak dogmayacaksa da meydana
gelmesi beklenen hak ya da haklar bulundugu miiddetge bu haklarin haczi miimkiindiir®. Ctinkii bor¢lunun,
beklenen haklar1 iizerinde sonradan tasarruf yetkisine sahip olmasi sartiyla, sartin gerceklestigi tarihten
oncesinde dahi tasarruf yapma imkanma sahip oldugu unutulmamalidir®. Bu doénem zarfinda haciz
konulamayacaginin kabulii halinde bor¢lunun alacakli zararina islem yapma ihtimali bulundugundan borg¢lu
tarafindan beklenen haklar iizerinde gerceklestirilecek olumsuz islemler nedeniyle takip alacaklisinin
alacagima kavusma imkani ortadan kaldirilmig olacaktir.

Bu agiklamalar 1s1ginda bor¢lunun beklenen haklarinin haczi bakimindan borglu ile {iglincii kisi
arasinda mevcut bir hukuki iliskiden kaynakli hakkin dogma ihtimali yeterli olup, beklenen hakkin dogmama
ihtimalinin bulunmasi s6z konusu hakkin haczini engellememektedir.% Haciz, paraya cevrilebilen her tiirlii
hak ve mal {izerine konulduguna gore bor¢lunun beklenen ve malvarlig1 degerine dahil olabilecek heniiz
kesinlesmemis olsa da mevcut bir hukuki iligkiye bagli arsa tahsis hakkinin haczinin miimkiin oldugu kabul
edilmelidir.

Heniiz kesinlesmemis arsa tahsis hakkimn haczi, {IK m.89 hiikmii uyarinca diizenlenecek haciz
ihbarnamesi ile gerceklestirilebilir. Ancak bu konuda Yargitay daireleri arasinda goriis birligi
bulunmamaktadir. Zira Yarg1tay baz1 kararlarinda {igiincii kisiler nezdinde bulunan heniiz dogmamis olan
hak ve alacaklarin [IK m.88’e gére gonderilecek haciz miizekkeresi (yazm)37 ile haczini mimkun gortirken,
bazi kararlarinda haciz ihbarnamesi yolu ile haczini miimkiin gormektedir.*®

Yargitay’n, bor¢lunun tgiincii kisiler nezdindeki beklenen hak ve alacaklarinin haczinin [iK m.89
yerine 11K m.88’ de ongoriilen yontem gergevesinde yerine getirilmesi gerektigi goriisiine katilmak
kanimizca miimkiin degildir. Oncelikle belirtmek gerekir ki [IK m.88 ve m.89, “Mahcuz mallarin muhafaza
tedbirleri” baslg altinda diizenlenmistir. [IK m.88 “Tasnirlar hakkinda” olup borgluya ait ve borglunun
elinde bulunan taginirlarin fiilen haczedlllp muhafaza altma alinmasi hakkinda detayli diizenlemeleri
icermektedir. IIK m.89 ise borglunun iigiincii kisilerde bulunan ve haczedilen hak ve alacaklar1 hakkindaki
diizenlemeleri icermektedir. Beklenen bir hakkin heniiz bor¢lu elinde ve hakimiyetinde olamayacagi
agikardir. IIK m.88 uyarinca bir maln muhafaza altma alinmasi i¢in malin esya hukuku anlaminda
somutlagmig ve sinirlart belli bir esya niteliginde olmasi gerekir. Oysa heniiz dogmamig ancak dogma
beklentisi bulunan bir hak veya alacak esya niteligine sahip olmayacagindan [IK m.88 uyarinca haczi ve
muhafazasi miimkiin gorilmemelidir¥®. Bu nedenle borglunun OSB nezdinde beklenen arsa tahsis hakk
somut ve esya niteligini haiz olmadigindan kanimizca [IK m.89 hiikmii uyarinca haczi miimkiin
gorulmelidir.

% NOMER, Haluk N.: Beklenen Haklar Uzerindeki Tasarruflarin Hukuki Sonuglar1, Beta Yaymecilik, Istanbul, 2002, 5.85.

% NOMER, s.85.

2T NOMER, s.143.

% NOMER, 5.143.

2 NOMER, s.143.

30 KURU, Baki: Bankalardaki Mevduatin ve Diger Alacaklarm Haczi ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, 2.Baski, Tiirkiye
Bankalar Birligi Yayimlari, Ankara, 2002, s.129; Akil, s.360; Alman Medeni Usul Kanunu 844.maddesinde (§ 844 ZPO) sarta
bagl alacaklarin haczedilebilecegi acikga ifade edilmistir.

31 MUSIELAK, Hans-Joachim: Kommentar zur Zivilprozessordnung, 8.Auflage, Franz Vahlen, Miinchen, 2011, s.1993; AKIL,
5.351.

32 AKIL, 5.361.

3 KURU, Mevduat Haczi, 5.127; YAVAS, 5.169; BAYAR, Arif: Beklenen Mal ve Haklarin Haczi, Yaymlanmamus Yiiksek Lisans
Tezi, Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitlisii, Konya, 2013, s.25.

3 AKIL, 5.360.

% NOMER, 5.108.

3 AKIL, s.361.

3" Yargitay 12.HD, 13.12.2013, E.2013/30570, K.2013/39931, www.e-uyar.com, (Erisim: 15.01.2024).

38 Yargitay 23.HD, 17.03.2014, E.2014/375, K.2014/2007, www.e-uyar.com, (Erisim: 15.01.2024).

39 Aym yonde bkz. Yargitay 23.HD, 05.07.2013, E.2013/2564, K.2013/4685, www.e-uyar.com (Erisim: 15.01.2024); Yargitay
23.HD, 24.06.2013, E.2013/3365, K.2013/4320, www.e-uyar.com, (Erisim: 15.01.2024).
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Borglunun kesinlesmemis arsa tahsis hakkina haciz konulmas: tizerine ilgili OSB tarafindan icra
dairesine verilecek cevapta, arsa tahsisinin heniiz kesinlesmedigi, OSBK m.55/3 geregi belirtilen siirede
islemler ve sorumluluklarin yerine getirilmesini miiteakip bu hakkin kesinlesecegi, su asamada sadece
beklenen hak mahiyetinde olan tahsis hakkina haciz serhi islendigi ancak Kanun’da belirlenen
sorumluluklarin borglu tarafindan yerine getirilmemesi halinde tahsis hakkinin dolayisiyla haczin hiikiimsiiz
hale gelecegi bildirilmelidir.

Kesinlesmemis arsa tahsis hakkimn haczini miteakip bu hakkin bor¢lu admna tesisi ve
kesinlestirilmesi i¢in alacaklimin OSB yonetlmlne talepte bulunmasinin miimkiin olup olmadig hususu
diisiiniilebilir. Zira [IK m.120/2’de borglunun iigiincii bir sahistaki alacaginin tahsilinin veya bdyle bir sahsa
kars1 haiz oldugu dava hakkinin kullanilmasmin alacakliya devredilebilecegi diizenlenmistir. Bu madde
uyarinca alacakhya, bor¢lusunun alacaklisini takip ve dava ederek kendi alacaginin tahsilini saglamak
imkani tanmmustir’, Kanun koyucu borgluya ait dogmus bir hak veya alacagin bor¢lu adina iigiincii kisiden
(bor¢lunun alacaklisindan) talep edilebilecegini diizenlemistir. Dolayisiyla heniiz iiglincii sahis nezdinde
dogmamus bir talep hakkinin veya alacagin 1IK m.120/2 uyarinca alinan yetki ile talep edilebilmesi mimkiin
degildir. OSBK m.55’de arsa tahsis talebinde bulunan gercek veya tiizel kisilerin OSB’ye yazili olarak
bagvurmalar1 iizerine tahsis taleplerinin Kanun’da dngoriilen siire ve siki sekil sartlari ¢ergevesinde OSB
yonetimince sonuglandirilacagi belirtilmistir. Dolayisiyla bor¢lunun basvurdugu ancak heniiz kesinlesmemis
olan arsa tahsis hakkinin tesisi ve ke51nle$t1r11me51 bor¢lunun sahsindan 6te OSB mevzuatinda 6ngoriilen
sartlara bagl oldugundan alacaklinin icra dairesinden 11K m.120/2 uyarinca alacag: yetki ile bu asamada
bor¢lunun yaptig1 bagvurunun kesinlestirilmesini talep edelebilmesi kanimizca miimkiin degildir.

IV. HACZEDILEN ARSA TAHSIS HAKKININ PARAYA CEVRILMESI

A. Genel Olarak

Icra ve iflas hukukumuzda alacaklinin dogrudan bor¢luya ait haczedilen hak veya mallarla tatmin
edilmesi kabul edilmemistir. Haczin amaci, haczedilen hak veya mallarin dogrudan 6deme yerine alacakliya
devri olmay1p bunlarin satilarak alacaklinin alacaginin 6denmesidir®..

Haczedilen sey para ise satig sathasina gerek yoktur, dogrudan paralarin paylastiriimas sathasina
(IIK m.138-144) ge(;IIIr42 Haczedilen sey paradan bagka bir sey ise bunlarin satilarak paraya gevrilmesi
gerekir®. Paraya ¢evirme safhasina gegilmesi i¢in haczin kesinlesmesi gerekmektedir.

Tasinir veya tasinmaz mallarin paraya ¢evirme hiikiimleri arasinda icra ve iflas Kanun’unda farkh
ayrimlar ongoriilmiistiir. Bor¢lunun, tigiincii sahis olan OSB nezdinde bulunan arsa tahsis hakki netice
itibariyle arsanin miilkiyetini saglayan bir hak olsa da taginmaz miilkiyetinin kazanilmas1 OSB mevzuatinda
belirlenen sartlarin gergekle$mesme baglidir. Dolay1s1yla arsa tahsis hakki bor¢luya ayni degil sahsi bir hak
tanir. [IK m.106°da zikredildigi iizere bor¢lunun iigiincii sahislardaki hak ve alacaklar1 taginir hitkmiindedir®.
Arsa tahsis hakki, OSB nezdinde borgluya ait bulunan sahsi bir hak olarak taginir mahiyetindedir ve taginir
mallarin satilmast hikimleri (IIK m.111/a-119) dogrultusunda paraya cevrilir.

B. Satis Talebi ve Siresi

Arsa tahsis hakkimin paraya cevrilmesi i¢in agik bir sekilde® satig talebinde bulunulmasi gerekir;
talep olmaksizin icra miidiiriiniin kendiliginden satig yapmasi miimkiin degildir®.

Gegerli bir satig talebinden bahsedilebilmesi igin satis talebiyle birlikte kiymet takdiri ve satis
giderlerinin tamaminin pesin yatirilmasi zorunludur (1iK m.106/3).

Satis talebinde bulunabilecek kisi kural olarak alacaklidir ancak borglu da haczedilmis arsa tahsis
hakkinin satisini talep edebilir (IIK m.113/1).

Alacakli veya borglu, arsa tahsis hakkinin haczedildigi (ihtiyati veya gegici olarak haczedﬂmlsse
haczin kesinlestigi) tarihten itibaren bir yil i¢inde satis talebinde bulunabilirler (IIK m.106/1). Bu siire
zarfinda satis talep edilmezse arsa tahsis hakki iizerindeki haciz kalkar (1IK m.110/1).

C. Kiymet Takdirinin Yapilmasi

Alacakli veya bor¢lunun arsa tahsis hakkmin satisii talep etmesi iizerine bu hakkm paraya
cevrilmesinde esas alinacak degerinin belirlenmesi igin icra miidiirii tarafindan kiymet takdirinin yapilmasi
gerekmektedir (IIK m.87, [IK m.128). Arsa tahsis hakki her ne kadar taginir hitkmiinde olsa da sicile kayitl
taginmazla ilintili bir hak oldugundan kiymet takdirinin bilirkisi vasitastyla yapilmast kanmimizca zorunludur
(IIK m.87/2).

40 BULUT, Ugur: icra Hukukunda Odeme Yerine Alacaklarin Devri, 1.Baski, Adalet Yayinlari, Ankara, 2013, 5.67. 5

4 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, 5.215; ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/HANAGASI,
5.384; ASIK/ORUC/TOK/SACAR, 5.230; GORGUN/BORU/KODAKOGLU, s.235; ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s.281;
KURU/AYDIN, s.215.

42 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, 5.215; KURU/AYDIN, 5.215;
GORGUN/BORU/KODAKOGLU, 5.235; ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, 5.281.

& PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, 5.215; KURU/AYDIN, s.215;
GORGUN/BORU/KODAKOGLU, 5.235; ATALI/ERMENEK/ERDOGAN s.281.

4 KARSLLI, 5.414; ARSLAN, s.3219.

4 Yargitay kararlarmda gecerli bir satis talebinden bahsedilebilmesi i¢in hacizli malin satisina iliskin talebin agik ve sarih bir sekilde
belirtilmesi gerektigi, aksi takdirde gecerli bir satig talebi bulunmayacag istikrarh bir sekilde kabul edilmektedir. Bkz. Yargitay
12. HD, 27.03.2023, E.2023/663, K.2023/2061, www.e-uyar.com, (Erisim: 15.01.2024).

46 KURU El Kitabi, 5.603; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, 5.215;
ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/HANAGAS]I, s.384; ASIK/ORUC/TOK/SACAR s. 232
GORGUN/BORU/KODAKOGLU, 5.237; ATALI/ERMENEK/ERDOGAN 5.282.
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Icra miidiirli, arsa tahsis hakkinm bilirkigiler tarafindan kiymeti belirlenmeden &nce mevcut
durumunu, tahsis bedelinin tamaminin veya bir kisminin borglu tarafindan 6denip 6denmedigini, giincel arsa
tahsis bedelinin metrekare birim fiyatim ilgili OSB’den talep etmelidir. Zira tahsis hakkina ait arsanin
miilkiyeti halen ilgili OSB’de bulundugundan, taginmazin haczi séz konusu olmamakla birlikte kiymet
takdiri yapilacak husus, sadece arsa tahsis hakkmin degeri olacaktir. Bu bedelin belirlenmesinde esas
almacak fiyat ise ilgili OSB yonetimince belirlenmis ve kiymet takdirini yapildigi tarihteki giincel arsa tahsis
bedelidir. Dolayisiyla tahsise konu arsanin degeri, tahsis hakkinin kiymetini belirlemede esas alinamaz.

Arsa tahsis hakkinin satiga esas bedeli belirlenirken tahsise konu arsada kesif yapilmasi kamimizca
gereklidir. Zira borglu, tahsis hakkini elde etmesini miiteakip arsa iizerinde fabrika insaatina baslamig
olabilecegi gibi ¢ogunlukla mevcut oldugu tizere prefabrik (gelik kontruksiyon) bir yapi da arsa iizerinde
bulunabilir. Prefabrik yapilar betonarme yapilarin aksine taginmaza bagli olmadigindan sokiilerek baska yere
nakli miimkiin yapilardir. Dolayisiyla bu yapilar tagimr yapidir*’. Prefabrik yap1 tagmnir yapi oldugundan
taginmazdan ayri haczedilip paraya ¢evrilmesi miimkiindiir. Alacakli tarafindan bu niteligi haiz yapinin
taginir hiikiimleri dogrultusunda haczinin saglanmast ve tasinir hiikiimleri dogrultusunda arsa tahsis
hakkindan ayri olarak paraya gevrilmesi gerekir. Bu nedenle borgluya ait prefabrik yapi bedelinin arsa tahsis
hakkinin tespit edilecek kiymetine dahil olmast s6z konusu degildir.

Arsa tahsis hakkinin kiymetinin belirlendigi siirecte tahsise konu arsa tizerinde borglu tarafindan
yapilmis ve belli seviyeye gelmis betonarme bir binanin bulunmasi da miimkiindiir. Bu niteligi haiz yap1
bedelinin arsa tahsis hakkinin kiymetine dahil olmast s6z konusu degildir. TMK m.684 hiikmii geregi
biitiinleyici parcalar tasinmaz miilkiyetine dahil olup tasinmazdan ayr1 haczedilip satilamayacagi i¢in tahsis
hakkina konu arsanmin miilkiyeti halen ilgili OSB’ye ait oldugundan alacakli tarafindan haczi miimkiin
degildir. Nitekim haczi miimkiin olmayan bir taginmazin iizerinde insa edilen betonarme bina, biitiinleyici
par¢a oldugundan®® tasinmazdan ayr1 haczedilmesi ve satilmasi miimkiin degildir. Bu nedenle arsa tahsis
hakkinin kiymetinin belirlenmesinde arsanin iizerinde borglu tarafindan inga edilen mevcut betonarme yapi
degeri esas almamaz®.

Tahsise konu arsa lizerinde insa edilmis betonarme binanin bedeli her ne kadar arsa tahsis hakkinin
kiymetine dahil edilemeyecek olsa da bu yapmin mevcut ingaat seviyesi ve bedelinin bilirkisiler tarafindan
ayrica belirlenmesi kanimizca gereklidir. OSBUY m.62’de arsa tahsisinin iptali veya iadesinde arsa iizerine
inga edilmis ve temel seviyesinin {istiine ¢ikmig yapilarin iptal/iade tarihinden itibaren {i¢ ay igerisinde inga
edilmis kisminin eski ve yeni katilimcilar tarafindan OSB’den uygunluk goriisii alinmasindan sonra rizaen
belirlenecek bedelinin ddendiginin belgelendirilmesi sartiyla yeni katilimciya arsanin tahsisinin yapilacagi;
siire bitiminde inga edilmis kismin rizaen satiginin yapilmamas: halinde ilgili mahkeme tarafindan
belirlenecek bilirkisi marifetiyle tespit edilen bedel tizerinden OSB tarafindan yeni katilimciya satisinin
gerceklestirilecegi diizenlenmistir. Bu diizenleme, her ne kadar tahsis hakkinin OSB tarafindan iptali veya
hak sahibi tarafindan vazgegilmesi halinde mevcut yap1 bedelinin tahsis hakki sahibi eski katilimer yararina
tasfiyesine iligkin hitkmii ifade etse de cebri icra satigt neticesinde borgluya ait tahsis hakkinin iptali s6z
konusu olacagindan kiyasen uygulanmasi s6z konusu olabilir.

OSBUY m.62’deki diizenleme aslen borglunun tahsise konu arsa {izerinde inga ettigi ve arsadan ayr1
haczedilip satilamayacak yapiya iligkin imalat bedeli alacagna iliskindir. Kanun koyucu, OSB’ye ait arsa
tizerinde tahsis hakkina dayanilarak insa edilen betonarme binalarin temel seviyesinin iistiine ¢ikmis oldugu
bir zamanda tahsis hakkinin ortadan kalkmasi durumunda yapi sahibinin imalat bedel alacaginin
belirlenmesini ve tahsis hakkinin yeni sahibi katilimcinin sebepsiz zenginlesmesinin 6niine gecilmesini arzu
etmistir. Bu durumda ortaya ¢ikan imalat bedeli alacagi arsa tahsis hakkindan ayr1 ve borgluya ait sahsi bir
alacak hakki olarak belirlenmistir. Dolayisiyla borgluya ait imalat bedeli alacagimin ayrica haczedilmesi
gereklidir. Bu haczin mevcut olmasi halinde mevzuatta belirlendigi lizere temel seviyesinin lizerine ¢ikmig
ve biitiinleyici par¢ca mahiyetinde bulunan yapinin bedeli arsa tahsis hakkindan ayr bir alacak hakki olsa
dahi kanimizca arsa tahsis hakkiyla birlikte paraya gevrilmelidir. Zira her iki hak, ayni taginmaza bagli
olmakla birlikte mevcut imalat cebri icra satis1 neticesinde ihale alicisi olan tahsis hakki sahibinin
malvarligma dahil olacagindan ayr1 ayr1 satisa ¢ikmast ve farkl kisilere ihale edilebilmesi miimkiin degildir.
Sonug itibariyle haczedilen tahsis hakkina konu arsa tizerinde biitiinleyici par¢a mahiyetinde ve temel
seviyesinin lizerinde inga edilmis bir yapimin mevcut olmasi durumunda arsa tahsis hakkinin kiymetine bir
etkisi olmaksizin mevcut yapinin imalat bedeli bilirkisi tarafindan ayrica belirlenmeli ve ayr1 ayri belirlenen
her iki bedel toplam1 muhammen bedel olarak satisa esas alinmalidir.

Haczedilen tahsis hakkina konu arsa iizerinde borglu tarafindan sadece temel atilmig veya temel
ingaat1 bitirilmis ancak bagkaca hicbir imalat yapilmamigsa bu kismin bedeli de kammizca bilirkisiler
tarafindan ayrica belirlenmelidir. Her ne kadar OSBUY de katilimcinin, ingaati siiresinde ya da verilen ek
siire i¢inde bitirmemesi halinde temel atilmig veya temel ingaati bitirilmis olsa dahi OSB’nin tahsisi iptale
yetkili oldugu, bu durumda katilimeiya 6denecek bedelin sadece arsa tahsisi i¢in 6denen bedelin yeniden
degerleme oranlart dogrultusunda belirlenecek bedel oldugu diizenlenmis (OSBUY m.62/2-3) olsa da bu

4T AKCAAL, Mehmet: “Yargitay’in Giincel Ictihatlart Dogrultusunda Muhdesat”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, 13(51), 2022,
5.80; Isvigre Fedaral Mahkemesi’ne gore de gelik kontruksiyonlu yapilar, taginir yap1 olarak nitelendirilmistir (BGE 98 11 199 E
2), AKCAAL, s.80.

“8 EREN, 5.342; AKCAAL, s.79.

9 Yargitay 12.HD, 22.01.2020, E.2019/549, K.2020/549, Sinerji Mevzuat ve Igtihat.
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hiimgn cebri icra satiglart bakimindan etkisi bulunmamaktadir. Zira bu hiikiim arsa tahsisinin iptali
neticesinde OSB’ye intikali ve katilimciya ddenecek arsa tahsis bedelinin belirlenmesi bakimindan hiikiim
ifade etmektedir. Oysa ihalede bu hakki satin alan kisi bor¢lu tarafindan temel atilmig olmasindan dolayi ek
bir maddi fayda elde edeceginden bu imalatin bedelinin muhammen bedel tespitinde dikkate alinmamasi
dogru olmaz. Dolayisiyla temel insaat: bitirilmis olsa dahi bu imalat bedelinin katilimciya 6denmeyecegi
hususunda OSBUY’de diizenlenen hiikiim, sadece katilime1 bor¢lu ile OSB arasinda hiikiim ifade ettiginden
bilirkisiler tarafindan arsa tahsis hakkiin kiymeti belirlenirken temel ingaatina iligkin kismin bedelinin
ayrica belirlenmesi ve arsa tahsis hakki ile birlikte cebri icra satigina ¢ikarilmasi gerekir.

D. Thale Katihmeilarma fliskin Simrlamalar

[cra ve iflas hukukunda hacizli malin satiginin temel amaci daha fazla alicinin artirmaya katilmasi ve
satisa konu malin miimkiin olan en yiiksek bedelle paraya gevrilmesi oldugundan ihaleye katilabilecek
kisilerin nitelikleri yoniinden sinirlandirma ancak hukuki diizenleme ile mimkiinddr.

Ihale katilimeis1 ve alicist olmak bakimindan OSB mevzuatinda bazi kisitlamalar ongoriillmiistiir.
OSBK m.15/3 uyarinca katilimcilarin borcundan dolay1 satigina karar verilen taginmazlarin icra marifetiyle
satist halinde Bakanlik ve OSB alacaklarinin dncelikle 6denmesi kosuluyla, bolgenin kurulus protokoliinde
ongoriilen niteliklere sahip alicilara veya kredi alacaklisi kurulusa satigin yapilabilecegi belirtilmistir. Ayrica
satis ilanlarinda, satisin gergeklestirilebilecegi kisiler bakimimdan kurulus protokoliinde yer alan katilimer
niteliklerine yer verilmesi gerektigi diizenlenmistir. OSBK m. 18/6’da ise katilimcilara geri alim hakki serhi
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satis1 dahil {igiincii kisilere
devrinde OSB’den uygunluk goriisii alinmasimnin zorunlu oldugu belirtilmistir.

Bu kisitlamalarin her ne kadar OSB tarafindan tapu devirlerinin yapildig1 ve miilkiyetin katilimcilara
ait oldugu taginmazlarin cebri icra marifetiyle satisinda hiikiim ifade ettigi diisiiniilse de arsa tahsis hakkinin
satiginda da gegerli oldugu kamimizca kabul edilmelidir. Zira organize sanayi bolgeleri sadece sanayi
faaliyetinde bulunulmak amaciyla kurulmus yerler oldugundan bu bolgelerde faaliyette bulunabilecek
kisilerin de ancak Kanun’un aradigi niteliklere sahip kisiler olabilecegi gozetilmelidir. Bu bolgelerde
faaliyette bulunacak yeterlilige sahip olmayan gercek veya tiizel kisilerin taginmazlari rizaen dahi
devralmalari yasaklanmigsken (OSBK m.15/4) nihai olarak OSB mevzuatina uygun faaliyette bulunulacak
tasinmazin miilkiyetini saglayacak arsa tahsis hakkini devralabilecek kisiler bakimindan bu kistlamalarin
hiikiim ifade etmedigini sdylemek kanimizca miimkiin degildir. Dolayisiyla OSBK m.15/3 ve OSBK
m.18/6’da katilimcilara iligkin belirlenen kisitlamalarin aynen arsa tahsis hakkinin cebri icra marifetiyle
satisinda da gecerli oldugu kabul edilmelidir. Ayrica katilimcilara iligkin bu kisitlamalarin, arsa tahsis
hakkinin sadece agik artirma ile satis1 bakimindan degil IIK m.111/a uyarinca rizaen satiginda ve [IK m.119
uyarinca pazarlik yoluyla satiginda da hiikiim ifade edecegi unutulmamalidir. Sonug itibariyle, OSB’de
bulunan arsa tahsis hakkmin veya tasinmazlarin rizaen veya agik artirma ile satigina istirak edecek
katilimcilar bakimindan kanuni kisitlama getirilmis olup katilimeilarin en geg ihale/satis giin ve saatine kadar
organize sanayi bolge miidiirliigiinden OSB mevzuatinda ve kurulus protokoliinde belirtilen sartlari
tagidigina ve ihaleye katilabilecegine dair uygunluk belgesi almalari gerekmektedir.

E. Paraya Cevirme Safhalan

1. Acik Artirma ile Satis

Arsa tahsis hakki, daha 6nce degindigimiz lizere taginir mahiyetinde oldugundan tagimr mallarm
satilmasi hiikiimlerine gore paraya cevrilir. Icra ve iflas kanununa gore taginirlar kural olarak acik artirma
yolu ile satilir’®. Bu dogrultuda arsa tahsis hakkinin satisinin agik artirma suretiyle gerceklestirilmesi ve
paraya cevrilmesi mimkundur. . . .

Agik artirma, elektronik satis portali ve Basin [lan Kurumu Ilan Portali’nda ilan edilir (IIK m.114/1-
2). Satis ilaninda OSBK m.15/3 ve OSBK m.18/6’da katilimcilara iliskin belirlenen kisitlamalarin agik bir
sekilde mutlaka belirtilmesi gerekmektedir. Zira ihale alicisimin OSBK’de belirtilen vasfilara sahip
olmadigimin tespiti halinde arsa tahsis hakkinin bu aliciya intikali miimkiin olmayacagi gibi bu durum
ihalenin feshi sebebi olarak da ileri stiriilebilecektir®™.

7343 sayili Kanun’la yapilan degisikliklerle birlikte arsa tahsis hakkinin satist UY AP elektronik satis
portalinda agik artirma suretiyle yapiimalidir (IIK m.111/b). Agik artirma, haczedilen arsa tahsis hakkinin
belirlenen muhammen bedelinin yiizde ellisi Uzerinden baslatilir. Ayrica artirma bedelinin satig isteyen
alacaklimn alacagma riichan1 olan alacaklarin toplamindan hangisi fazla ise bu miktar ile paraya ¢evirme
masraflarin1 da gegmesi gerekir (IIK m.115/1). OSB’nin varsa bakiye arsa tahsis bedeli ve mevzuattan
kaynakli baskaca alacaklari, riighanli alacak mahiyetinde oldugundan agik artirma bedelinin belirlenmesinde
bu alacaklarin goz dniinde tutulmasi gerekmektedir. Artirmanin sona erdigi giin ve saatte sartlarin bulunmasi
halinde arsa tahsis hakki en yiiksek teklifi veren kisiye ihale edilmis olur.

2. 1IK m.111/a Uyarinca Borglu Tarafindan Satis

a. Genel Olarak

[cra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun® ile Icra ve Iflas
Kanunu'nda esashi degisiklikler yapilmistir. Bu degisiklikler Icra ve Iflds Kanunu’nun ekonomik ve

50 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s.218. )
51 Yargitay 12.HD, 31.10.2016, E.2016/24050, K.2016/22584, Sinerji Mevzuat ve Ictihat.
2 RG: 30.11.2021, 31675.
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teknolojik gelismelere uyarlanmas ihtiyacindan kaynaklanmigtir®,

Ilglh Kanun degisikligi neticesinde [IK m. 111/a ile mahcuz malm satis yetkisi bizzat borgluya
verilmistir. Bu yetki ile Kanun’a yeni bir paraya ¢evirme usulii kazandirlmistir®. Ongoériilen cercevede
bor¢luya tamamen kendisinin belirleyecegi usulle paraya ¢evirme serbestligi taninmis olup satig yetkisi
almak igin alacaklinin rizasi da gerekli degildir®.

7343 sayili Kanun dncesinde borglunun sahip oldugu yetki 1IK m.113/1°e gére sadece satist talep
edebilmek dogrultusundayken yeni diizenlemeyle borgluya satis yetkisi verilmesi ongoriilmiistir (iK
m.111/a). Bor¢lunun kendisi tarafindan satis talep edebilmesi (IIK m.106, m.113/1) icra dairesi tarafindan
gerceklesecek satis1 ifade eder. Buna karsilik bor¢lunun satis yetkisine sahlp olmas1 mahcuz malin satigini
talep etme ve bu satist istedigi usulde kendisinin yapabilmesi yetkisini kapsar®’. Netice itibariyle bor¢lu, IIK
m.111/a uyarinca haczedilen taginir veya tasinmaz mallarini bizzat kendisi satma yetkisine sahip olmustur.

[IK m.111/a hitkmii uyarmca bor¢lunun satis yetk1s1 alabilecegi mallardan maksat, borgluya ait haczi
kabil olan ve paraya cevrilebilen biitiin malvarligidir®®. Borglunun OSB nezdinde haczed11m1$ arsa tahsis
hakk tagiir hitkmiinde oldugundan IIK m.111/a uyarinca rizaen satisa elverigli malvarlig1 degeri olarak
kabultr mumkundr.

b. Borg¢lu Tarafindan Satis Yetkisinin Talep Edilmesi

[IK m.111/a, f.1’e gore borglu, arsa tahsis hakkina ait kiymet takdirinin kendisine tebliginden itibaren
yedi giin i¢inde haczedilen bu hakkm rizaen satist i¢in icra dairesinden kendisine yetki verilmesini taleg)
etmelidir. Borglunun bu siire igindeki talebi iizerine icra miidiirii borgluya sats yetkisi vermek zorundadir®.
Bu hususta icra mtduriiniin takdir yetkisi yoktur®. Siirecin bor¢lu tarafindan suistimal edilmemesi agisindan
kiymet takdirinin tebliginden itibaren baslayan siirenin hak diisiiriicii oldugunun kabulii gerekir®,

Borglu, satis yetkisi verilmesi talebini haczi koyan icra dairesine yoneltmelidir®2. Mahcuz (tahsis
hakk1) tizerinde birden fazla icra dairesi tarafindan konulmus haciz var ise borglu satis talebini diledigi takip
dosyasina yoneltebilir. Zira Kanun, talebin bulunulacagi icra dairesinin belirlenmesi hususunda bir sinirlama
yapmamugtir®,

¢. Borgluya Verilen Satig Yetkisi ve Takibe Etkisi

Arsa tahsis hakkina iliskin kiymet takdirinin kesinlesmesi lizerine icra miidiirii, cebri satis islemlerini
durdurarak bor¢luya on bes giinliik siire verir (HK m.111/a, f.1). Zira klymet takdlrmm kesinlesmesi
bor¢lunun satis yetkisini kullanacagt on bes giinlik siirenin baslanglcml tayin eder®.

Kanun’da mahcuz maln satis1 i¢in borgluya on bes giinliik siire verilecegi diizenlenmis ancak bu
islemin hangi usulle yerine getirilecegi belirtilmemistir. IIK m.111/a hiikmiiniin uygulanmastna iligkin usul
ve esaslarin belirlenmesi Adalet Bakanligi tarafindan yiiriirliige konulacak yonetmelige birakilmigtir (IIK
m.111/a, £.5). Icra ve Iflas Kanunu Uyarlnca Borgluya Satis Yetkisi Verilmesi Dair Yonetmelik® geregi
haczedilen malmn satigl icin icra miidiirtiniin “yetki belgesi” diizenleyecegi ve bu yetki belgesini borgluya
teblig edecegi diizenlenmistir (Yon. m.9/1). Dolayisiyla borgluya verilecek satig yetkisi ve satis icin
ongoriilen on bes giinliik siire, yetki belgesinin icra miidiirii tarafindan diizenlenip bor¢luya tebligi ile hiikiim
ifade edecektir (Yon. m.9/2).

Borgluya teblig edilecek satig yetki belgesinde hangi unsurlara yer verilecegi Yonetmeligin 5.
maddesinde diizenlenmistir. Bu diizenleme geregi satis yetki belgesinde borglu ve alacaklinin ad ve soyadi
ile adresleri, varsa vekilleri veya kanuni temsilcilerinin ad ve soyadu ile adresleri, hacizli malin cinsi, hacizli
malin mahiyeti ve dnemli 6zellikleri, hacizli malin muhammen kiymeti, asgari rizai satig bedeli ile satisa
iligkin aciklamalar yer alir. Borglunun arsa tahsis hakkina iligkin rizaen satisin1 gergeklestirecegi bedel ise
kesinlesen kiymet takdirinin yiizde doksanina kargilik gelen miktar ile bu hakla giivence altina alinan ve satis
isteyen alacaklinin alacagina riighani olan alacaklarin toplamindan hangisi fazla ise bu miktar1 ve ayrica bu
asamaya kadar mahcuz tahsis hakki i 1(;1n yapilan takip masraflari toplamindan az olamaz (1iK m.111/a-2).

fcra miidiirii yetki belgesi icerigine esash unsurlari bozmamak kaydiyla eklemeler yapabilir (Yon.

53 GUNDOGAN, Atilla: Borgluya Rizai Satis Yetkisi Verilmesi ve Icra Hukukundaki Elektronik Satis, Aristo Yayinlari, Istanbul,
2022, 5.2; YAZICI, Burgin: “Icra ve Iflas Kanunu m.111/a Uyarinca Borgluya Satis Yetkisi Verilmesi”, Akdeniz Universitesi
Hukuk Fakiltesi Dergisi, 12(2), 2022, 5.1121.

54 BAS SUZEL, Ece: “Borglar Hukuku Agisindan icra ve iflas Kanunu’nun Satis Yetkisi Verilmesine ve Elektronik Satisa iliskin
Baz1 Hiikiimlerinin Degerlendlrllmes1” Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, (1), 2023,5.615.

5% PEKCANITEZ, Hakan: ¢ ‘Borgluya Satig Yetkisi Verilmesi ({IK md. 111/a)”, Galatasaray Unlver51tes1 Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
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m.4/2). Buradan yola ¢ikarak arsa tahsis hakkimim OSBK m.15/3 ve OSBK m. 18/6 hiikiimleri dogrultusunda
Bakanlik ve OSB alacaklarinin 6ncelikle 6denmesi kosuluyla, b6lgenin kurulus protokoliinde dngériilen
niteliklere sahip alicilara veya kredi alacaklis1 kurulusa satiginin yapilabilecegi ve OSBUY m.58 hiikmii
uyarinca eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitlerin, yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilacagt
belirtilmelidir.

Borgluya arsa tahsis hakkinin satis yetkisi verilmesi halinde icra miidiirii alacaklinin baslatmls oldugu
cebri satis siirecini durdurur (IIK m.111/a, f.1; Yon. m.9/1). Ilgili yasal diizenlemeler geregi icra miidiiriiniin
bu konuda takdir yetkisinin bulunmadigi ve borclunun usuliine uygun satis yetkisi talebi karsisinda cebri icra
satisinin durdurulmast gerektigi sonucuna varmak gerekir®,

d. Borg¢lu Tarafindan Satigin Gergeklestirilmesi

Borglu yetki belgesini teblig aldiktan sonra arsa tahsis hakkinin satisi i¢in on bes giin siireye sahiptir.
Bu siire iginde bor¢lu, OSB mevzuatinda belirtilen niteliklere sahip alic1 bulma, alictyla yetki belgesinde yer
alan asgari satis bedeli iizerinde anlasma ve alicimin sati bedelini icra dairesi banka hesabima yatirmasin
saglamalidir (1IK m.111/a). Aksi takdirde bu satig yetkisi hiikiimsiiz hale gelir ve agik artirma suretiyle satis
islemlerine devam edilir.

Borgluya verilecek yetki belgesinde borglunun satis isleminde esas alacagi asgari bedel yer alir (IIK
m.111/a, £.2; Yon m.5/¢). Asgari satis bedeli, iki farkl sekilde tayin edilir. Oncelikle kanunun belirledigi
asgari satig ‘bedeli mahcuz malmn kiymet takdirinde belirlenen bedelinin yiizde doksanidir. Mahcuzun
tizerinde giivence altina alinan ve satig isteyenin alacagina riighanl bir alacak var ise riighanl alacaklarin
toplam miktar1 ile kiymet takdirinde belirlenen bedelin yiizde doksaninin kargilastiriimasi gerekir®”. OSB’nin
varsa bakiye arsa tahsis bedeli ve mevzuattan kaynakli baskaca alacaklari, riighanli alacak mahiyetinde
oldugundan satis bedelinin belirlenmesinde bu alacaklarin géz Onilinde tutulmasi gerekmektedir. Bu
degerlerden hangisi yiiksek ise o deger satisa esas alinmalidir. Belirlenen degere, takibin bu agamasina kadar
yapilan giderlerin de eklenmesi ile asgari satig bedeli tespit edilir. Boylelikle asgari satig bedeli kiymet
takdirinde tespit edilen bedelin yiizde doksan1 ve varsa riichanli alacaklarin toplammdan hangisi fazla ise bu
miktar ile takip masraflarinin toplamindan olusur (1iK m.111/a, f.2). Buna gére bor¢lu kesinlesen kiymete
haiz mahcuz arsa tahsis hakkinin en az yiizde doksan oranmndaki bedeli ile bu agsamaya kadar haczedilen
tahsis hakki i¢in yapilan takip masraflar1 toplamindan az olmayacak sekilde belirlenmis asgari bedelde satist
gerceklestirebilir. Alicinin ise yetki belgesinde belirtilen asgari rizai satig bedelinden az olmamak kaydiyla
borgluyla anlagtiklar: satis bedelini borgluya verilen on bes giinlik siire iginde yetki belgesini diizenleyen
icra dairesi banka hesabina nakit olarak 6demesi gerekmektedir (IIK m.111/a, f.3; Y6n. m.5/e). Ayrica yine
bu siire zarfinda alici, OSB mevzuatinda ve kurulus protokoliinde behrtllen sartlarl tasidigina ve tahsis
hakkini satin alabilecegine dair ilgili OSB’den aldigi uygunluk belgesini icra dairesine sunmasi
gerekmektedir.

OSBK. m.18’de, arsa tahsis hakkinin devrini kistlayan bazi hiikiimler mevcuttur. OSBK m.18/3’de
katilimcilara tahsis veya satis1 yapilan arsalarin hicbir sekilde tahsis amaci disinda kullanilamayacagi, bu
arsalarin katilimcilar ve mirasgilart tarafindan borcun tamami ddenmeden ve tesis iiretime gegmeden
satilamayacagi, devredilemeyecegi ve temlik edilemeyecegi, bu hususun tapuya serh edilecegi
diizenlenmistir. Arsa tahsis ve satiginin sirket statlisiindeki katilimcilara yapilmasi halinde ise borcu
6denmeden ve tesis iiretime gegmeden arsanin satigini ve spekiilatif amaglh islemlerle miilkiyet hakkinin
devrini onlemeye yonelik tedbirlerin Bakanlik tarafindan alinacag belirtilmistir. Yine OSBK m.18/4’de,
arsa tahsisi yapilan firmanin tasfiyesi halinde, firmanin katilimc1 vasfini tagiyan ortagima veya ortaklarina
tahsis hakkinin devrinin miimkiin oldugu, bu konudaki islemlerin muvazaali olup olmadigin1 Bakanligin
tetkik etme yetkisinin bulundugunu, bu husustaki yasaklara aykiriligin mahkemece tespiti halinde, arsa kimin
tasarrufunda olursa olsun tahsis veya satis tarihindeki bedeli ile geri alinarak bir bagka katilimciya tahsis ve
satiginin yapilacagi diizenlenmistir.

Bu diizenlemeler, OSB nezdinde arsa tahsis hakki sahibi katilimemnin rizaen tigiincii sahsa tahsis
hakkinin devrini kls1t1ayan hikiimler 1<;ermekle birlikte [IK m.111/a uyarinca gegerli olup olmadigmin tespiti
onemlidir. IIK m.111/a hikkmiinde “rizai satis” ibaresi gegse de bu maddede diizenlenen satisin hukuki
niteligi, TBK da satis sézlesmeleri igin aranan iradi satis degildir®. Ciinkii rizaen satis, devletin miidahalesi
olmaksizin irade serbestisi dogrultusunda gergeklesen satig sozlesmesinin esasini agiklarken® borgluya icra
miidiirii tarafindan satig yetkisi verilmesi ise bor¢lunun mahcuz mala bir alici bulmasi ve 1IK 111/a
maddesinde aranan sartlarin yerine getirilmesi durumunda, icra mahkemesinin onay ile mahcuzun devir ve
tesliminin gerceklesmesini saglayan cebri icraya ozgii paraya cevirme islemidir. Dolayistyla [IK
m.111/a’da diizenlenen rizai satis, cebri icraya 6zgii satig prosediirlinii kolaylastirmaya ve mahcuzun en
yiiksek bedelle paraya gevrilmesi amacini giiden' icra iglemi olup borglar hukukundaki satis sozlesmesinden
farklidir. Bu agidan arsa tahsis hakkinin 1IK m.111/a hiikkmii uyarinca satiginda OSBK m.18’de tahsis

% YAZICI, 5.1133.

67 YAZICI, s.1137.

68 PEK CANITEZ, 5.840; BAS SUZEL, 5.618.

8 FURRER, Andreas/MULLER CHEN Markus/CETINER, Bilgehan: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 1.Baski, On iki Levha
Yaymeilik, Istanbul, 2021, s. 13; TERCIER, Pierre/PICHONNAZ, Pascal/ DEVELIOGLU, H.Murat: Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, On ki Levha Yaylncﬂlk 2 Baski, Istanbul, 2020, 5.192; BAS SUZEL, 5.617.
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hakkinin devrini kisitlar mahiyette diizenlenen arsa iizerinde tesis yapilmadig1 ve tiretime gegilmediginden
bahisle devrin yapilamayacagi yoniindeki hiikkmiin gegerli olmayacagi ve ilgili OSB’nin bu hitkme dayanarak
tahsis hakkimin devrine muhalalefet edemeyecegi kanaatindeyiz. Ancak tahsis hakki sahibi bor¢lunun tahsis
bedeline ve OSB mevzuatindan kaynakli mevcut bir borcu var ise bu bedel, rizai satigin icra mahkemesi
tarafindan onaylanmasim miiteakip satig bedeli i¢inden ayrilarak icra miidiirii tarafindan ilgili OSB
miidiirliigii hesabina yatirilmali ve akabinde yeni alict adina tahsisin devri saglanmalidir. Zira OSB’nin arsa
tahsis hakkindan ve mevzuattan kaynakli alacaklar1 riichanl alacak mahiyetindedir (OSBK m.15/3).

¢. Satigin Onaylanmasi ve Arsa Tahsis Hakkinin Devri

Borglunun yetki belgesini teblig almasindan itibaren on bes giin iginde tahsis hakkinin satigini
gerceklestirmis olmasi ve bor¢luyla OSB mevzuatinda belirtilen niteliklere sahip anlagan alicinin da satis
bedelini bu siire i¢inde icra dairesi banka hesabina yatirmast ile satig kendiliginden gerceklesmis olmaz.
Bor¢lunun gerceklestirdigi satis daha dnce degindigimiz izere borglar hukuku hiikiimlerine gore degil, icra
takibinin bir agamasi olarak ve cebri icra satist olarak ortaya gikar’%. Kald: ki Kanun, satigin hiikiim ifade
etmesini icra mahkemesi tarafindan onaylanmasina bagh kilmistir (IIK m.111/a, £.3). Bu nedenle bor¢lunun
arsa tahsis hakkma iliskin satigin onaylanmasi icra mahkemesi tarafindan gergekleslr fcra mahkemesi
dosyay1 teslim aldiktan en ge¢ on giin icinde yapacag1 inceleme sonucunda talebin kabuliine veya reddine
kesin olarak karar verir (IIK m.111/a, £.3).

fcra mahkemesi, arsa tahsis hakkina iliskin satisin mevzuat hiikiimleri dogrultusunda belirlenen asgari
bedele gore satilip sat11mad1g1n1 siiresi i¢inde satig islemlerinin tamamlanip tamamlanmadigini ve borglu ile
aliciya ait gerek 1IK gerekse OSB mevzuatindan kaynakli bilgi ve belgelerin eksiksiz olarak icra dosyasina
sunulup sunulmadigini ve OSB mevzuatinda belirlenen 0zel sartlari da degerlendirmek suretiyle kararini
verir. Icra mahkemesinin satis onay1 hakkinda vermis oldugu karar kesindir. Bu kararlara kars1 kanun yoluna
bagvurulamaz ({IK. m.111/a, f. 3)

fcra mahkemesinin rizai satisa iliskin kabul karariyla birlikte malin miilkiyetinin alictya gececegi
diizenlemistir (IIK m.111/a, £3; Yén m.13/2). Buna gore borclunun arsa tahsis hakkma iliskin
gerceklestirdigi satisin icra mahkemes1 tarafindan onaylanmasi ile birlikte sadece tahsis hakki aliciya
gececektir. Zira tahsis hakkinin satigi neticesinde ilgili arsanin miilkiyeti dogrudan aliciya gegmez. Arsa
miilkiyetinin kazanilmasi OSB mevzuatindaki sartlarin yerine getirlmesine bagh olup miilkiyetin nakli ilgili
OSB tarafindan gergeklestlrlhr fcra mahkemesi tarafindan rizai sat1g talebinin reddine karar verilmesi
durumunda ise bu kararin icra dairesine gonderilmesinden itibaren ii¢ is giinii i¢inde icra dairesi hesabina
yatirilan satis bedeli, alicinin bildirdigi banka hesabina iade edilir (Yon. m.13/3).

fcra mahkemesi kabul kararini icra dairesine bildirilir (Yén. m.13/1). Icra dairesi karar iizerine devir
ve teslim iglerini tamamlamak iizere var ise tahsis hakki iizerindeki bagkaca tiim hacizleri kaldirir ve ilgili
OSB’ye icra mahkemesinin karari ve kaldirilan hacizler ile ilgili bilgi verir. Devir teslim sirecindeki
masraflar da alictya ait olacaktir (Yon. m.14/3).

3. Pazarlik Yoluyla Satig

Pazarlik yoluyla satis, haczedilen taginirin icra dairesi ve alicinin satigin temel unsurlarinda karsilikli
iradelerini agiklamastyla akdedilen, satilanin miilkiyetinin aliciya gegirildigi ve normal satig hiikiimlerine
(TBK m.207 vd.) tabi pratik bir paraya cevirme prosediiriidiir™. Pazarhk yoluyla satista her ne kadar icra
dairesi ile alicinin bir sozlesme akdetmesi gerekse de bu satis, takip hukukuna 6zgii bir icra iglemidir™.

Tagmnurlar kural olarak agik artirma yolu ile satilmalarina ragmen, icra ve iflas kanununda istisnai
olarak pazarlik yoluyla satisa izin verilmistir. IiK m.119’da diizenlenen hallerden herhangi birinin mevcut
olmasi halinde pazarlik yoluyla satis miimkiindiir. Buna gore biitiin ilgililer isterse, borsa veya piyasada fiyati
bulunan kiymetli evrak veya diger mallar igin o giliniin piyasasina mukarrer ﬁyat teklif edilirse, artirmada
maden kiymetini bulmamis olan altin ve glimiis esyaya bu kiymet teklif edilirse, kiymeti siiratle diigen
veyahut muhafazasi masrafli mallar s6z konusu ise, mahcuz malin tahmin edilen degeri 2024 yili i¢in
belirlenen 29.235,87 TL yi gecmezse pazarlik suretiyle satis1 icra miidiirii takdir ve tayin eder’™.

Kanun’da belirtilen bu ihtimallerden sadece tiim ilgililerin istemesi halinde tasinir hikkmiinde olan
arsa tahsis hakkinin pazarlik yoluyla satisi miimkiin gériilmektedir. Zira giiniimiiz ekonomik sartlart
gozetildiginde arsa tahsis bedelinin Kanun’da belirlenen miktarin altinda bir kiymete sahip olmasi olasi bir
durum olmadigindan bu ihtimal dahilinde satis istenmesi kanimizca miimkiin gériilmemektedir.

[IK m.119°da belirtilen biitiin ilgililer terimine, kesin ve gecici haciz sahibi alacaklilar, rehinli
alacaklilar, hapis hakki sahibi alacaklilar, rehin maliki {igiincii kisiler ve borglu girer’. Bu kisiler, oybirligi
ile karar almadikga haczedilen arsa tahsis hakkinin pazarlik yoluyla satilmast miimkiin degildir’".
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Arsa tahsis hakkinin pazarlik yoluyla satisina karar verilmesi halinde alicilarin, OSBK m.15/3 ve
OSBK m. 18/6 hiikiimleri dogrultusunda, bolgenin kurulus protokoliinde 6ngériilen niteliklere sahip olmalari
zorunludur. Dolayisiyla pazarlik yoluyla satisa girebilecek kisilerin OSB mevzuatinda ve kurulug
protokoliinde belirtilen sartlar1 tagidigina ve satisa katilabilecegine dair ilgili OSB’den aldiklar1 uygunluk
belgesini sunmalar1 gerekmektedir.

Pazarlik suretiyle satisin ilani ve satisin yapilacagi yer hususlart Kanun’da diizenlenmemistir .
Bununla birlikte agik artirmaya iliskin hiikiimler uygun diistigii ol¢iide pazarlik yoluyla satista
uygulanabilecektir’. Zira uygulamada mevcut oldugu iizere arsa tahsis hakkinin pazarlik yoluyla satis ilani
da UYAP e-satig portalindan duyrulmaktadir. Ancak bu satis, agik artirma suretiyle satisin aksine elektronik
ortamda degil fiziki ortamda gerceklestirilerek sonuglandirilir®.

Pazarlik yoluyla satis paranmn pesin 6denmesi suretiyle yapilir®. Ancak icabinda icra miidiirii
tarafindan yedi giinii gegmemek iizere siire verilmesi uygun olacaktir®2. Arsa tahsis hakkimn pazarlik yoluyla
satis1 neticesi 0denmesi gereken bedel, varsa verilen siire zarfinda icra miidiirliigii hesabma pesin
yatirimalidur.

Icra ve iflas kanununda her ne kadar agikca diizenlenmemis olsa da pazarlik suretiyle satista da icra
dairesi tarafindan karsilama prensibine uyulmas: gerekmektedir®. Zira asgari satis bedelinin tespitini
saglayan karsilama prensibi kamu diizenine iliskindir®. Dolayistyla arsa tahsis hakkinim pazarlik suretiyle
satisinda, asgari satig bedeli olan muhammen bedelin (kiymet takdir bedelinin) yiizde ellisi ya da satis isteyen
alacaklinin alacagina riighani olan alacaklarin toplamindan fazla olan miktar, paraya c¢evirme bedeli
olacaktir®. OSB’nin varsa bakiye arsa tahsis bedeli ve mevzuattan kaynakli baskaca alacaklari, riichanlt
alacak mahiyetinde oldugundan agik artirma bedelinin belirlenmesinde bu alacaklarm da gz Oniinde
tutulmas1 gerekmektedir. Ayrica ilgililer satisin belli bir tutarin altinda yapilmamasi gibi sartlar1 da
belirleyebilirler.

V. SONUC

Ulkemizde nitelikli sanayi iiretiminin gelismesi amactyla kendine 6zgii kurallart bulunan organize
sanayi bolgeleri kurulmustur. Bu bolgelerde faaliyette bulunmak isteyen gercek veya tiizel kisilere dogrudan
arsa satiginin yapilmasi miimkiin olmamakla birlikte katilimci sifatina sahip olabilecek kisilere oncelikle
sanayi tesisi kuracaklari arsalarin tahsisinin yapilmasi kabul edilmistir. Tahsise konu arsalarin miilkiyeti ise
OSB’ye ait olup mevzuatla belirlenen sartlarin gergeklesmesi ile devredilmektedir. Bu yoniiyle arsa tahsis
hakki, dogrudan tasinmazin miilkiyetine iliskin ayni bir hak degil, sahsi bir haktir.

Arsa tahsis hakki sahsi bir hak olmas1 nedeniyle hukuken taginir hiikkmiindedir. Bu nedenle borgluya
ait bu hakkin haczi ve paraya cevrilmesinde Icra ve Iflas Kanun’unda taginirlarm haczi ve satisma iligkin
hiikiimlerin uygulanmasi s6z konusudur.

Arsa tahsis hakki, organize sanayi bolge miidiirliigii nezdinde borgluya ait bir hak oldugundan fiK
m.§89 hitkmii uyarinca haczedilebilir. Ancak arsa tahsis hakkmin kesinlesmis olup olmadigina gore farkli etki
ve sonuglar dogurmasi muhtemeldir.

Arsa tahsis hakkinin satiginin talep edilmesi {izerine bu hakkin paraya gevrilmesinde esas alinacak
degerin belirlenmesi i¢in icra miidiirii tarafindan bilirkisi marifetiyle kiymet takdirinin yapilmast
gerekmektedir. Tahsis hakkinin kiymeti belirlenirken hakkin bagl oldugu arsa miilkiyeti OSB’ye ait
oldugundan tahsis hakkinin degerine dahil edilmesi miimkiin degildir. Arsa tahsis hakkina belirlenecek
bedel, kiymet takdirinin yapildigi tarihte ilgili OSB tarafindan belirlenmis giincel rayi¢ tahsis bedeli
olmalidir. Ancak tahsise konu arsa iizerinde borglu tarafindan gerek temel seviyesinde gerekse temel
seviyesinin lizerine ¢ikmis vaziyette inga edilen ve biitiinleyici par¢a mahiyetinde bir binamin bulunmasi
halinde bu yapinin degeri alacakli tarafindan ayrica haczedilmeli ve arsa tahsis hakkiyla birlikte paraya
cevrilmelidir.

Haczedilen arsa tahsis hakkinim acik artirma yoluyla (1IK m.114), pazarlik yoluyla (IIK m.119) veya
[IK m.111/a hiikmii uyarinca rizaen satigi suretiyle paraya gevrilmesi miimkiindiir. Arsa tahsis hakkinm
paraya cevrilmesinde [IK’da belirlenen hangi yontem tercih edilirse edilsin tahsis hakkma talip olan
alicilariin ilgili organize sanayi bolgesinde katilime vasfina sahip olduklarmi belgelendirmek ve faaliyette
bulunabilmek igin ilgili organize sanayi bélge miidiirligiinden uygunluk goriisiinii almalar1 zorunludur.
Paraya cevirmeye iliskin OSB mevzuatinda bulunan bu kisitlamaya aykir1 davranilmasi ihalenin feshine
sebebiyet verebilecegi gibi cebri icra marifetiyle elde edilen arsa tahsis hakkinin OSB nezdinde hiikiim ifade
etmesi de sz konusu olamaz.
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81 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, 5.229.

8 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, 5.229.

8 MERIC, 5.116; ASIK/ORUC/TOK/SACAR, 5.258.

8 MERIC, 5.26; ASIK/ORUC/TOK/SACAR, $.258.

% ASIK/ORUG/TOK/SACAR, 5.258.
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