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OZET

Glinlimiiz hukuk sistemlerinde, kurulan bir borg¢ iliskisi kapsaminda borcun ifa
edilmemesi sonucunda basvurulmasi gercken yol, devletin cebri icra organlaridir. Cebri
icra hukuku, borglunun iradesiyle ve zamani geldiginde borcunu édememesi neticesinde,
devletin cebri icra organlarindan yararlanilarak alacaklinin alacagina kavusmasini saglayan

hukuk dalidir.

Calismamiz igerisinde ele alacagimiz konu, haczedilen tasinmazlarin paraya
cevrilmesi safhasi ve ihalenin sonuglari olacaktir. Alacaklinin icra hukuku kurallar
cergevesinde baslattigl icra takibinin kesinlesmesi ile birlikte, bor¢lunun tasinmazlarini
haczettirme ve bu tasinmazlarin satilarak paraya ¢evrilmesini talep etme hakki
bulunmaktadir. Zira icra takibi kapsaminda alacaklinin tatmini, icra organlar1 tarafindan
haczedilen tasinmazlarin agik artirmaya ¢ikarilmasi sonucu elde edilen para ile
saglanmaktadir. Haczedilen taginmazlarin paraya cevrilmesi kural olarak acik artirma usulii
ile miimkiindiir. Alacakli tarafindan kanuna uygun sekilde yapilan paraya ¢evirme talebi
neticesinde icra midirliigi, agik artirmaya hazirlik islemlerini eksiksiz sekilde yerine

getirmeli ve taraflarin menfaatlerine uygun olarak artirmay: gerceklestirmelidir.

Calismamizda o6zet olarak paraya cevirme usulii, artirmaya hazirlik islemleri ve
artirmanin yapilmasi ile sonuglar1 kapsamli bir sekilde ele alinmistir. Doktrindeki goriislere
ve Yargitay ictihatlarina da yer verilerek, uygulamada yasanan olumlu ve olumsuz

hususlara da deginilmistir.



ABSTRACT

In today's legal systems, the way to apply under non-fulfillment debt obligations is
state's compulsory executive bodies. Compulsory law provides to obligee when the time
comes, getting as mentioned debt using the government's compulsory executive bodies by

willing of debtor.

The subject which we will discuss in our study is the phase of the seizure of the
seized property and the result of tender. There is right to demand of obligee, follow-up of
executions initiated within the framework of compulsory laws that disposing of the
immovables registered on the debt and to convert these immovables into money for sale.
Likewise, the satisfaction of creditors in the law of compulsory is obtained by the money
which is result of the auctioning of immovable properties seized by the executive organs.
Encashment of immovable property is possible by auction procedure as a rule. Pursuant to
the request for the conversion of the money by the creditor in accordance with the law, the
executive directorate shall carry out the auctions preparation procedures in full and
increase it in accordance with the interests of the parties.

As a summary of our study, method of encashment, preparations to increase and
results of making an enhancement is examined in detail and these examines are supported

by doctrines and the Court of Cassation case-law.
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GIRIS

Glinlimiiz modern toplumlarinda anlagmazliklarin ¢6ziimii ve bir hakkin yerine
getirilmesi i¢in basvurulacak gii¢, devlet giiciidiir. Zira bir toplum i¢inde adaletin ve
giivenligin saglanmasi devletin yiikiimliliigiindedir. Bu nedenle yasanan anlagsmazliklarin

¢Oziimii, adalet organlarina birakilmalidir.

Cebri icra hukuku, bor¢lunun borglarini rizasiyla ifa etmedigi veya edemedigi
hallerde alacaklilarin basvurabilecekleri devlet organlar1 araciligiyla yiiriitiilen stireci ifade
eder. Bir borg iligkisinin taraflarindan olan alacakli, borcun 6denmemesi nedeniyle icra
miidiirliigiine bagvurmak suretiyle icra ve iflas hukuku kurallarina dayanarak, borg¢lunun
mallarina haciz koydurabilir ve bu mallarin satilarak alacagmin karsilanmasini talep
edebilir. Iste icra ve iflas hukukunun amaci, devletin cebri organlarindan yararlanilarak
bor¢lunun temel haklarina halel getirmeden, alacaklinin alacagina bir an dnce kavusmasini

saglamaktir.

Icra ve iflas hukukunun en 6nemli asamalarmndan biri, borclunun haczedilmis
bulunan taginir yahut tasinmaz mallarinin paraya ¢evrilmesi sathasidir. Bu ¢alismamizda,
haczedilmis bulunan taginmazlarin paraya ¢evrilmesi incelenecektir. Tasinmazlarin paraya
cevrilmesi Icra ve Iflas Kanunu m. 123-133 arasinda diizenlenmistir. S6z konusu
maddelerde diizenlenen kurallar uyarinca alacakli, borgluya karsi baslatmis oldugu icra
takibinin kesinlesmesiyle, bor¢luya ait taginmazin haczedilmesini ve paraya gevrilmesini
talep edebilir. Taginmazlarin paraya ¢evrilmesi, kural olarak cebri agik artirma usulii ile
gerceklesmektedir. Haczedilen tasinmazin paraya ¢evrilmesi talebini alan icra
midirliigiiniin harekete ge¢cme yiikiimliiliigli vardir. Bu kapsamda s6z konusu talebin
lizerine icra miidirliigli, tasinmazin cebri agik artirmaya ¢ikartilmasi amaciyla gerekli

artirma hazirliklarini yaparak artirmanin kanuna uygun sekilde gerceklesmesini saglar.

6352 sayili Kanunla Icra ve Iflas Kanunu’na bircok yenilik getirilmistir. Bu
kapsamda bor¢lunun taginmazinin paraya cevrilmesi asamasiyla ilgili en dikkat g¢ekici
yenilik, kuskusuz artirmaya elektronik ortamda teklif verme asamasi ile baslanmasidir.
Calismamiz igerisinde bu yeni diizenleme de ayrintili olarak incelenecek ve bazi dnerilerde

bulunulacaktir.



Calisma konumuz olan “Haczedilen Tasinmazlarin Paraya Cevrilmesi” basligi
altinda tasinmazlarin ac¢ik artirma usulii ile paraya cevrilmesini {i¢ bdliim halinde
inceleyecegiz. Genel bilgilerin yer aldigi birinci boliimde, paraya ¢evirme kavrami ile
hukuki niteligini ele alacagiz. Ikinci béliimde paraya ¢evirme talebi ve artirmaya hazirlik
islemlerine deginerek, {glincii boliimde ise artirmanin yapilmasi ve sonuglarini
inceleyecegiz. Calismamiz i¢inde yasal diizenlemelerin yani sira doktrindeki goriiglere ve
tartismalara yer verecegiz ve uygulamada yasanan sikintilara vurgu yaparak Yargitay

kararlarina siklikla atiflarda bulunacagiz.

Calisma konumuz ile dogrudan baglantili olan ihalenin feshi konusu igin ise
ayrintili inceleme gerekmesi sebebiyle ayr1 bir baslik acgilmayacaktir. Ancak gerek
artirmaya hazirlik safhasinda gerekse artirma esnasinda ihalenin feshi sebebi olusturacak

hususlara yeri geldikce dikkat cekilecektir.



BIiRINCi BOLUM

PARAYA CEVIRME VE HUKUKI NiTELIiGi

§ 1. GENEL OLARAK PARAYA CEVIRME

Cebri icra hukuku, diger adiyla takip hukuku, bor¢larin, bor¢lunun rizasiyla ifa
edilmedigi veya edilemedigi hallerde alacaklilarin basvurabilecekleri devlet organlari
aracilifryla yiiriitiilen siireci ifade eder’. Cebri icrada kural olarak alacakl, alacagini nakit
para olarak alir. Bu nedenle cebri icrayla haczedilmis mallar veya ekonomik bir deger ifade
eden haklar, icra organi tarafindan paraya gevrilir ve alacaklilar da alacaklarini ihale
bedelinden temin ederler. Bu nedenle paraya cevirme sathasi, cebri icranin en 6nemli

safhalarindan biridir?.

fcra ve Iflas Kanunu'nda paraya ¢evirme asamasi ile ilgili olarak satis, ihale,
artirma, yeniden artirma kavramlari yer alsa da, esasen bunlar farkli hususlari ifade
etmektedirler. Satis, icra takibinde tasinmazin haczinden sonra gergeklesen, 6deme ya da
paralarin paylastirilmasindan Once taginmazin paraya c¢evrilmesi asamasidir. Bu nedenle
satis, belirli bir an1 degil bir siireci kapsar®. Thale ise, kanunda belirtilen sartlarla teklifte
bulunan bir alicinin ¢ikmasi ve malin onun miilkiyetine gegmesi anini ifade eder (m. 115,

129)%,
A. Tasinmaz Kavramm

Tasinmaz mal; yerinde sabit olan, 6ziine zarar vermeksizin bir yerden baska bir
yere tasinmasi miimkiin olmayan maddi varlig1 ifade eder®. Bu agiklamaya nesnel agidan
uymayan gemiler i¢in kanunda 6zel diizenlemeler mevcuttur. Zira gemi, tiirii ne olursa

olsun taginir bir esyadir. Zaten bir tasima aracinin taginir olmadigini diistinmek miimkiin

! Ustiindag, Saim: icra Hukukunun Esaslari, B. 8, istanbul 2004, s. 1 vd.

2 Arslan, Ramazan: icra-iflas Hukukunda ihale ve ihalenin Feshi, Ankara Universitesi Basimevi, Ankara 1984,
s. 33; Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder/ Taspinar Ayvaz, Sema: icra ve iflas Hukuku, B. 1, Ankara 2016, s. 300.
3 Ozekes, Muhammet: “ihale Bedelinin Odenmemesi Sebebiyle Yapilan Artirma (Tamamlayici Artirma)”,
DEUHFD 2003/1,C. V,S. 1, s. 168.

4 Ozekes, Tamamlayici Artirma, s. 169.

5 Oguzman, Kemal/ Selici, Ozer/ Oktay Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, B. 19, istanbul 2016, s. 10.
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degildir®. Bu durum IiK m. 23/son fikrasinda da kendini gostermektedir’. Ancak iIK m.
136 uyarinca sicile kayitli olan gemiler tasinmaz mallar gibi paraya gevrilirken; sicile
kayitli olmayan gemiler ise tasinir mallar gibi paraya ¢evrilmektedirler®. Dolayisiyla sicile
kayitl olan gemiler, tasinmaz prosediirii altinda islem goérmeleri hasebiyle inceleme

konumuz igerisinde kendisine yer bulacaktir.

Taginmaz kavrami, TMK m. 704 ve TMK m. 998 ile Tapu Sicil Tiiziigli m. 8
cergevesinde diizenlenmistir. S6z konusu hiikiimler uyarinca tasinmaz kavrami kapsamina
arazi, tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti

kiitiigline kayith bagimsiz boliimler girmektedir.

Yiiriirliikten kaldirilan Tapu Sicili Nizamnamesi® m. 8 uyarinca: “Arazi, hudutlari
tefrika kafi vasitalar ile tahdit ve tayin edilmis bilumum sath1 zemindir”. Bu tanimdan yola
cikildiginda arazinin en 6nemli 6zelliginin sinirlanmislik oldugu goéze ¢arpmaktadir. Bu
nedenle bir toprak pargasi olan arazinin belirli bir mal niteliginde olabilmesi, ancak

sinirlandirilmasi ile miimkiindiir®.

Bir seye malik olan kimse o seyin biitiinleyici pargalarina da malik olur. Bu
nedenle, tasinmaz malin miitemmim ciizli ve teferruat1 da kural olarak taginmazla birlikte
paraya cevrilirt!. Ornegin bir arsaya ait biitiinleyici par¢a durumundaki binalar, agagclar,
toplanmamig {riinler de tasinmazla birlikte paraya cevrilir (TMK m. 684, 685). Aym
sekilde bir seye iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedik¢e onun eklentisini de kapsar. Burada
eklentiyle ifade edilmek istenen husus, kanunda belirtildigi ilizere, asil sey malikinin
anlagilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar
saglamasi i¢in asil seye silirekli olarak 6zgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma

veya bagka bir bigimde asil seye bagli kilinan taginir maldir (TMK m. 686).

6 Uyar, Talih/ Uyar, Alper/ Uyar, Ciineyt: “6352 sayili, 2.7.2012 tarihli Kanun ve 6103 sayili, 14.1.2011 tarihli
Kanun ile icra iflas Kanunu’nda Yapilan Degisiklikler ve Getirilen Yenilikler”, izmir Barosu Yayinlari, izmir
2015, s. 14.

7 lIK m. 23/son uyarinca, agikca 6ngériilen istisnalar disinda, bayragina ve bir sicile kayith olup olmadigina
bakilmaksizin biitin gemiler hakkinda bu Kanunun tasinirlara iliskin hilkiimleri uygulanir. Bu Kanun uyarinca
gemi siciline verilecek serhler, Turk Ticaret Kanunu’nun 977. maddesi hiikmine tabidir.

8 Orn; 12. HD. 28.6.2012, 7941/23024 (Stiphandag, Yavuz: icra El Kitabi, B. 5, Ankara 2014, s. 476).
98.10.1930 tarihli Bakanlar Kurulu Karari, No: 10012.

10 Aslan, Elif Kismet: icra ve iflas Hukukunda Tasinmaz Mallarin Agik Artirma Yolu ile Paraya Cevrilmesi,
Giingel Yayinevi, Kasim 2004, s. 6.

1 Orn; 12. HD. 5.7.2004, 4989/17772 (Kagak, Nazif: icra ve iflas Hukukunda ihale islemleri ve ihalenin Feshi
Davalari, Seckin Yayincilik, Ankara 2006, s. 307).



TMK’nda birtakim ekonomik ve sosyal ihtiyaglar goz 6niinde bulundurularak, bazi
haklar tasinmaz olarak sayilmigtir. Fakat bu haklarin niteliginde herhangi bir degisiklik
yapilmamis sadece tasinmazlar gibi islem gormeleri saglanmustir!2, Bu kapsamda bagimsiz
ve siirekli haklar, nitelikleri itibariyle irtifak hakki olup, bagimsiz ve siirekli bir hak
tagidiklar1 takdirde ve irtifak hakki sahibinin istegi iizerine tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya
tasinmaz olarak kaydedilirler. Iste bu kayit, s6z konusu haklarmn tasinmaz hiikiimlerine tabi
kilinmasi sonucunu dogurur®®. irtifak haklarmin da, sadece devir ve intikali miimkiin
olanlar1 ayr bir sayfaya kaydedilebilirler. Bu sekilde s6z konusu haklar ayri1 bir taginmaz
olarak biitiin hukuki tasarruflara konu olabilirler. irtifak haklarmin bagimsiz olmasiyla
kastedilen, ne belirli bir tasinmaz ne de miinhasiran belirli bir kisi lehine kurulmus

olmalaridir'®.

Tapu Sicil Tiiziigi’niin 10. maddesine gore, siiresiz veya en az otuz yil siireli olan
ve tasarruflar kisitlanmayan, izne tabi kilinmayan bagimsiz ve siirekli irtifak haklari, hak
sahibinin yazili istemi {lizerine tapu kiitliglinlin ayr1 bir sayfasina tasinmaz olarak tescil
edilir. Bunun sonucu olarak s6z konusu haklar, tigiincii kisilere devredilebilir, mirasgilara

gecebilir ve lizerinde her tiirlii ayni veya kisisel hak kurulabilir.

TMK uyarinca kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler de tasinmaz olarak
nitelendirilirler (TMK m. 704/3). Kat Miilkiyeti Kanunu m. 1 uyarmca: “Tamamlanmig bir
yapinn kat, daire, i biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi bdliimlerinden ayr1 ayri
ve bagli bagina kullanilmaya elverisli olanlari iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak

malikleri tarafindan, bu kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir”.

Calismamiz bakimindan madenlere ayr1 bir parantez agilmasi gerekmektedir. Zira
madenlerin 6738 sayili Maden Kanunu ile farkli bir rejime tabi tutulmus olmasi nedeniyle
TMK’nda madenlere yer verilmemistir. TMK’nda madenlere yer verilmemis olmasi,

madenlerin tasnmaz olarak nitelendirilmelerine engel degildir®.

Maden Kanunu’na gore, madenin isletilmesinde gerekli olan kuyular, ocaklar ve

galeriler ile makineler, binalar, yer altinda ve yer iistlinde kullanilan her tiirli nakil

12 0guzman/ Seligi/ Oktay Ozdemir, s.158.

13 Serozan, Rona: Esya Hukuku |, B. 3, istanbul 2014, s. 52.

14 Esyaya bagl irtifaklar (TMK m. 779 vd.) belirli bir tasinmaza baglandigi ve devir kabiliyeti bulunmayan
kisiye bagli irtifaklar — intifa hakki (TMK m. 794 vd.) ve oturma hakki (TMK m. 823 vd.), belirli bir kisi lehine
kurulmus oldugu icin bagimsiz olma niteligine sahip degildirler.

15 Aslan, s. 9.



vasitalart madenin cikarilmasi, temizlenmesi, izabesi gibi cevherin kiymetlendirilmesine
yarayan alet ve tesisler ve bir senelik isletme malzemesinin tizerine miinferiden haciz veya
ihtiyati tedbir konulamaz (Mad. K. m. 40). Cikarilmis maden cevherinin paraya ¢evrilmesi,
taginirlarin tabi oldugu hiikiimlere gore yapilacaktir. Madenin tamaminin paraya ¢evrilmesi
ile ilgili olarak ise Icra ve Iflas Kanunu’nun tasinmazlara yonelik paraya cevirme
hiikiimleri uygulanacaktir!®, Ancak burada artirma yine agik olmakla birlikte herkesin

katilabilecegi genel bir artirma degildir'’.
B. Paraya Cevirme Kavramm

Paraya ¢evirme, “rehin yahut haciz altinda veya iflas masasinda bulunan mallarin
ve haklarin o husustaki kanun hiikiimlerine gore acik artirma veya pazarlik ile satilip para

haline getirilmesidir*é,

fcra ve Iflas Kanunu iiciincii boliimiiniin bashigi paraya cevirme olarak
diizenlenmistir. Ancak bu baslikta yer alan boliimiin alt diizenlemelerinde satis tabiri
kullanilmaktadir (m. 106, 109, 112, 118, 119, 123). Her ne kadar icra ve iflas Kanunu’nda
“paraya c¢evirme” bashigr altinda genellikle “satis™ ifadesi kullanilsa da, burada kastedilen
Borglar Hukuku anlaminda bir satis islemi degil; haczedilmis veya rehin konusu olmus ya
da iflas masasinda kaydedilmis mallarin cebri icra yoluyla paraya ¢evrilmesidir. Buna
ragmen kanunda oldugu gibi doktrin ve ictihatlarda da yer alan yaygin kullanim “satig”
terimidir'®. Satis, paraya ¢evirmenin diger bir ifade tarz1?° olsa da, cebri artirma ve ihale
gergek anlamda bir satim sozlesmesi niteliginde olmayip kamu hukuku muamelesi
niteligindedir?'. Biz de caliymamiz igerisinde ayni anlama gelmek suretiyle, yeri geldikge
gerek “satis” terimini gerekse “paraya ¢evirme” terimini kullanacagiz. Fakat kanaatimizce
kanun kapsaminda bir biitiinliik saglanmasi acisindan “paraya cevirme” kavraminin

kullanilmas1 daha uygundur.

16 Uyar, Talih: icra Hukukunda ihale ve ihalenin Bozulmasi, C. I, B. 3, Ankara 2002, s. 253.

17 Mad. K. m. 43/2’ye gére, maden (...) isletme ruhsatini iktisap etmek isteyen talibin bu hakkin iktisabi icin
aranan kanuni sartlari haiz olmasi lazimdir. Talip bu sartlari haiz bulundugunu, Bakanliktan alacagi belge ile
ispat eder. icra Dairesi bu belgeyi ibraz etmis olan talipler arasinda satisi yapar.

18 Tiirk Hukuk Liigati, Ankara 1998, s. 277.

1% Arslan, s. 33.

20 3zekes, Tamamlayici Artirma, s. 168.

21 Arslan, s. 57; Akyazan, Sitki: Cebri icrada ihale ve ihalenin Feshi, Kutulmus Matbaasi, istanbul 1959, s. 74;
Erturgut, Mine: icra ve iflas Hukukunda Menkullerin Paraya Cevrilmesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2000, s. 33.
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Cebri icrada haczedilen taginmazin paraya g¢evrilmesi, kural olarak agik artirma
suretiyle olur. Nitekim tasinmazlarin istisna olarak dahi pazarlikla satis1t miimkiin degildir.
Bu dogrultuda tasinmazlarin, ilgililerin tamaminin muvafakat etmesi halinde bile pazarlikla
satilmas1 miimkiin degildir?®>. Sadece iflas yolu ile takipte ve mal varliginin terki suretiyle
konkordatoda tasinmazlarin pazarlik suretiyle satisi miimkiin olsa da, s6z konusu haller
calisma konumuz igine girmediginden, ayrintili anlatimdan kaginmak suretiyle yalnizca

yeri geldiginde deginmekle yetinilecektir.
C. Paraya Cevirme ile Tlgili flkeler

Haciz yoluyla takipte asil amag, bor¢lunun borca yetecek miktarda ve haczi kabil
bulunan mallarinin satilarak, ihale bedelinin alacaklinin alacagina tahsis edilmesidir.
Tasinmazin haczi islemi kesinlestikten sonra alacaklinin alacagina kavusabilmesi i¢in icra

takibi yeni bir safhaya girer?®. Bu da paraya ¢evirme asamasidir.

Insan haklarma saygili bir hukuk devletinde temel haklar gdzetilmeden higbir
diizenleme ve islem yapilamaz?*. insanin diger canlilardan farkli olarak, kendine 6zgii bir
takim ahlaki yetilere sahip oldugu kabul edilir. Bu anlamda insan onuru, insanin kisi olarak
en yiiksek akli ve ahlaki degerlerin sahibi olmasi ve boylelikle dokunulmaz, kaybedilmez
bir 6z degerin sahibi oldugu varsayimima dayanmaktadir®. Dolayisiyla insan onuru, icra ve
iflas hukukunda gdzetilmesi gereken temel hak ve ozgiirliiklerdendir?®. Borglu olan bir

kimsenin onurunun takip hukuku yoluyla zedelenmemesi gerekir.

Icra ve iflas hukukunda korunmasi gereken bir diger ilke miilkiyet hakkidir. Kisinin
sahip oldugu miilkiyet hakkina miidahalenin gecerli ve kanuni bir sebebi olmasi gerekir.
Miilkiyet hakkinin korunmasina uygun olarak, bor¢lunun miilkiyet hakkinin son bulmasina
neden olacak paraya cevirme islemi, ancak borgluya ait tasinmaza koyulan haczin

kesinlesmesi sonucu miimkiin olacaktir (m. 108)%’.

22 Ansay, Sabri Sakir: Hukuk icra ve iflas Usulleri, Ankara 1960, s. 142, dn. 198; Dénmez, Murat: icra ve iflas
Hukukunda Tasinmaz Mallarin Paraya Cevrilmesi, Vedat Kitapgilik, istanbul 2010, s. 10.

23 Girdogan, Burhan: icra Hukuku Dersleri, Ajans-Tiirk Matbaasi, Ankara 1970, s. 102.

24 Ozekes, Muhammet: icra Hukukunda Temel Hak ve ilkeler, Adalet Yayinevi, Ankara 2009, s. 6.

25 Bulut, Nihat: “Eski Yunan’dan Aydinlanma Cagr’'na insan Onuru Kavraminin Gelisimine Bir Bakis”, EUHFD,
C. X1 2008, S. 3-4, s. 2.

% pekcanitez, Hakan/ Atalay, Oguz/ Sungurtekin Ozkan, Meral/ Ozekes, Muhammet: icra ve iflas Hukuku,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s. 60; Pekcanitez, Hakan/ Atalay, Oguz/ Ozekes, Muhammet: icra ve iflas
Hukuku Temel Bilgiler, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s. 42.

27 Bzekes, Hak ve ilkeler, s. 184.



fcra ve iflas hukukunda en ¢ok dikkat edilmesi gereken ilkelerden bir digeri ise
olgiliilik ilkesidir. Olgiiliiliikk ilkesi, temel hak sinirlamalarinda kullanilan aracin, amact
gerceklestirmeye elverisli ve gerekli olmasini, arag ile amag arasinda asir1 bir dengesizligin
bulunmamasimi ifade eder?®. Ornegin borglunun, yalnizca alacaklinin alacagina yetecek
kadar malinin paraya c¢evrilmesini ve bu meblaga ulasinca paraya g¢evirme isleminin son
bulmas1 gerektigini diizenleyen IIK m. 109 hiikmii, élgiiliik ilkesinin bir belirtisi olarak
nitelendirilebilir. Temek hak ve Ozgiirliiklere yonelik miidahalelerde, sadece elverisli ve
zaruri, yani ulasilmak istenen amaca bir katki saglayan ve en az yiikiimlilik getiren,
katiliktan uzak araclar kullanilmali; smirlamada orantililik korunmalidir?®. Olgiiliiliik
ilkesi, ara¢ ve amag arasinda, makul bir iliskinin bulunmasini zorunlu kilar*®. Dar anlamda
Olciiliiliik ilkesi olarak ifade edilen orantililik ilkesi ise, belli bir yasal tedbirin, yoneldigi
kisiye Olgiisiiz bir ylikiimliilikk getirmemesi; onun bakimindan beklenmedik olmamasi

anlamina gelmektedir®.

Dolayisiyla artirmalarda gerek alacakli ve bor¢lunun, gerekse artirmaya katilan tiim
ilgililerin temel haklarina halel gelmemesi adina gerekli 6zeni gostermek lazim gelir.
Bilhassa icra memurlarina diisen bu yikimliilige uyulmamasi, Anayasal haklarin ihlali

anlamina geleceginden, fazladan ihtimam ve dikkat gosterilmesi gerekmektedir.
D. Paraya Cevirmede Yetkili ve Gorevli Organ

Haciz yoluyla takipte paraya ¢evirme sathasini yiiriitecek organ, icra takibi islemini
gerceklestiren icra miidiirliigiidiir®. Hacizli tasinmaz, icra takibini yiiriiten icra
midirliiginiin yetki ¢evresi disinda ise (m. 79/2) artirma, tasinmazin bulundugu yerdeki
icra miidiirliigii tarafindan istinabe yoluyla yapilir (m. 360, c. 1). Bu artirma ve ihaleye
iliskin uyusmazliklar istinabe olunan icra midiirliigiiniin bagli bulundugu icra mahkemesi
tarafindan ¢oziimlenecektir (m. 360, c. 2). Ancak haczedilmis bulunan tasinmaz, takibin

yapildig1 yer disinda farkli bir yer icra miidiirliigiiniin yetki ¢evresi i¢inde olsa dahi paraya

28 pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 58.

29 Yiiksel, Metin: Olgiilulik ilkesi Karsilastirmali Bir Anayasa Hukuku incelemesi, Seckin Yayincilik, Ankara
2002, s. 20-21.

30 Aslan, Kudret: “Hacizde Sira (Tertip)”, AUHFD 2005, C. 54, S. 2, s. 275.

31 Sungurtekin Ozkan, Meral: “icra Hukukunda Oranlilik ilkesi”, Prof. Dr. Turhan Tufan Yiice’ye Armagan,
izmir 2001, s. 178 vd.

32 Dénmez, Tasinmaz, s. 69.



cevirme talebinin yapilacagi yer, icra takibinin yiiriitiildiigii yer icra miidiirliigiidiir®.

Yetkisiz icra miidiirliigii tarafindan yapilan ihalenin feshi gerekir3,

Doktrinde, uygulamada yasanan sikintilar sonucu sik¢a karsilagilan ve ihalenin
feshine yol acan hususlarin Oniine gecebilmek adina paraya cevirme islemlerinin
profesyonel kurumlar araciligiyla yapilmasina imkan taninmasi oOnerilmistir®®. Icra
mudiirliklerinin gozetiminde belirli hallerde daha profesyonel kurumlar araciligiyla
artirma islemlerinin gergeklestirilmesi onerisi uygulamada basariya ulasabilir. Ornegin her
ne kadar tasmirlarin paraya cevrilmesi ile alakali olsa da, bir sanat eserinin artirmaya
cikarilmasinda Ozel bilgiye sahip potansiyel alicilarin artirmaya c¢agirilmasi Onem
tasimaktadir. S6z konusu sanat eserlerinin 6zel bir miizayede firmasi tarafindan artirmaya
¢ikarilmasi daha uygun olacaktir. Zira icra memurlar1 bu is igin yeterince profesyonel
degillerdir®. Benzer ornekleri tasinmazlar acisindan (maden satislari, sicile kayith gemi
satiglar1, fabrika satislari, organize sanayi bolgeleri iginde bulunan taginmaz satiglart vs.)

vermek de mumkiindiir.

Kanimizca paraya ¢evirme talebinin sunulmasi ve icra miidiirii tarafindan cebri agik
artirma yapilmasina dair karar verilmesi ile birlikte bundan sonraki is ve islemler, kanunla
kurulmast lazim gelen “Icra Satis Midiirliikleri” tarafindan gerceklestirilmelidir.
Uygulamada, o6zellikle biiyliksehirlerdeki icra miudirliklerinin agir is yiki altinda
kaldiklari, artirmalar1 ve artirmaya hazirlik iglemlerini geregi gibi ve takip ekonomisine
uygun sekilde gerceklestiremedikleri goriilmektedir. Hem icra dairelerinin i yiikiinii
azaltmak hem de uygulamada karsilasilan ve ihalenin feshine yol acan islemlerin 6niine
gecebilmek adimna, 6zellikle biiyliksehirlerde (6rnegin her on icra miidiirligiine bir satis
miidiirliigii diisecek sekilde) yalmzca artirma islemleri ile ilgilenecek olan “Icra Satis
Miidiirliiklerinin” kurulmasi ve gelistirilmesi gerekmektedir. Ulkemizde icra ve iflas

hukuku alaninda ihalenin feshi, sikg¢a karsilasilan ve olduk¢a uzun bir kesinlesme

33 Arslan, s. 35; Kuru, Baki: icra ve iflas Hukuku El Kitabi, Adalet Yayinevi, Ankara 2013, s. 643; Uyar, Talih:
“Haczedilen Mallarin Paraya Cevrilmesini isteme Hakki”, Yasa Hukuk, Mevzuat ve ictihat Dergisi, C. XI, S. 1,
Ocak 1988, s. 16.

34 Orn; 12. HD. 27.6.2011, 7568/13246 (Karanfil, Kemal: ihalenin Feshi, ipotegin Paraya Cevrilmesi ile ilgili
Pratik El Kitabi, B. 1, Ankara 2013, s. 276).

35 Ozekes “Yeni Bir icra Onerisi” adli makalesinde, satis hiikiimlerinin bugiinkii karmasik ve istenen sonucu
vermeyen yapisindan kurtarilarak yeniden diizenlenmesi, pazarlik yoluyla satisin daha genis uygulamasinin
distinlilmesini ve satisin gerekirse, icra dairesi tarafindan degil, onun gézetiminde belirli hallerde daha
profesyonel kurumlar araciligiyla yapilmasina imkan taninmasi kanaatinde oldugunu belirtmistir. (Ozekes,
Muhammet: “Yeni Bir icra Onerisi”, DEUHFD, C. 11, Ozel Sayi, 2009, s. 939).

36 yildirim, Mehmet Kamil/ Deren-Yildirim, Nevhis: icra ve iflas Hukuku, B. 6, istanbul 2015, s. 215.
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siirecinden gegerek hukuki hak kaybina yol agan bir durumdur. Icra satis miidiirliiklerinin
temel amaci, uygulamada karsilagilan ve ihalenin feshine yol agan durumlara karsi adeta
ayr1 bir profesyonel kurum gibi ¢alismak ve paraya g¢evrilecek mal i¢in her tiirli 6zel
arastirmay1 yaparak, degerinde satilan tasinmaz neticesinde alacaklinin alacagina
kavusmasini saglamak olmalidir. Tasinmazlar agisindan 6zellikle sicile kayitli gemilerin,
organize sanayi bolgelerindeki fabrikalarin ve madenlerin paraya ¢evrilmesinde, ayri bir
profesyonel kurum yardimi almak yerine, kurulacak icra satig miidiirliiklerinin bu alanlarda
da uzmanlagsmasi, hem alacaklinin alacagina daha g¢abuk ulagmasini, hem de malin
degerinin altinda satilmamasini saglayacaktir. Ayrica ilerleyen boliimlerde sunacagimiz ve
elektronik ortamda teklif verme asamasinin gelistirilerek, ihalenin yapildig1 esnada da

37 icra satis mudirliklerince daha sistematik bir

devam etmesine yonelik Onerimizin
sekilde yapilabilecegine inanmaktayiz. Dolayisiyla belirli alanlardan ziyade her tiirli
paraya cevirme islemlerini yapmakla yetkili olarak kanunla kurulmasi lazim gelen “Icra
Satis  Midiirliiklerinin” uygulamada basariya ulasacagi kanaatindeyiz. Esasen bu
onerimizin uygulamada belli zamanlarda hayata gectigi olmustur. ilk olarak Ankara’da
baslayan ve bazi biiyiiksehirlere yayilmis olan bu uygulama, zaman darligi, personel
yetersizligi ve uygulamanin kanun kapsaminda yiiriitilmedigi gerekgeleriyle son
bulmustur. Hala bazi biiyiiksehirlerde gorevlendirme usulii ile yalnizca satis islemlerinden

sorumlu icra miidiirliikleri bulunmakta ise de, s6z konusu durumun kanunlagmasi

gerekmektedir.
E. Paraya Cevirme Usulleri

Paraya ¢evirme usulleri bakimindan kural olarak, acgik artirma suretiyle ve pazarlik
suretiyle paraya cevirme olmak iizere iki sekil vardir. Buna ek olarak iIK m. 120, 121 ve
245 kapsaminda diizenlenen paraya ¢evirmenin diger tarzi ve alacagin devri olmak iizere
baska usuller de s6z konusudur. S6z konusu paraya cevirme sekilleri, mallarin ve takibin

tiirii bakimindan farklilik gstermektedirlers®,

Haciz yolu ile takipte tasinmaz mallar bakimindan esas olan, acik artirma yoluyla
paraya ¢evirme usuliidiir (m. 123). Haczedilen taginmazlarin istisnai olarak dahi pazarlikla

satigt miimkiin degildir. Cebri agik artirma, 6nceden belirlenen yer ve zamanda, hazir

37 Bkz. § 5, D/2.
38 Ercan, Ibrahim: icra ve iflas Hukukunda Malvarliginin Terki Suretiyle Konkordato, Mimoza Yayinlari, Konya
2008, s. 401, 412.
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bulunan kisiler arasinda, dnceden belirlenen kosullara gore, malin, fiyat birbirini takip eden
tekliflerden olusacak sekilde mala en yiliksek teklifte bulunana, mal sahibinin rizasi
aranmaksizin icra organlarinca ihale edildigi siirectir®®. Paraya ¢evirme istemi iizerine icra

miidiirliigi, acik artirma siireci boyunca genis ve ayrintili hazirlik islemleri yapacaktir.

39 Arslan, s. 39; Erturgut, s. 38; Aslan, s. 11; Dénmez, Tasinmaz, s. 11.
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§ 2. ACIK ARTIRMA iLE PARAYA CEVIRMENIN HUKUKI NiTELiGi

Haciz yoluyla takipte tasinmaz mallarin satisinin mutlaka acik artirma suretiyle
yapilacag: belirtilmistir (m. 123). TMK, TBK ve [iK’nun ilgili hiikiimleri uyarinca
konunun diizenlendigi yer ve kullanilan terimler dolayisiyla cebri artirma ve ihalenin
hukuki niteliginin acik olarak ifade edildigi sdylenemez*’. Bu nedenle cebri agik artirma

yoluyla paraya ¢evirmenin hukuki niteliginin incelenmesi 6nem arz etmektedir.

fcra ve Iflas Kanunu’nda gecen Ve bor¢lar hukukundakine benzer sekilde kullanilan
satisa iliskin ibarelere*! ragmen, icra ve iflas hukukundaki agik artirma ve ihale, satim
sozlesmesi niteliginde degildir*2. Cebri agik artirma ile ihalenin 6zellikleri ve kapsamlari,
onun satim sOzlesmesinin bir tiiri olarak ifade edilmesini engellemektedir. Satis
sOzlesmesi satici ile alici arasinda yapilan bir akittir. Cebri acik artirmada ise icra memuru
ile alicilar bulunmaktadir. Bor¢lu kendi iradesi ile malini satan “satic1” olarak kabul
edilemeyecegi gibi, istemi lizerine paraya c¢evirme islemi yapilan alacakli da, bir satim
sozlesmesinin tarafi durumundaki “satic1” olarak nitelendirilemez*®. Kamu gérevi yapan
icra memurunun da malin1 satan “satic1” olarak ifade edilmesi s6z konusu degildir. Icra
memuru, malin sahibi olmadig1 gibi bor¢lunun temsilcisi de degildir; icra takibini devlet
adina yliriiten ve devletin zor kullanma giicliniin bir 6rnegini ortaya koyan bir devlet

gorevlisidir*,

Bunun yaninda taraflar, bir s6zlesmenin icerigini kanunda 6ngoriilen sinirlar i¢inde
ozgiirce belirleyebilirler (TBK m. 26). Bahsi gegen 6zgiirliikk dogal olarak satis sozlesmesi
i¢in de gegerlidir. Ancak ayn1 seyi cebri artirma igin sdylemek miimkiin degildir. Icra ve
Iflas Kanunu’nda cebri artirmaya iliskin diizenlemeler taraflarin iradesine bagl olarak
degistirilemezler. Cebri artirmanin, onceden gergeklestirilecek hazirlik islemlerine uygun

olarak yapilmasi gerekmektedir®.

40 Arslan, s. 54.

41 Brn; “satis talebi” (m. 123), “satiliga ¢ikarilan tasinmaz” (m. 124), “alic’” (m. 133,134) vb.

42 Arslan, s. 57, Uyar, Talih: icra Hukukunda ihale ve ihalenin Bozulmasi, C. 2, B. 3, Ankara 2002, s. 1483;
Ozekes, Muhammet: “Karar incelemesi, Uzerinde ihtiyati Tedbir Bulunan Bir Gayrimenkuliin Cebri icra
Yoluyla Satisi Sorunu”, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Prof. Dr. Kemal Oguzman’a
Armagan, istanbul 2002, s. 534; Sancar, Mithat: “Cebri Artirma Yoluyla Satimlarda Onalim Hakkina iliskin Bir
Yargitay Karari-1I”, YD 1987/1-2, s. 76.

43 Arslan, s. 55; Erturgut, s. 34; Sancar, s. 75.

44 Arslan, s. 55.

4 Arslan, s. 55; Sancar, s. 75.
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Cebri artirmada, malin miilkiyeti ihale karari ile ihale alicis1 tarafindan iktisap
edilmis olur (m. 134/1). Buna karsilik satim sozlesmesinde malin miilkiyetinin alictya
gecebilmesi icin tagmirlarda teslim (TMK m. 763/1), tasinmazlarda ise tapu siciline tescil
gerekmektedir (TMK m. 705/1). Satim sOzlesmesinde saticinin zapta ve ayiba karsi
tekeffilli asildir. Cebri artirmada ise, artirma sartnamesinde acik¢a taahhiit edilmis

olmadikca veya ihaleye katilanlara hile yapilmadikea tekeffiil s6z konusu olmaz*®.

Ihalenin feshi, ilgililer tarafindan basvurmak suretiyle icra mahkemesi kanaliyla
gerceklesebilir. Satim sozlesmesinde ise, taraflar sahsi iradeleri ile sozlesmeyi
feshedebilirler ve mahkeme kanaliyla bu feshin tespitini saglayabilirler. ihalenin feshini
alacakli, borglu, tapu sicilindeki ilgililer*” ve pey siirmek suretiyle ihaleye istirak edenler
isteyebilirken, satim sdzlesmesinin feshini yalnizca s6zlesmenin taraflar1 isteyebilir®®. Thale
karari, ihale bedelinin pesin olarak veya verilen miiddet icinde 6denmemesi halinde icra
midirii tarafindan re’sen kaldirilir. Oysaki satim sdzlesmesinde bedel &denmezse,
saticinin her durumda sozlesmeyi feshetme yetkisi bulunmamaktadir. Icra miidiiriiniin ihale
kararimi kaldirmasi bir cebri icra islemidir; satim s6zlesmesinde ise saticinin sézlesmesi ile

bagl kalmak istememesi sézlesmeden donme niteligindedir®®.

Sonug olarak paraya ¢evirme, bor¢lu ve mali alan kisi arasinda 6zel hukuka ait bir
hukuki islem degildir; icra organmnin resmi iglemidir ve genel hiikiimlere tabi satig
sozlesmesinden bagka bir diizenlemedir. Bu nedenlerle icra ve iflas hukukunda paraya
¢evirme miiessesesi, Yargitay ve doktrinde de kabul edildigi tizere, kamu hukukuna dahil
bir tasarruf olarak nitelendirilmektedir.

46 Arslan, s. 55-56; Sancar, s. 74-75.

47 Tasinmazlarin hissedarlari, ipotek alacakhlari, irtifak hakki sahipleri, tapuya serh verilmis énalim, geri alim,
alim, kira hakki sahipleri gibi.

48 Arslan, s. 56; Sancar, s. 74-75.

42 Arslan, s. 56; Sancar, s. 74-75.

50 Akyazan, s. 74; Postacioglu, ilhan: icra Hukuku Esaslari, Fakiilteler Matbaasi, istanbul 1982, s. 30-31;
Ustiindag, s. 293; Arslan, 57, dn. 21; Erturgut, s. 36; Uyar, Talih: “icra Hukukunda ihalenin Neticesi ve Feshi”,
ABD, 1975/6, s. 798; Sancar, s. 74-76; Yildirrm/ Deren Yildirim, s.215.
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IKINCi BOLUM

PARAYA CEVIRME TALEBIi VE ARTIRMAYA HAZIRLIK iSLEMLERI

§ 3. PARAYA CEVIRME TALEBI
A. Genel Olarak

Icra ve iflas hukuku kurallarma gére, devam eden bir takip kapsaminda bir sonraki
asamaya gecilmesi, kural olarak®® re’sen degil, alacaklinin talebi ile gerceklesir®’. Bu
asamalardan biri olan hacizli mallarin paraya ¢evrilmesi safthasinda da talepte bulunulmasi
gerekmektedir. Haczedilmis bulunan tasmmazlarin kural olarak talep olmadan re’sen
paraya ¢evrilmesi miimkiin degildir (m. 106)°. Icra miidiiriiniin, ihale bedelinin biitiin
alacaklar1 6demeye yetmedigini tespit etmesi lizerine, kendiliginden borclunun bagka
mallarim1 haczetmesine tamamlama haczi denmektedir (m. 139). Buna gore daha once
haciz yapilmis, ancak haczedilen mallarin degerinin alacagi karsilamadigi anlagilmissa,
tamamlamak icin yeniden haciz yapilmaktadir®. Icra miidiirii tamamlama haczi sonucunda
haczedilmis bulunan mallari, talebe gerek olmaksizin kendiliginden paraya ¢evirmektedir.
Tamamlama haczinde haciz re’sen yapildigindan, mallarin paraya cevrilmesi i¢in ayr1 bir

talebe gerek kalmamaktadir.

[IK m. 139 uyarinca bahsettigimiz séz konusu tamamlama hacizleri ile tamamlayici

55

artirma> miessesi birbirine karistirilmamalidir. Tamamlama hacizleri, herhangi bir talebe

gerek kalmaksizin, daha 6nce yapilan bir haczin alacagi karsilamamasi nedeniyle, eksik
kalan kismin tamamlanmasi amaciyla yapilmaktadir®. Tamamlayici artirma ise, ihale
bedelinin 6denmemesi sebebiyle yapilmakta ve birinci ya da ikinci artirmanin yerine

57

gecerek satis asamasinin sonug¢lanmasii amaglamaktadir®’. Dolayisiyla gerek talebe

51 istisnalar igin bkz.; ik m. 113/2, 139, 241.

52 Musul, Timugin: icra ve iflas Hukuku, C. I, B. 6, Adalet Yayinevi, Ankara 2013, s. 757; Musul, Timugin: icra
ve iflas Hukuku Esaslari, B. 5, Adalet Yayinevi, Ankara 2015, s. 401.

53 postacioglu, s. 441; Musul, icra, s. 757; Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 248.

54 Ozekes, Tamamlayici Artirma, s. 171.

55 Bkz. § 6, C/3.

56 Ozekes, Tamamlayici Artirma, s. 171.

57 Ozekes, Tamamlayici Artirma, s. 172.
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baglilik noktasinda, gerekse icerik anlaminda farklilik tasiyan bu iki islemin birbirine

karistirtlmamasi gerekmektedir.

Paraya ¢evirme asamasina gecilebilmesi icin alacaklinin paraya ¢evirme talebinde
bulunma zorunlulugu, alacakliya artirma zamaninmi tespit edebilmesi igin de imkan
tanimaktadir®®. Ornegin alacakli, piyasanin ¢ok durgun oldugu birka¢ aylik dénemde
paraya ¢evirmeyi talep etmeyebilecektir®®. Bu durum tasinmaz mallarda bir senelik siire ile
siirl olsa da alacakli, tasinmazin paraya ¢evrilmesi i¢in en uygun zamani bir bakima
secme sansina sahiptir. Boylece tasinmazin gergcek degerinde bir fiyata satilmasi ve

tamamlama haczine gerek kalmaksizin alacaga kavusulmasi da saglanabilir.
B. Paraya Cevirme Talebinde Bulunabilecek Kisiler

Icra ve iflas Kanunu'na gére paraya ¢evirme talebinde bulunacak kisi, kural olarak
alacaklidir. Kanunda tasinmaz artirmalarma iligkin, tasinir mallarda diizenlendiginin
aksine, paraya cevirme talebinin kim tarafindan yapilacagina dair ayr1 ve agik bir
diizenleme bulunmamaktadir. Kanun uyarinca alacakli, tasinmaz malin haczinden itibaren

bir yil igerisinde satis1 isteyebilir (m. 106).

Kanun koyucu, taginirlarin satigi baslikli diizenlemesinde, alacakli talep etmeden
bor¢lunun talebiyle de paraya ¢evirme isleminin yapilabilecegini hiikiim altina almistir (m.
113). Tagmir mallarin paraya g¢evrilmesini talep etme hakkinin hem alacakliya hem de
borgluya verildigi hususu, kanun cercevesinde diizenlendigi i¢in gayet aciktir. Buna
karsilik tasinmazlarin paraya ¢evrilmesi noktasinda talebin borg¢lu tarafindan da yapilabilip
yapilamayacag1 hususu ise doktrinde tartismalidir. Zira I[IK m. 106 uyarinca tasinmazlarda
paraya c¢evirmeyi talep etme hakkinin alacaklida oldugu belirtilmistir ve bor¢lunun buna
dair bir talepte bulunabilecegine dair bir diizenleme yapilmamistir. Kanunda tasinmazlarin

paraya ¢evrilmesini talep edecek kisiler agik¢a belirtilmemistir.

Bir goriise gore®®, tasinmazlarin paraya cevrilebilmesi icin mutlaka alacaklinin
talebi gereklidir. Bu goriisii benimseyen yazarlar tarafindan borglunun talebi hakkindaki

hiikkiim, tasmirlarin  paraya c¢evrilmesi bahsinde yazili oldugundan taginmazlara

58 Belgesay, Mustafa Resit: icra ve iflas Kanunu Serhi, C. |, B. 4, istanbul 1955, s. 259.
59 Aslan, s. 25.
60 Musul, icra, s. 757; Musul, Esaslar, s. 401; Aslan, s. 24.
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uygulanamayacag1 savunulmaktadir. Doktrinde bazi yazarlar®!, talebin borglu tarafindan
yapilip yapilamayacagina dair tartismalara girmekten kaginarak, paraya ¢evirme talebinin
alacakli tarafindan yapilacagmi belirtmislerdir. Bir diger goriise gore®? ise; borglunun da
tasinmazlarin paraya c¢evrilmesini talep edebilecegi belirtilmistir. Bu goriisiin dayanagini
ise, tasinirlarin para g¢evrilmesinde alacaklinin talebi olmaksizin borglunun talebiyle de
paraya ¢evirme isleminin yapilabilecegi hususunu diizenleyen IiK’nun 113. maddesine atif

yapilabilecegi olusturmaktadir.

Borglunun yapacagi paraya ¢evirme talebinin sadece tasinir artirmalarinda miimkiin
olduguna iliskin diisiincenin; IIK m. 113/1 hiikmiine, “alacakli” tabirine yer veren IIK m.
106/1 hiikmiine ve tasinmaz artirmalarini diizenleyen maddelerde borglunun paraya
cevirme talebinde bulunabilecegine dair bir hilkkmiin bulunmayigina dayandirilmasi konuyu
tatmin edici bir sekilde acikliga kavusturmamaktadir®®. Icra ve Iflas Kanunu uyarinca
taginmazlarin paraya g¢evrilmesini talep etme hakki i¢in borgluya bir hak verildigine dair
bir ifade bulunmuyor ise de, boyle bir hakkin olmadigindan da bahsedilmemektedir.
Kanimizca tagimmaz artirmalarinin kural olarak alacaklinin talebiyle gerceklesecegini
sOylemekle beraber, bor¢lunun da taginmazin paraya cevrilmesini talep edebilecegini
sdylemek miimkiindiir. IIK m. 123’deki diizenlemede, artirmanimn alacakli veya borglu
tarafindan yapilacagima dair acik ve kesin bir hilkkiim bulunmadigindan, taginir
artirmalarina iliskin hiikiimlerin kiyasen tasinmaz artirmalarina da uygulanabilecegini

kabul etmek gerekmektedir.

Ayrica tasinmazin paraya cevrilmesini Sadece alacaklinin inisiyatifine birakmak
borglunun menfaatlerine de zarar verebilecektir®. Borglu gerek ticari gerekse sosyal hayati
acisindan hayatina daha diizenli sekilde devam edebilmek igin nakden 6deme giicii olmasa
dahi kendisine yiik olan borgtan bir an evvel kurtulmak niyetinde olabilir. Bunun yani sira
bor¢lu, sahip oldugu tasinmazin degerinin altinda satilmamasi adma Onlemler de
alabilmelidir. Ornegin yaz déneminde artan ve kis déneminde azalan tasinmaz fiyatlar baz

alindiginda alacaklinin, satisin daha rahat gerceklesebilecegi avantajli donemlerde paraya

61 Berkin, Necmettin: Tatbikatcilara icra Hukuku Rehberi, istanbul 1980, s. 303; Giirdogan, s. 106; Ansay, s.
131.

62 Belgesay, s. 310; Akyazan, s. 4; Kuru, El Kitabi, s. 602; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 301; Arslan, s. 34;
Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 248; Pekcanitez/ Atalay/ Ozekes, s. 148; Yildirim/ Deren-
Yildirim, s. 232; Dénmez, Tasinmaz, s. 12.

63 Dénmez, Tasinmaz, s. 13.

54 Dénmez, Tasinmaz, s. 14.
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cevirme talebinde bulunmamas: karsisinda, borglunun paraya c¢evirme talebinde
bulunabilmesi kabul edilmelidir. Bir bagska 6rnek vermek gerekirse, alacaklinin borgluya
ait bir tasinmaz tlizerinde haczi oldugunu farz ettigimizde, eger bor¢lunun tasinmazinin
degeri alacaklinin alacak miktarinin fevkalade iizerindeyse ve alacaklinin takip talebine
gore borgludan isteyebilecegi temerriit faizinin orani da oldukga yiiksek ise, bu durumda
kotii niyetli bir alacaklinin varlifindan s6z etmek miimkiin olabilir. Alacakli alacagin
yiiksek faiz oranindan tahsil edebilmek i¢in gerekirse bir yillik paraya cevirme talebi
siiresinin sonuna kadar kotii niyetle talebini bekletebilir®. Alacaklmn alacagma hizli bir
sekilde kavusmasi amaclanirken bor¢lunun da hak kaybina ugramamasi gerekmektedir.
Dolayistyla borglunun paraya ¢evirme talebine hakki olmadigini savunmanin hakkaniyete

uygun olmadig ifade edilebilir.

Burada onemli bir ayrintiya dikkat cekilmesi onem arz etmektedir. Tasinmaz
artirmalarinda bor¢lu tarafindan da paraya cevirmenin talep edilebilecegine dair
kanaatimizi dayandirdigimiz ve kiyasen uygulanabilecegini diisiindiigiimiiz [IK m. 113/1
uyarinca, taginir artirmalarinda borglunun talebiyle de artirma yapilabilmektedir. Ancak
burada alacaklinin paraya g¢evirmeyi talep etmesi durumunun aksine, icra miidiiriiniin
artirmay1 yapmak gibi bir yiikiimliiliigii yoktur. Icra miidiirii bor¢lunun bu talebinin mevcut
kosullarda alacaklinin haklarin1 zarara ugratabilecegine ve artirmanin ileri bir tarihte
yapilmasi durumunda s6z konusu artirmadan daha fazla verim alinabilecegine dair kanaat
tasirsa, bor¢lunun paraya cevirme talebini reddedebilir. Baz1 yazarlara gore®, kiyasen
uygulanabilecek bu madde uyarinca, tasinmazlar agisindan eger paraya ¢evirmenin o an
yapilmasi alacaklinin zararina olacaksa ve daha sonra tasinmazin daha yiiksek bir bedelle
paraya cevrilebilecegi Ongoriiliyor ise, icra midiiri borglunun talebini yerine
getirmeyebilir. Ayrica kanunun, bor¢lunun talebiyle de satis yapilabilir (m. 113/1) ifadesi
burada bir zorunluluk olmadigim gdstermektedir®’. Oyle ki, yukarida verdigimiz érnegin
tam tersini diisiinecek olursak, tasinmazin kig doneminde veya piyasanin durgunlastig
aylarda borglu tarafindan paraya ¢evrilmesinin istenmesi durumunda, bu talebin alacaklinin
alacagina halel getirecegi kanaatine sahip olunmasi ile birlikte icra miidiirii tarafindan

talebe karsi red karari verilebilecektir.

8 Dénmez, Tasinmaz, s. 14.

6 Ansay, s. 131; Erturgut, s. 58; Postacioglu, s. 441; Uyar, Paraya Cevrilmesini isteme Hakki, s. 15; Uyar,
ihale |, s. 5.

57 Erturgut, s. 58.
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Kanaatimizce gerek taginirlarin gerekse tasinmazlarin paraya c¢evrilmesinde, her ne
kadar icra miidiirii tarafindan alacaklinin menfaati diisiiniilityor olsa da, bor¢lunun paraya
cevirme talebine karsi red karari vermeden Once alacaklinin onayr alinmalidir. Zira
alacakli, tasinmazin ileri bir tarihte daha yiiksek bedelle satilabilecegi ihtimaline ragmen,
tasinmazin o an paraya cevrilmesini ve alacagina bir an Once kavusmayi isteyebilir.

Dolayistyla bdyle bir durumda alacaklinin onayimi almak yerinde olacaktir.

fcra takibi devam ederken takip konusu alacagin iiciincii bir kisiye devredilmis
olmas1 miimkiindiir. Takip konusu alacak, takip kesinlesmemis olsa dahi temlik edilebilir.
fcra takibi konusu yapilmis, yani cekismeli olan alacaklar da devredilebilmektedir®®.
Temlik beyaninin icra dairesine yazili olarak verilmesi gerekir ve icra miidiiriiniin bu
beyan1 reddetme yetkisi yoktur®®. Paraya ¢evirmeyi isteme hakki, alacakli olma hakkiyla
baglantili oldugu igin, alacagi temelliik ederek bu hakki kazanan kimse de paraya gevirme
talebinde bulunabilir®. Ancak bor¢lu bu durumda 6deme emrinin tebligi ile baslayan yedi
giinliik itiraz siiresini gecirmis olacagi i¢in, liclincli kisiye alacaklilik sifatin1 kazandiran
temlik muamelesinin hiikiimsiizliigiinii de gecikmis itiraz yolu ile ileri siirebilecektir’!,
Alacakli takip konusu yaptigi alacagimin tamamini degil de bir kismini baskasina temlik
ederse, yeni alacakli ile birlikte icra takibine devam eder. Bu durumda alacakli ile alacagin
bir kismini temelliik eden yeni alacakli, icra takibine ihtiyari takip arkadasi olarak devam
ederler. Bu durumda alacaklilardan her birine paraya ¢evirme talebinde bulunma yetkisi
tanimak gerekmektedir’2. Ancak ihtiyari takip arkadasi olarak takibe devam eden her bir
alacakli, tasinmazin tamami igin paraya ¢evirme talebinde bulunamaz. Zira bu durumda
TMK m. 688 kapsaminda payli miilkiyet soz konusudur ve payli miilkiyete dair genel

kurallar burada da gecerlidir.

Miimeyyiz ve resit olup kisitli olmayan her gercek kisi takip ehliyetine sahiptir.
Alacakli ve bor¢lunun takip ehliyetini haiz olmalari, icra takibinin zorunlu bir sartidir’.
Takip ehliyetinin bulunmadigi hususu re’sen dikkate alinir ve kamu diizenine iligkin

oldugundan, takibin iptali siiresiz sikayet yolu ile her zaman istenebilir. Takip ehliyeti ile

88 Kuru, Baki: “icra Takibi Konusu Alacagin Temliki”, Ankara Universitesi Hukuk Fakdiltesi Ellinci Yil Armagani,
C. 1, Ankara 1977, s. 213.

8 Tirliner, Ekrem: “Takip Konusu Alacagin Temliki”, ABD, 1993/4, s. 608.

70 Berkin, s. 303; Belgesay, s. 306; Postacioglu, s. 444; Kuru, Temlik, s. 216.

1 Berkin, s. 303; Postacioglu, s. 444. Kuru, “icra Takibi Konusu Alacagin Temliki” adli makalesinde alacagin
temlikinin gegersiz oldugu hususunun sikayet yolu ile ileri stirlilebilecegini savunmaktadir.

72 Kuru, Temlik, s. 220.

73 Ustlindag, s. 65.
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kastedilen, bir kimsenin bizzat veya iradesi ile tayin ettigi bir miimessil araciligiyla,
alacakli sifati ile icra takibini yliriitebilmesi veya bir icra takibinin borglusu sifatiyla
haklarin1 koruyabilecek islemlerde bulunabilmesi ehliyetidir’®. Takip ehliyetine sahip
olmak suretiyle agilan ve devam eden bir icra takibinde, paraya ¢evirme talebinden once
takip ehliyetinin  kaybedilmesi durumunda s6z konusu talebi yasal temsilci
yapabilecektir™.

fcra takibi devam ederken, takibi yapan alacaklinin 6liimii durumunda, mirasgilar
takibe kaldigi yerden ve mecburi takip arkadasi olarak devam ederler. Terekeye bir
temsilci atanmis ise icra takibinin ve paraya ¢evirme talebinin tereke temsilcisi tarafindan
yapilmas1 gerekir’®. Terekeye bir temsilci atanmamasi durumunda ise paraya gevirme
talebinin, mecburi takip arkadasi olan miras¢ilarin tiimii tarafindan birlikte talep edilmesi
gerekmektedir. Mirasgilardan birinin tek basina yaptigi paraya cevirme talebi gecerli

olmaz’’.

Devam eden bir icra takibinde alacakli ile ayn1 zamanda ve ayni bor¢ludan alacakli
olan kisiler, bor¢luya kars1 siirdiirdiikleri takip kapsaminda bor¢lunun ayni tasinmazina
haciz koydurmus olabilirler. Burada bor¢lunun hacizli tasinmazina karsi istirak soz
konusudur. Paraya ¢evirmeyi talep etme hakki kisisel bir haktir’®. Bor¢lunun tasinmazi
tizerinde birden fazla alacaklinin haczi bulunabilecegi gibi her haciz alacaklisinin da
paraya ¢evirmeyi talep etme hakki vardir. Her alacakli mensup oldugu derece namina satis
talebinde bulunabilir (m. 107). Hacizli tasinmazin bir alacakli tarafindan veya diger
alacaklilarla birlikte haczedilmis olmasi miihim degildir. Tasinmaza haciz koydurmus
herhangi bir alacaklinin paraya g¢evirmeyi talep etmesi halinde bu talep, tiim alacaklilar

hakkinda sonug doguracaktir’®,

Icra ve Iflas Kanunu, hacze katilma ile ilgili hiikiimleri 6zel olarak hacze takipli
katilma (hacze adi istirak; m. 100) ve hacze takipsiz katilma (hacze imtiyazli katilma; m.
101) olarak ikiye ayirarak diizenlemistir. Daha dnceden haczedilen borgluya ait tasinmazin

daha sonra baska alacaklilar tarafindan da haczedilmesi halinde, hacizli malin satisa

74 Dénmez, Tasinmaz, s. 18.

75 Akyazan, s. 7.

76 Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 108; Erturgut, s. 53.
77 Akyazan, s. 7; Erturgut, s. 53; Dénmez, Tasinmaz, s. 20.
78 Uyar, fhale |, s. 2.

79 Ustlindag, s. 238.
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cikmasi ile birlikte ihale bedelinin hangi alacakliya ne sekilde verilecegi sorularinin
cevaplarmi, hacze katilma miiessesesi vermektedir. Icra ve Iflas Kanunu’na gére 100.
maddede belirtilen sartlar1 yerine getiren tim alacaklilar, ihale edilen malin tutari icra
miidiirliigiiniin hesabia girinceye kadar hacze katilabilirler®. Hacze katilan bu alacaklilar,
aralarinda bir derece teskil ederler ve her derecedeki alacaklilar, aralarinda alacaklarini esit
oranda alirlar. Geriye bir sey kalirsa, bu meblag hacze katilamayan ikinci derecedeki
alacaklilara verilir®. Baska bir alacakl tarafindan daha 6nce konulan hacze katilabilmek,
bir alacakli igin olduk¢a 6nem tasimaktadir. Ciinkii bu olanagin elde edilmesiyle birlikte, o
malin ihale bedelinden kendisine de pay ayrilma ihtimali dogacaktir®. Bunun diginda,
bor¢ludan alacakli olan, ancak bir takim sebeplerle borgluya karsi icra takibi baglatamayan
ve 1IK m. 101 uyarinca kanun tarafindan korunmalar1 gereken bazi alacaklilar da hacze
istirak etme imkanini1 kullanabilirler. Bu durum ise hacze imtiyazli istirak olarak

adlandirilmaktadir.

Hacze istirak sartlarini haiz olmadiklar i¢in, onceden baska alacakli tarafindan
haczedilen tasinmaza istirak edemeyen alacaklilar, haczedilen seyden arta kalacak olan
bakiyeye haciz koydurabilirler ve bu arta kalacak olan bakiyeye haciz koydurmus
alacaklilar dahi paraya ¢evirmeyi talep edebilirler (m. 107/son climle). Bir baska deyisle,
hacze adi veya imtiyazli olarak istirak etmis olsun ya da olmasin her alacakli bulundugu
derece adina paraya ¢evirmeyi talep edebilecektir®®. Alacaklilardan birinin hakki, feragat
veya O0deme ile sona erse dahi, bu husus yalnizca o alacakliy1 baglar ve hacizli mal

digerleri icin sakli tutulmaya devam edilir®.

Ortakligin giderilmesine dair davalarda kararin kesinlesmesinden sonra, ilam
gereginin yerine getirilmesi adina hissedarlardan her biri satis talebinde bulunabilir.
Ortaklar satis1 tek basina isteyebilecekleri gibi beraber de isteyebilirler. Satis isteyebilmek

i¢in davaci sifatini haiz olmak sart degildir. Davali diger paydaslar da satis1 isteyebilirler®®.

80 Kuru, El Kitaby, s. 535; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 278.

81Y|lmaz Ejder, “Hacze Takipli Katilma (Hazce Adi istirak)”, AUHFD, c. 30, S. 1-4, 1973, s. 310.

82 Uyar Talih, “Hacze Adi (Takipli) Katilma”, TBBD, S. 66, 2006, s. 354.

8 Arslan, 34; Yilmaz, Adi istirak, s. 310; Yilmaz Ejder, “Hacze Takipsiz Katilma (Hacze imtiyazl istirak)”,
AUHFD, c. 30, S. 1-4, 1974, s. 391; Uyar, Takipli Katilma, s 355.

8 Yilmaz, Adi istirak, s. 310; Yilmaz, imtiyazli istirak, s. 391.

8 Arslan, s. 34; Uyar, Paraya Cevrilmesini isteme Hakki, s. 16.
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C. Paraya Cevirmeyi Talep Etme Hakkinin Kazanilmasi

Hacizli tasinmazin paraya ¢evrilmesi i¢in 0ncelikle haczin kesin (icrai, cebri, kat’i)
haciz olmasi gerekmektedir. Oyle ki, alacakliya paraya cevirme talebi yetkisini veren

haciz, yalnizca kesin hacizdir (m. 78/1, m. 106-107)%.

Gegici (muvakkat) ve ihtiyati haciz durumlarinda ise, alacakli, hacizli tasinmazin
paraya cevrilmesini isteyemez (m. 108). Ihtiyati haciz, alacaklinin icra takibi yapmadan
Once veya takip esnasinda alacak hakkini teminat altina almak ve bor¢lu tarafindan
yapilmas1 muhtemel hileli satislart 6nlemek amaciyla diizenlenmis bir tedbir olup, bu
tedbir ile borglunun mallarma gecici olarak el konulmasi saglanmaktadir®”. Borglunun
taginmazi lizerine ihtiyati haciz koyduran veya gecici olarak haczettiren alacakli, ancak

hacizlerin kesin hacze doniismesi ile birlikte paraya ¢evirmeyi talep edebilir®,

Borglu, siiresi i¢inde 6deme emrine itiraz etmezse ve takip kesinlesirse, kesinlesmis
icra takibinden sonra agilan menfi tespit davasi, ilamsiz icra takibini kendiliginden
durdurmaz. Kesinlesen icra takibi s6z konusu oldugu i¢in alacakli bor¢lunun sahip oldugu
tasinmazinin haczini ve paraya cevrilmesini isteyebilir. Her ne kadar ihale bedeli
alacakliya ddense de borglu, gecikmeden dogan zararlar1 karsilamak ve alacagin ylizde on
besinden asagi olmamak iizere gosterecegi teminat karsiliginda, mahkemeden ihtiyati
tedbir yoluyla icra miidiirliigii hesabindaki paranin alacakliya verilmemesini isteyebilir (m.
72/3)%. Borglunun, talep ve artirma islemleri baslamadan 6nce yapilacak bu islemlerin
Oniine gegebilmesi i¢in ise takip konusu borcu tiim ferileriyle birlikte icra dairesi hesabina
yatirmasi ve sonrasinda bu paranin alacakliya verilmemesi amaciyla menfi tespit davasina
bakan mahkemeden ihtiyati tedbir karar1 almasi gerekmektedir. Artirma isleminin
durdurulmast i¢in borcun tiim ferileriyle birlikte nakden icra dairesi hesabina yatirilmasi
gerekmekte olup, banka teminat mektubu yahut farkli bir teminat gosterilerek paraya

cevirme islemlerinin durdurulmasi miimkiin degildir. Menfi tespit davasinin reddi karari ile

8 Musul, icra, s. 758; Musul, Esaslar, s. 401; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 301.

87 Ozekes, Muhammet: icra iflas Hukukunda ihtiyati Haciz, Seckin Yayinlari, Ocak 1999, s. 12.

8 Her ne kadar tasinir satislarinda gerek gegici olarak, gerekse {izerine ihtiyati haciz konulmus olan mallarin
degeri hizla dismekte veya muhafazasi olduk¢a masrafli ise icra midiri tarafindan talep olmadan dahi
satisina her daim karar verilebiliyor ise de, tasinmaz satisinda bu tip bir istisna bulunmamaktadir. Tasinmaz
satisinin gergeklesebilmesi icin haczin mutlaka kesin haciz olmasi gerekmektedir.

8 Kuru, El Kitaby, s. 357; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 215.
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ihtiyati tedbir karar1 kendiliginden kalktigindan, ilamin kesinlesmesi beklenmeksizin icra

takibine kaldig1 yerden devam edilir®.

Alacaklinin elindeki yerel mahkeme kararina dayanarak ilamli icra takibi
yapabilmesi ig¢in (istisnai durumlar disinda) kural olarak hiikmiin kesinlesmesi sart
degildir. Alacakli tarafindan baslatilan bir ilamli icra takibine karsi bor¢lunun paraya
cevirme islemlerini durdurabilmesi i¢in tehir-i icra karari almasi gerekmektedir. Eger
dosya kapsaminda sunulmus bir tehir-i icra karar1 bulunmuyorsa alacakli, takibe devam

ederek bor¢lunun taginmazinin paraya ¢evrilmesini talep edebilir.
D. Paraya Cevirme Talebinin Sekli ve Yapihisi

fcra ve iflas Kanunu’nda paraya gevirme talebinin sekli hususunda 6zel bir sekil
sart1 bulunmamaktadir. Bu nedenle paraya ¢evirme talebi yazili olarak yapilabilecegi gibi
zapta gecirilmek suretiyle sozlii sekilde de yapilabilir®. Paraya cevirme talebi sozlii
yapildiginda icra dairesinde tutanaga gegirilir ve tutanagin alti beyan sahibi ile tutanagi
diizenleyen icra miidiirii veya yardimcisi ya da katibi tarafindan imzalanir®2. Sézlii veya
yazili olarak yapilan talebe binaen tanzim edilen tutanakta, belirtilen gorevlilerin

imzalarmin bulunmamasi halinde paraya gevirme talebi gegerli olmaz.

Paraya cevirme talebinin herhangi bir sarta bagli olmaksizin yapilmasi
gerekmektedir; zira icra miidiiriiniin, talep yapilirken baglanan sarti inceleme yetkisi

bulunmamaktadir®®. Paraya cevirme talebi acik ve net bir sekilde anlasiimalidir®.

Gegerli bir paraya ¢evirme talebinden bahsedilebilmesi igin, talepte bulunan kisi
tarafindan satis giderlerinin pesin olarak, paraya cevirme talebi siiresi i¢inde icra dairesi

hesabina yatirilmasi gerekmektedir. Sunu da belirtmekte fayda vardir ki; tasinmazin

%0 Kuru, El Kitabl, s. 358; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 215-216.

%1 Ansay, s. 128; Berkin, s. 306; Postacioglu, s. 444; Ustiindag, s. 239; Arslan, s. 34; Kuru, El Kitabi, s. 602;
Musul, icra, s. 762; Musul, Esaslar, s. 404; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 301; Uyar, Paraya Cevrilmesini
isteme Hakki, s. 16; Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 248; Pekcanitez/ Atalay/ Ozekes, s.
148; Yildinm/ Deren Yildirim, s. 20; Aslan, s. 32; D6nmez, Tasinmaz, s. 28.

2 fiKk m. 8/1’e gore; “icra ve iflas daireleri yaptiklari muamelelerle kendilerine vaki talep ve beyanlar
hakkinda bir tutanak yaparlar. Sozli itirazlar ile talep ve beyanlarin altlan ilgililer ve icra memuru veya
yardimcisi veya katibi tarafindan imzalanir. Yine icra ve iflas Kanunu Yénetmeligi m. 22/2’ye gére; “Yazi ile
veya s0zlU olarak yapilan talepler, itirazlar ve her tiri bildirim, derhal ait oldugu tutanaga gegirilir ve
bunlarin alti tarih belirtilerek, ilgilisi ve icra mudiri veya yardimcisi veya katibi tarafindan imzalanir”.

%3 Berkin, s. 306; Postacioglu, s. 444; Arslan, s. 34; Kuru, El Kitabi, s. 603; Musul, icra, s. 762; Musul, Esaslar,
s. 405; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 301; Uyar, ihale |, s. 7; Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/
Ozekes, s. 248; Pekcanitez/ Atalay/ Ozekes, s. 148; Aslan, s. 32; Ddnmez, Tasinmaz, s. 30.

9 Postacioglu, s. 444.
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kiymet takdirinin yaptirilmasinin istenmesi, basli basina paraya cevirme talebinde
bulunuldugu anlamima gelmez. Kiymet takdiri artirmaya hazirlik islemlerinden biri olup,
satis talebini icermemektedir®. Paraya cevirme talebinin tereddiite mahal vermeyecek

sekilde yapilmasi gerekir.

Birden fazla hacizli tasinmazin varligi halinde, tasinmazlarin tamaminin veya bir
kisminin paraya cevrilmesinin talep edilip edilemeyecegi konusunda doktrinde iki farkl
goriis bulunmaktadir. Bazi1 yazarlara gore®; hacizli tasinmazlarin bir kisminin satisinin
istenmesi gibi bir durum s6z konusu degildir; satis talebi hacizli tasinmazlarin tamami igin

9 jse; haczedilen biitiin tagmmazlarin satist

yapilabilmektedir. Bazi yazarlara gore
istenebilecegi gibi, bir kismmin satis1 da talep edilebilir. Kanaatimizce alacakli veya
bor¢lunun paraya g¢evirme talebini, haczedilen taginmazlarin tamami hakkinda yapmasi
gerekmektedir. Paraya ¢evirme talebinin sarta bagli olarak yapilmamasi, talebin gegerlilik
sartlarindan  birisini  olusturmaktadir. Hacizli tasinmazlardan bazilariin paraya

cevrilmesine dair bir talepte bulunulmasr ise sarta bagl talep anlamina gelmektedir®® ve bu

durum sarta bagli olmaksizin talepte bulunulmasi gerektigine dair ilkeye ters diismektedir.

Paraya cevirme talebinin alacakli veya borglu tarafindan yapilabilecegini daha
onceden belirtmistik. Paraya ¢evirme giderlerinin, talep eden kisi tarafindan 6denmesi
gerekmektedir. Bor¢lunun talep ettigi bir satisin gerekli masraflar1 alacaklidan tahsil
edilemez. Paraya c¢evirme talebinde bulunan alacakli veya borglu, paraya gevirme
giderlerini de pesin olarak 6demekle miikelleftir (m. 59/1). Ancak icra miidiirii tarafindan
giderlerin 6denmesi i¢in on bes giinliik bir miiddet verilebilir. Icra miidiirii tarafindan
gerekli giderlerin icra dairesi hesabina yatirilmasi amaciyla verilen bu miiddet igerisinde
s0z konusu giderlerin yatirilmamasi halinde, paraya ¢evrilmesi talep edilen tasinmaz ya da

tasinmazlar {izerindeki haciz kalkar (m. 110). Icra miidiirii, baslangicta hesapladigi ve

% Oskay, Mustafa/ Kogak, Coskun/ Deynekli, Adnan/ Dogan, Ayhan: icra ve iflas Kanunu Serhi, Turhan
Kitabevi, C. 2, Ankara 2007, s. 2293; Musul, icra, s. 762; Musul, Esaslar, s. 405; Ozbek, Mustafa: “icra ve iflas
Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Taslagiyla Getirilmek Istenen Degisikliklerin
Degerlendirilmesi”, AUHFD, 2008, s. 488; karsi goriis: “Kiymet takdiri, satis talebinden sonra (mikellefiyetler
listesinden ve onun kesinlesmesinden sonra) yapilacak bir satis hazirhg islemidir. Bu nedenle, yani satis
talebi olmadan satis hazirliklarina baslanamayacagindan, kiymet takdiri talebinin icinde, satis talebi de
vardir.” (Kuru, El Kitabi, s. 603).

% Berkin, s. 306; Arslan, s. 34-35; Kuru, El Kitab, s. 604; Aslan, s. 34.

7 Belgesay, s. 304; Dénmez, Tasinmaz, s. 31

%8 Arslan, s. 34.
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paraya c¢evirme talebinde bulunan alacakli ya da bor¢lunun yatirdigi satis giderinin

yetmeyecegini anlarsa, satig gideri avansim yiikseltebilir; ek satis gideri isteyebilir®.

Hacizli taginmaz, takibin yapildigi icra dairesinin yetki ¢evresi disinda olsa dahi
satis talebi, yine de takibi yiiriiten icra dairesine yapilir. Icra dairesi, malin bulundugu icra
dairesinden istinabe yoluyla taginmazin satilmasini ister. Artirma ve ihaleye iliskin
uyusmazliklart da tasinmazin paraya ¢evrilmesi islemini istinabe yoluyla gerceklestiren

icra dairesinin tabi bulundugu icra mahkemesi ¢6ziime kavusturur (m. 360).

E. Paraya Cevirme Talebinde Bulunma Siiresi

1- Paraya Cevirme Talebinin Siiresi

Paraya cevirme talebinin yapilabilmesi i¢in gegerli olan siire, tasinmazin haczinden
itibaren bir yildir (m. 106). Doktrindeki ortak goriise gore, buradaki haciz tabirini, haczin
fillen veya kayden tatbik edildigi tarih olarak anlamak gerekmektedir!®. Ayrica haciz
uygulanmadan, yalnizca tasinmazin haczedilmesine dair talebe karsi verilen haciz kararina
istinaden paraya cevirmenin miimkiin olmadig1 savunulmaktadir’®®. Ancak Yargitay’m
yeni tarihli bir kararma gore'®?, IIK m. 106’da diizenlenen haciz tabirini, tasinmazin haczi
kararinin verildigi tarih olarak anlamak gerekmektedir. Yani tasinmaz haczinin gegerliligi
ve tamamlanmasi i¢in, tapuya tescili ongdren bir zorunluluk bulunmamaktadir. Dolayisiyla
Yargitay’a gore, tasinmazin paraya ¢evrilmesi talebinin yapilabilmesi i¢in gecerli olan bir
yillik siire, talep lizerine icra mudiirii tarafindan taginmazin haczine dair verilen karar

tarihinden itibaren baslamaktadir.

Paraya cevirme talebinde bulunma siiresi, bor¢lunun menfaati géz 6niine alinarak,
hak diisiiriicii bir siiredir. Zira bor¢lunun hacizli tasinmazi {izerinde serbest¢e tasarruf

yapamayacagi, yeterli derecede yararlanamayacagi, kredi vasitasi olarak kullanamayacagi

% Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 301.

100 Jstiindag, s. 239; Akyazan, s. 8; Uyar, lhale |, s. 25; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 302; Pekcanitez/
Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 249; Olgag, Senai/ Kdymen, Haydar: Kazai ve ilmi igtihatlarla Tiirk icra
ve iflas Kanunu, B. 2, istanbul 1965, s. 876.

101Y|Imaz, Adi istirak, s. 281; Yilmaz, imtiyazli istirak, s. 367.

102 Brn; “...Tasinmazin ada ve parsel numarasi da belirtilmek sureti ile icra miidiirligiince haczine karar
verilmekle haciz tamamlanmis olur. Bundan baska, haczin Tapu Sicil Midurliglince tescil edilip edilmemesi,
haczin tamamlanmis sayilmasi icin zorunlu bulunmamaktadir.”, 12. HD. 28.5.2015, 2789/14586
(http://app.e-uyar.com/karar/index/23619664-2e4d-4129-b766-afae7de879b4, E.T. 26.8.2017, sa. 00.03).
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ve bu durumlarin da kendisine ekonomik anlamda problemler doguracag aciktir'®, Iste
her ne kadar icra ve iflas hukuku, alacaklinin alacagina bir an dnce kavusmasi icin gerekli
her tiirlii 6nlemi almakla miikellef olsa da, menfaatler dengesinin korunmasi amaciyla
bor¢lunun da haklarin1 goéz ardi etmemek amaciyla diizenlemeler yapmaktadir. Talep
hakkinin belirli siirelerle sinirlandirilmasi, takibin hizli bir sekilde sonuglanmasina da yol
acacaktir. Siirelerin uzatilmasi veya yeni bir siirenin isletilmeye baslamasi s6z konusu

degildir. Siirelerin islemesi sadece kanundan otiirii engellenebilir'%.

Haczedilen taginmazin paraya cevrilmesini talep edebilmek i¢in kanun tarafindan
belirlenen bir yillik siire, haczedilen tasinmazin artirmaya g¢ikmasindan evvel borglu
tarafindan bir 6deme plan1 olusturulmasina da yol agabilmektedir. Uygulamada genellikle
taksitle 6deme seklinde kendisini gdsteren bu 6deme plani ile birlikte alacaklinin, sikintisiz
ve masrafsiz bir sekilde alacagina ulasmasi, bor¢lunun da tasinmazinin icrai yollarla (ve
belki de degerinin altinda) satisinin 6niine gecilmesi saglanir. Paraya ¢evirmeyi talep etme
sliresinin gegmesine ragmen, icra midiriiniin talebi kabul etmesi, bu hususun kamu
diizenine iligkin olmasi nedeniyle siiresiz sikayete tabidir. Paraya cevirme siiresinin

gecmesi nedeniyle haczin kalkmis olmasina ragmen yapilan ihalenin feshi gerekir'%.

[IK m. 111 uyarinca borglu, haczedilen tasinmazin paraya ¢evrilmesi talebinden
once borcunu diizenli taksitlerle 6demeyi taahhiit ederse ve ilk taksiti derhal verirse icra
muamelesi durur. Ancak her taksitin borcun dortte biri miktarindan asagida kalmamasi ve
aydan aya verilerek miiddetin de lic aydan fazla olmamasi sarttir. Taksitle 6deme
taahhiitiiniin cezai bir miieyyide igermesi de, borglunun borcunu diizenli taksitlerle
odemesini saglamaktadir. Oyle ki, IIK m. 340 uyarimca taksitle 6deme taahhiidiinii makul
bir sebep olmaksizin ihlal eden bor¢lunun, alacaklinin sikayeti lizerine, ii¢ ay tazyik
hapsine karar verilecegi hiikiim altina alinmistir. Boylece alacakli tarafindan tasinmazin
haczedilmesi ve akabinde bor¢lunun, bor¢ miktariin dortte birinden az olmayacak
miktarda taksitlerle ve ii¢ aydan fazla olmamak kaydiyla borcunu 6demeyi taahhiit etmesi
neticesinde, IIK m. 340 uyarinca bu taahhiidiin ihlaliyle tazyik hapsi gerceginin bilinci ile
birlikte borcun tasinmaz satisin1 gerektirmeden 6denmesi saglanabilecektir. Dolayisiyla

paraya c¢evirme talebinde bulunulmasi icin belirlenen bir yillik siire olduk¢a makuldiir.

103 Belgesay, s. 304.

104 Y||dirim/ Deren-Yildirim, s. 208.

105 Orn; 12. HD. 5.3.2014, 4299/6298 (Ruhi, Ahmet Cemal: ihalenin Feshi, ipotegin Paraya Cevrilmesi ile ilgili
Pratik El Kitabi, B. 1, Ankara 2013, s. 202).

25



Buna ek olarak borglu ile alacaklinin borcun taksitlendirilmesi igin icra dairesinde taksit
meblag1 ve silire siir1 olmaksizin taksitlendirme sozlesmesi de yapmalart mimkiindiir.
Boyle bir harici sozlesmenin yapilmasi ve devami siiresince IIK m. 106 ve 150/e
kapsamindaki miiddetler islemez. Ancak bu sdzlesme veya sozlesmelerin toplam siiresinin
on yili asmasi halinde, astig1 tarihten itibaren siireler kaldig1 yerden islemeye baslar (1K
m. 111/1-3).

Taginmazin haczine diger alacaklilarin sonradan istirak etmesi halinde (m. 100-
101), istirak eden alacaklilar agisindan paraya cevirmeyi talep etme siiresinin baslangic
tarihi doktrinde tartisma konusudur. Bir goriise gore!®, hacze istirak eden alacaklilar
acisindan en son haciz talebinden itibaren paraya cevirme talebinde bulunma siiresi

islemeye baslamaktadir. Diger goriise gore'®’

ise, hacze farkl kisilerin istirak etmis olmasi
halinde, ilk haciz talebinden itibaren paraya ¢evirme talebi siiresi islemeye baglamaktadir.
Bu goriisiin gerekcesini, satis isteme siiresinin son haciz tarihinden itibaren baslayacagini

sdylemenin, [IK m. 20 hiikmiine aykir1 olacag diisiincesi olusturmaktadir.

Kanaatimizce hacze istirak etmis farkli alacaklilar agisindan paraya c¢evirmeyi talep
etme siiresi, bu alacaklilarin hacze istirak ettikleri siireden itibaren baslamalidir'®, Zira
talep siiresini ilk haciz tarihinden itibaren baslatmak, hacze sonradan istirak eden bir
alacaklinin talep siiresini kisaltacak ve belki de talepten mahrum birakacaktir. Talep
siiresini son haciz tarihinden itibaren baslatmak ise, IIK m. 20’deki miiddetlerin
degistirilmemesi baslig1 altindaki diizenlemeye aykirilik teskil edecektir. Dolayisiyla
hacze sonradan istirak eden her alacaklinin paraya ¢evirmeyi talep etme stiresi, bu hakkin

sahsi bir hak oldugu esas1 da gozetilerek, hacze istirak edilen andan itibaren baslamalidir.

Alacakli ile borglunun aralarinda anlasarak IIK m. 106°da belirlenen ve
taginmazlarin haczinden itibaren bir yillik miiddet icinde satisinin istenebilecegine dair
diizenlemeye ragmen, bu siire sona erse dahi satis istenebilecegine dair bir sézlesme
yapmalar1 da icra miidiiriinii baglamamaktadir. Oyle ki kanunun emredici hiikiimlerine

aykirilik tasiyan bir s6zlesme gecerli olmaz (TBK m. 27). Paraya ¢evirmeyi talep etme

106 Jstiindag, s. 240.

107 Belgesay, s. 304; Erturgut, s. 67; Aslan, s. 40.

108 Hacze istirak faraziyesinde satis siiresi, isvicre’de yeni Art. 116 Il uyarinca son ilave hacizden itibaren
islemeye baslar. isvicre’de eski kanun déneminde, siire, hacizden degil, talepten itibaren islemekteydi. Tiirk
iik’nda bu 6zel fikra yer almamaktadir (Yildirim/ Deren-Yildirim, s. 208).
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stirelerinin gecirilmesi halinde alacakli ile borglu arasinda yapilmig bir s6zlesme bulunsa

dahi alacaklinin haczi ve paraya ¢evirme talebinde bulunma hakki diiser.

[IK m. 106°da diizenlenen paraya cevirmeyi isteme siireleri, sadece talepte
bulunulmasi i¢in diizenlenen siirelerdir. Artirmanin da bu siireler i¢inde yapilmasi zorunlu
degildir. Dolayisiyla alacaklinin satis talebinde bulunmus olmasina ragmen, bazi sebeplerle
bu talebin yerine getirilememesi halinde, siirenin ge¢mis olmasi nedeniyle haczin

kaldirilmas1 gerekmemektedir'®.

fcra ve Iflas Kanunu paraya cevirmeyi talep etme siiresi kapsaminda miiddetleri
diizenlemekle beraber, tasinmazin haczinin ardindan en az ne kadar zaman sonra satig
talebinin verilebilecegini diizenlememistir. Bu sebepten &tiirii  alacakli tarafindan
tasinmazin haczedildigi giin dahi satis talep edilmesinde herhangi bir sakinca
goriilmemektedir'®®, Berkin’e gore; alacaklinin uygun olmayan zamanda satis istemek
suretiyle bu hakkini kétiiye kullanmasi miimkiindiir ve hacizden sonra satig siiresinin uzun

olmas1, haczedilen malda tasarruf edilemedigi icin, ekonomik bakimdan sakincalidirt?.

2- Paraya Cevirme Talebinin Siiresini Etkileyen Durumlar

a) Gegici (Muvakkat) Haciz ve Thtiyati Haciz

Gecici (muvakkat) haciz, itirazin gecici kaldirilmasit (m. 68/a) durumunda soz
konusu olmaktadir. Itirazin gecici kaldirilmasi, adi senede dayanan takiplerde senet
altindaki imzanin inkar edilmesi halinde ortaya c¢ikmaktadir. Burada itirazin kesin
kaldirilmasindan farkli olarak, yalnizca takibe konu olan adi senet altindaki imzanin inkari

mevcut olup, borca itiraz bulunmamaktadirt?2,

Gegici haciz (m. 69/1), alacakliya satis talep etme yetkisi vermediginden,
alacaklinin satis1 isteme siirelerinin igslemesi de s6z konusu olmamaktadir. Paraya ¢evirme

stireleri gegici haciz kesin hacze doniismedikge islemeye baslamaz (m. 108/1).

Ihtiyati haciz ise, alacakliin talebiyle bir para alacaginin zamaninda 6denmesini

garanti altina almak i¢in mahkeme karar1 ile borglunun mallarina dnceden gegici olarak el

109 Berkin, s. 305; Kuru, El Kitab, s. 607; Erturgut, s. 74.

110 Belgesay, s. 305.

111 Berkin, s. 305, dn. 2.

112 Kiraz, Taylan Ozgiir: icra Mahkemesinde itirazin Kaldirilmasi, Adalet Yayinevi, B. 4, Subat 2013, s. 70.
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konulmasidir. Thtiyati haciz, bor¢lunun borca yetecek kadar malini hileli olarak satmasin
veya devretmesini onlemek i¢in alacaklinin gerekli tedbirleri almasina olanak
tanimaktadir'®®. Ancak burada heniiz kesin bir haciz séz konusu olmayip, haciz, gecici

114 “ihtiyati haciz kesin hacze

hukuki koruma niteligindedir. Ihtiyaten haczedilmis mallarin
doniismedikce alacakli tarafindan satis1 talep edilemez (m. 264/son)!'®. Ihtiyati haczin
kesin hacze doniismesi icin, 6deme emrine karsi itirazin genel mahkemede iptali yeterli
olup, ayrica itirazin iptali kararinin kesinlesmesi beklenmez*®. {IK m. 264/son hiikmii bu
konuda son derece aciktir. Thtiyati haczin kesin hacze doniismesi i¢in bor¢lunun, kanuni
stiresi i¢ginde ddeme emrine itiraz etmemesi, itiraz etmis ise itirazin ya icra mahkemesinde

kesin kaldirilmasina ya da mahkemede agilan dava sonunda iptaline dair karar ¢ikmasi

yeterlidirt!’.

Gegici ve ihtiyati haciz hallerinde paraya c¢evirmeyi isteme miiddetlerinin
islememesi, bu hacizlerin alacakliya paraya ¢evirmeyi talep etme yetkisini vermemesinin
(m. 108/1-2) dogal sonucudur. Gegici (muvakkat) veya ihtiyati haciz kesin hacze
doniistiigli (m. 69/3 ve 264/son) tarihten itibaren paraya gevirme talep etme siireleri

islemeye baslamaktadir®,

b) Uciincii Kisinin Istihkak iddias1

IIK m. 97/8 uyarinca iigiincii kisi tarafindan istihkak iddias1 ile agilan istihkak

davasi siiresince, hacizli mallarin paraya cevrilmesini talep etmek igin, IIK m. 106’da

119

diizenlenen siireler islemeyecektir Acilan istihkak davasina karsi icra mahkemesi

113 saldirim, Mustafa: “ihtiyati Tedbir ve ihtiyati Haciz Uzerine Karsilastirmali Bir inceleme”, TBBD, 1997/2, s.
203.

114 Gecici veya ihtiyaten haczedilen tasinir mallar, kiymeti hizla disiiyor ya da muhafazasi masrafli ise, icra
mudurinan karariyla her zaman satilabilir (m. 108/2 ve m. 113/2). Ancak tasinmazlar icin boyle bir istisna
bulunmamaktadir. Gegici veya ihtiyaten haczedilen tasinmaz mallarin satisina iliskin talebin icra miduri
tarafindan kabulu ile satis hazirliklarina baslanmasi siiresiz sikayete tabiidir. Satis isleminin yapilmasi da
ihalenin feshine yol agmaktadir.

115 Berkin, s. 303; Musul, icra, s. 770; Kuru, El Kitabi, s. 606; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 301;
Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 249; Yildirim/ Deren-Yildirim, s. 208.

116 pdnmez, Tasinmaz, s. 54; ayni yénde bkz.; 19. HD. 11.5.2006,2295/5181 (Uyar, Serh, C. 7, s. 11583).

17 Musul, icra, s. 782.

118 Musul, icra, s. 770, 782; ayni ydnde bkz.; 12. HD. 16.3.2010, 09-24195/6048 (Kuru, El Kitabi, s. 606, dn.
23).

119 “Kiymet takdirine itiraz (sikayet) edilmesi, bir yillk paraya cevirme isteme siiresinin islemesini
durdurmaz.”, Kuru, El Kitabi, s. 261, dn. 19; Yildinm/ Deren Yildirim, s.209; ayni yénde bkz.; 19. HD.
17.1.2003, 2002/5442-272 (Oskay/ Kogak/ Deynekli/ Dogan, C.3, s. 3045).
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tarafindan verilen kararin kesinlesmesi ile birlikte siireler kaldigi1 yerden islemeye devam

eder?°,

IIK m. 96, 97 uyarinca {igiincii bir kisinin haczedilmis mala kars1 istihkak
iddiasinda bulunmasi miimkiindiir. Bu iddianin bildirilmesi ile birlikte icra midiirligi
tarafindan alacakli ve borgluya istihkak iddiasina karsi itirazlar1 olup olmadigina dair
bildirimde bulunmalar1 i¢in ii¢ gilinlik stire verilir (m. 103). Alacakli veya borglu
tarafindan istihkak iddiasina karsi itiraz edilmesi durumunda, icra miidiirii dosyay1 derhal
icra mahkemesine gonderir (m. 97/1). Alacakli veya bor¢lunun istihkak iddiasina karsi {i¢
giin igerisinde herhangi bir itirazda bulunmamalar1 durumunda ise istihkak iddias1 kabul

edilmis sayilir (m. 96/2).

Itiraz iizerine gonderilen dosya kapsaminda icra mahkemesi, haczedilen mala
iliskin takip isleminin devamina veya ertelenmesine dair karar verecektir (m. 97/1)*2L,
Sayet icra mahkemesi, dosyaya sunulan istihkak iddiasinin paraya ¢evirmeyi geri birakmak
amaciyla ve kotii niyetle yapildigi kanaatine varirsa, haczedilen mala iliskin takip igleminin
devamina karar verir (m. 97/2). Bu halde [IK m. 106 kapsamindaki siireler islemeye devam
edeceginden, paraya ¢evirme talebinde bulunulmasinda ve paraya ¢evirme islemlerinin
yapilmasinda herhangi bir engel yoktur. Yani icra takibinin ertelenmesine dair bir karar
verilmedikge istihkak iddias1 tek basina siirelerin islemesine engel olmayacaktir'??, Fakat
icra mahkemesi tarafindan takibin ertelenmesine karar verilirse bu durumda paraya

cevirme siireleri de islemeyecektir'?,

Ucgiincii kisinin, icra mahkemesi tarafindan verilen kararm tefhim veya tebliginden
itibaren her halde yedi giin i¢inde icra mahkemesinde istihkak davasi agma hakki
bulunmaktadir. Istihkak davasinin bu miiddet icinde acilmamasi durumunda iigiincii kisi
alacakliya kars1 iddiasindan vazgegmis sayilir (m. 97/6). Icra mahkemesi, istihkak iddiast
tizerine takibin devami yoniinde karar vermis veya takibin durdurulmasina dair bir karar
vermemisse ve dava da heniiz agcilmamis ise, dava agilincaya kadar satis isteme siireleri

islemeye devam eder. Ancak istihkak davasi agilinca satis isteme siireleri islemez!?*. Dava

120 Ertyrgut, s. 67-68; Dénmez, Tasinmaz, s. 56.

121 Yyar, Talih: “Haczedilen Mallarin Paraya Cevrilmesini isteme Siiresi”, BBD 1988/2, S. 32, s. 16.
122 Aslan, s. 43.

123 Yyar, Paraya Cevrilmesini isteme Siiresi, s. 16.

124 Erturgut, s. 68; Dé6nmez, Tasinmaz, s. 57.
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acilinca satis isteme siiresinin islememesi, alacaklinin satig isteme hakkini ortadan kaldiran

bir durum degildir.
¢) Borcun Taksitle Odenmesine Dair Yapilan Sozlesme

Borcun taksitle denmesi ancak iki sekilde miimkiin olmaktadir. ki, IIK m. 111/1-
2 uyarinca bor¢lunun tek tarafli beyani ile (yasal hakkindan dogan) taksitlendirme
usuliidiir. Digeri ise, IIK m. 111/3 uyarinca alacaklinin kabuliine bagli olarak ve alacakli
ile bor¢lu arasinda icra dairesinde taksit s6zlesmesi yapilmasidir. Borcun hacizden 6nce
takside baglanmasi halinde bor¢lunun mallari haczedilemez. Borcun hacizden sonra
takside baglanmasi halinde ise bor¢lunun mallar1 satilamaz?®. Borglunun taksitle ddeme
taahhiidii ile hacizli malinin satilmasina engel olabilmesi icin, bu taahhiidiinii alacaklinin
satig talebinden Once yapmasi1 gerekmektedir. Ancak alacakli, satis talebinde bulunmus
olmasina ragmen, satis masraflarini yatirmamissa, satis talebi kanunen hiikiimsiiz
sayildigindan bu talep, bor¢lunun borcunu taksitle 6deme taahhiidiinde bulunmasina mani

olmaz'?,

Bor¢lu, borcunu yeterli miktarda karsilayacak malinin haczedilmis bulunmasi
sartiyla, alacakli satis talep edinceye kadar taksitle ddeme teklifinde bulunabilir. ilk taksit,
borcun dortte biri miktarinda pesin olarak 6denir ve 6deme miiddetinin ii¢ aydan fazla
olmamasi gerekir. Bor¢lunun bu sartlara gore hareket ederek taksitle 6deme talep etmesi ve
ilk taksiti yatirmasi ile icra takibi oldugu yerde durur. Bunun i¢in alacaklinin kabuliine

ihtiyag yoktur!?’,

IIK m. 111/1-2 uyarinca belirtilen kosullarin disinda da borglu ile alacakli her
zaman taksit sozlesmesi yapabilirler. Taksit sozlesmesinin hacizden once ve icra

miidiirliigiinde!?®

ger¢ceklesmesi halinde, takip oldugu yerde durur ve taksit sozlesmesine
uygun olarak ddemeler devam ettigi miiddetce durmaya da devam eder. Odeme taahhiidi,
alacagin tamamin1 kapsamalidir ve 6denecek miktarin rakamsal olarak agik¢a gosterilmesi,

bu miktar iizerinden icap ve kabulde bulunulmasi zorunludur'?®. Taksitlerden birinin

125 Kuru, El Kitabi, s. 609; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 299.

126 Berkin, s. 309.

27¥\ldirim/ Deren-Yildirim, s. 210.

128 Brn; “icra midiriiniin huzurunda diizenlenmeyen ve icra midiiriiniin imza ve onayini icermeyen taahhiit
hukuken gecersizdir.”, 16. HD. 23.3.2004, 862/4654 (Kuru, El Kitabi, s. 609, dn. 5).

129 Orn; “...Borclunun hangi miktar icin taahhiitte bulundugu, bu taahhiidiin kabuliiniin hangi miktarin
nazara alinarak yapildigi kuskuya yer vermeksizin saptanamayacagindan, édeme kosulunun ihlali halinde
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O6denmemesi halinde takip ve taksitlendirme sézlesmesi ile duran haciz veya satis isteme
stireleri kaldig1 yerden devam eder (m. 111/4). Ayrica taksitle 6deme taahhiidiiniin ihlal

edilmesi sug teskil ettigi icin alacakl1, bor¢lunun 1iK m. 340’a gore cezalandirilmasini talep
edebilir.

Borglu ile alacaklinin borcun taksitlendirilmesi i¢in icra miidiirliigiinde yapacaklari
sOzlesme veya sozlesmelerin toplam siiresinin on yili astig1 tarihten itibaren, dnceden
durmus olan satis1 isteme siireleri kaldigi yerden islemeye devam eder (m. 111/3). Yani
borcun taksitlendirilmesi ister IiIK m. 111 uyarinca yapilsin, ister alacaklinin rizas ile icra
miidiirliigiinde borgluyla yapacaklar sozlesme ile gerceklessin, satig isteme siirelerinin

islemesi azami on yil siire ile duracaktir.
d) Olaganiistii Durumlarm Ortaya Cikmasi

Icra ve Iflas Kanunu, m. 330’da sayilan bazi olaganiistii hallerin varlig1 halinde,
icra takiplerinin durdurulmasina Bakanlar Kurulu tarafindan karar verilebilecegini
diizenlemistir. Fevkalade durumlara, salgin hastalik, genel felaket, savas (m. 330), genel
bir yangin, yer sarsintisi, yer kaymasi, su basmasi, kuraklik, don, zararli hayvan ve hasarat
istilas1, devamli ve genis bir alanda issizlik gosterilebilir. Bir olaymn olaganiistii durum

olarak kabulii Bakanlar Kurulu’nun yetkisindedir'%.

Bakanlar Kurulu’nun karari, bor¢lulara kendiliginden miihlet verilmesi sonucunu
dogurmamaktadir. Silireden yararlanabilmek icin belirlenen bolgede bulunan bor¢lunun,
Bakanlar Kurulu’nun saptadigi zaman igerisinde icra mahkemesine basvurarak siire
istemesi gerekmektedir. Istenecek bu siirenin de alt1 ay1 gegmemesi gerekir (m. 318/1). icra
mahkemesi tarafindan borgluya miihlet verilmesi halinde, IIK m. 323/2 uyarinca satis
isteme stireleri islemez ve dngoriilen siireler icra mahkemesince verilen miihlet siiresince

uzatilir.

cezai sorumluluk dogmayacaktir.”, CGK 2.10.2001, 7/205-180 (https://www.corpus.com.tr, E.T. 25.4.2017,
sa. 22:30); ayni yonde bkz.; 17. HD. 24.3.2005, 14759/2757 (Kuru, El Kitabi, s. 609, dn. 2).

130 Y|Imaz, Ejder: ”Olaganiistii Durumlarda Borglulara Siire Verilmesi ve icra Takiplerinin Durdurulmasi”,
BATIDER, 1977/1X/l, s. 158-159.
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3- Siiresinde Paraya Cevirme Talebinde Bulunmamanin Sonuclari

Haczedilen tasinmazin paraya ¢evirme talebinin gecerli olabilmesi i¢in, kesin haciz
tarihinden itibaren bir yil iginde satisinin istenmesi ve ayni siire i¢inde satis masraf

avansinin da (m. 59/1) yatirilmasi gerekir®3?,

Yapilan hacizle birlikte, haczedilen tasinmazin idaresi ve gerekli tedbirlerin
alinmasi gibi yiikiimliiliikler icra dairesine ait olmaktadir. Dolayisiyla borg¢lu, haczedilen
malindan diledigi gibi yararlanma ve kullanma hakkindan yoksun kaldigi i¢in, alacakli
tarafindan kanunda yazili miiddet igerisinde satisin istenmemesi halinde haczin kalkmasi
kurali kabul edilmis ve bundan sonra yapilacak bir satig talebinin sonu¢ dogurmayacagi
belirtilmistir'®?. Zira {IK m. 110 uyarmca bir malin satilmasi, kanuni miiddet iginde
istenmez veya icra miidiirli tarafindan verilecek karar geregi gerekli gider on bes giin
icinde depo edilmezse, gegerli bir satig talebi mevcut olmaz ve o mal iizerindeki haciz
kalkar. Haczin kalkmasmna sebebiyet veren alacakli, o mala yonelik olarak haczin

konulmasi ve muhafazasi gibi tiim giderlerden sorumlu olur (m. 110/3).

Siiresinde satis istenmemesi neticesinde tasinmaz iizerindeki haczin kalkmasi, icra
takibinin diigmesi sonucunu dogurmaz; icra takibi derdest kalmaya devam eder.
Dolayisiyla bor¢glunun mallarinin yeniden haczedilebilmesi i¢in hacizden Onceki takip
islemlerinin en bastan yapilmasina gerek yoktur!®3, Odeme emri onceden kesinlesmis
oldugu icin, alacaklinin talebi {izerine bor¢lunun mallarinin yeniden haczedilmesi

amaciyla, hacizden &nceki icra takip islemlerinin tekraren yapilmasina gerek yoktur®*,

Alacaklinin yeniden haciz isteyebilmesi ic¢in yenileme talebinde bulunmasi
gerekmektedir. Ancak s6z konusu yenileme talebinin bor¢luya tebligi konusunda doktrinde
farkl1 goriisler mevcuttur. Bir goriise gore'®®, IIK m. 78/5 uyarinca alacaklinin yapacag
yenileme talebinin borcluya teblig edilmesi gerekmektedir. Yargitay’mn kismen katildigt%

137

doktrindeki diger goriise gore™" ise, bor¢lunun mallarina yeniden haciz koyabilmek adina

131 Berkin, s. 304; Arslan, s. 36; Musul, icra, s. 773.

132 Erturgut, s. 76; Uyar, Paraya Cevrilmesini isteme Siiresi, s. 13.

133 Kuru, El Kitab, s. 607; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 302; Musul, icra, s. 773.

134 Orn; 19. HD. 1.3.2007, 11711/1959 (Oskay/ Kogak/ Deynekli/ Dogan, C.3, s. 3038-3039).

135 postacioglu, s. 445; Arslan, s. 35, dn. 13; Erturgut, s. 75; Kuru, El Kitabi, s. 607-608; Arslan/ Yilmaz/
Taspinar Ayvaz, s. 302; Aslan, s. 49.

136 yargitay, vermis oldugu emsal kararlarda yenileme talebine dahi gerek olmadigini savunmaktadir. Orn;
12. HD. 24.1.2006, 23472/239; 12. HD. 10.10.2006, 15390/18841 (Kuru, El Kitabi, s. 608).

137 Uyar, ihale |, s. 47-48; Uyar, Paraya Cevrilmesini isteme Siiresi, s. 20.
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alacakli tarafindan yenileme talebi verilmesi yeterli olup, bu talebin ayrica borgluya teblig

edilmesine gerek yoktur.

Kanimizca yenileme talebinin  bor¢luya tebligi sakincali bir durum
yaratmamaktadir. Oyle ki yenileme talebinin kendisine tebligi sayesinde bor¢lu, uzun siire
Once takipsiz birakilan ve belki de unuttugu borcunu, mallarimin haczedilmesini
engelleyerek 6deme sansina sahip olacaktir'®®, Dolayisiyla Yargitay’in goriisiiniin aksine,
alacakli tarafindan yeniden haciz istenebilmesi i¢in yenileme talebi verilmesi ve bu talebin

de borgluya teblig edilmesi gereklilik arz etmektedir.

Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore!®®, paraya cevirme talebinde bulunma
sliresinin ge¢cmesine ragmen, bor¢lunun hacizli malin satisina muvafakat etmesi halinde
satig talebinin gecerli olacagt ve icra midiriiniin de paraya c¢evirme islemini
gerceklestirebilecegi ifade edilmektedir. Bu goriise katilmamiz miimkiin degildir. Oyle ki,
[IK m. 106 uyarinca belirlenen siirelere uyulmamasi neticesinde, iiIK m. 110°daki kanuni
miiddet igerisinde malin satisinin istenmemesi durumunda, o mal {izerindeki haczin
kalkacagi acikca diizenlenmistir. Kanuni siiresi i¢inde gegerli bir sekilde satis istenmedigi
icin kanun hiikmii geregi haczin kalktig1, icra miidiirliigiince iIK m. 20 uyarinca emredici
hiikmiin dogal sonucu olarak re’sen dikkate alimir'*%, Dolayisiyla paraya gevirme talebinde
bulunulabilecegi siirenin ge¢mesi halinde icra miidiiriiniin re’sen haczin diistiigiinii tespit
etmesi ve buna iligkin bir talebi de reddetmesi gerekmektedir. Haczin diismesinden sonra
paraya cevirme islemine konu hacizli bir mal bulunmadigindan, yapilacak bir paraya
cevirme talebi hukuki sonu¢ dogurmaz ve bu durumda satis islemi gerceklestirilemez'*.

Satis isleminin gergeklesmesi durumunda ise ihalenin feshi istenebilir'42,

Paraya cevirmeyi talep etme hakki diismesine ragmen alacaklinin satis talebinde

bulunmasi karsisinda icra miidiiriiniin satis talebini kabul edip satis hazirliklarina baglamasi

143

durumunda, s6z konusu isleme kars1 siiresiz sikayet yoluna bagvurulabilir°. Yargitay’a

138 Erturgut, s. 76.

139 postacioglu, s. 444.

140 Musul, icra, s. 772.

141 Arslan, s. 36; Erturgut, s. 74.

142 Kuru, El Kitabi, s. 608, dn. 35.

143 Kuru, El Kitabu, s. 608, dn. 35; Musul, icra, s. 772.
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gore, paraya ¢evirme talebinin siiresi i¢inde yapilip yapilmadigr hususu mahkemece re’sen

arastirilmaz®,
F. Paraya Cevirme Talebinin Geri Alinmasi

Siiresi i¢cinde tasinmazin paraya ¢evrilmesini talep eden alacakli, tasinmazin paraya
cevrilmesinden Once, bir defaya mahsus olmak iizere, bu talebini geri alma hakkina sahiptir

(m. 110/1, c.3,4).

Alacaklinin herhangi bir gerekce gosterme zorunlulugu olmaksizin paraya ¢evirme
talebini geri almasi1 halinde, icra miidiiriiniin satis1 diistirmesi gerekmektedir. Burada dikkat
edilmesi gereken en onemli nokta, satig talebinin geri alinmasina dair iradenin agik ve

145 Alacaklinin “satisin  durdurulmasini” istemesi ve

anlasilabilir olmasi gerektigidir
“satisin durmasini istiyorum” veya “satis yapilmasin” ya da “satis1 durdurun” demesi de
iradesini acik¢a ortaya koydugundan talebin geri alindigi ifade eder'*®. Paraya cevirme
talebini alan icra dairesi, artirma hazirliklarini yapmak ve bu artirmayi gergeklestirmekle
miikelleftir. Ancak alacaklinin paraya ¢evirme talebini geri almasina ragmen icra dairesi
tarafindan artirmanin yapilmasi halinde ihalenin feshi sebebi ortaya cikar'#’. Ihale

yapildiktan sonra paraya gevirme talebinin geri alinmasi higbir hukuki sonug dogurmaz*8,

[IK m. 106 uyarinca belirlenen miiddetler iginde tekrar paraya gevirme talebinde
bulunulabilir. Paraya ¢evirme talebinden sonra borgluya siire verilmis olmasi!*® veya
taksitle 6deme s6zlesmesi yapilmis olmasi da paraya cevirme talebinin geri alinmasi olarak

kabul edilmelidir.

144 Grn; “...Somut olayda, borglu tarafindan icra mahkemesine yapilan basvuruda haczin siiresi igerisinde
satis talep edilmemesi nedeniyle iiK’'nun 106-110. maddeleri geregince diistiigii yéniinde bir sikayet nedeni
yoktur. Bu husus mahkemece re’sen nazara alinacak fesih nedenlerinden de degildir. Bu nedenle dairemizin
siiresi icerisinde satis istenmemesi nedeniyle {iK’nun 106-110. maddeleri geregince haczin diisiip
dismediginin arastirilarak sonucuna gore karar verilmesi gerektigini isaret eden bozma ilami dogru
olmadigindan alacakli ve ihale alicisinin karar diizeltme isteminin kabulli gerekmistir.”, 12. HD. 3.11.2011,
18710/27106 (Karanfil, s. 182-183).

145 Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 302-303; ayni yonde bkz.; 12. HD. 14.11.2000, 15861/17342 (Aslan, s.
53, dn. 201).

146 Musul, icra, s. 775; Kuru, El Kitabi, s. 608; Uyar, ihale I, s. 69; Uyar, Paraya Cevrilmesini isteme Hakki, s.
17; Erturgut, s. 78.

147 Orn; “Alacakli ihale tamamlanmadan énce ihaleden vazgectigini beyan ederse satisin diisiirilmesi
gerekir.”, 12. HD. 14.11.2000, 15861/17342 (Kacak, s. 160; Stiphandag, s. 464; Ozata, Ahmet/ Siiphandag,
Yavuz: ipotegin Paraya Cevrilmesi ve Tasinmaz Satisinda Uygulamalar, B. 2, Ankara 2011, s. 229).

148 Orn; 12. HD. 30.12.1999, 16476/17765 (Erturgut, s. 79, dn. 155).

149 Ustiindag, s. 239; Erturgut, s. 79.

34



Haczedilmis bulunan taginmazin paraya ¢evrilmesinin istenecegi bir yillik siire, hak
diisiirticti siire olup, hacizden itibaren kanuni miiddetin ge¢mesi ile talep hakki diiser.
Takip derdest kalmaya devam ettigi Ve daha onceden 6deme emri kesinlestigi igin
alacaklinin kazandigi kesin haciz isteme yetkisi varligim1 korur. Bu sebeple, alacakli

yalmzca kalkan haczin yenilenmesi i¢in yeniden haciz talebinde bulunur®.

Paraya cevirme talebi, haczedilmis bulunan biitiin taginmazlar i¢in s6z konusu
olacagindan, talebin geri alinmasi da hacizli mallarin bir kismi hakkinda degil, tamami

hakkinda hiikiim dogurur®®!,

Doktrinde paraya g¢evirme talebinin bir defaya mahsus olmak {izere ne zamana
kadar geri alinabilecegine dair farkli goriisler mevcuttur. Esasinda burada fikir birligine
varilamayan husus, paraya ¢evirme talebinin geri alinmasi isleminin artirma basladiktan
sonra (tasinmaz ihale edilinceye kadar) yapilip yapilamayacagi noktasinda toplanmaktadir.
Bir goriise gore'®, artirma anina kadar paraya ¢evirme talebinin geri alinmasi miimkiindiir.
Hatta artirma esnasinda dahi s6z konusu talebin geri alinabilecegi ve satisin
diisiiriilebilecegi savunulmaktadir. Yargitay’mn goriisii de bu yondedir'®®. Bir diger goriise
gore’® ise, alacaklmin paraya ¢evirme talebini geri almasini artirma baslayana dek
yapabilecegi ve fakat artirma bagladiktan sonra satis talebinin geri alinmasinin miimkiin
olmayacagi belirtilmektedir. Bu gorlisii savunan yazarlar arasinda goriis birligi olsa da
gerekceler arasinda farkliliklar s6z konusudur. Arslan ve Tandogan’a gore; artirma
kamusal bir islemdir ve artirmanin goérevli memur tarafindan baslatilmasinin ardindan
alacakli tarafindan durdurulabilmesi, kamusal islemin niteligine uygun diismemektedir!®®.
Uyar’a gore ise; ihale bagladiktan sonra paraya ¢evirme talebinin geri alinmasi ihtimalinin,
artirmalara daha fazla ilgi gosterilmesine karsi bir engel teskil edebilecegi ve artirmaya

katilmak icin gelen alicilarin da haklarmin korunmasi gerektigi savunulmaktadir™®.

Kanaatimizce alacaklinin paraya g¢evirme talebini geri almasina dair islemini,

artirma baslayana kadar gerceklestirmesi gerekmektedir. Oyle ki, kamusal anlamda bir

150 Giirdogan, s. 106; Musul, icra, s. 775-776; Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 249.

151 Jstiindag, s. 239

152 Jstiindag, 238; Erturgut, s. 79; Aslan, s. 53; Ddnmez, Tasinmaz, s. 66.

153 Bkz.; 12. HD. 14.11.2000, 15861/17342 (Aslan, s. 53, dn. 201).

154 Arslan, s. 124; Uyar, ihale |, s. 7; Uyar, Paraya Cevrilmesini isteme Hakki, s. 17; Tandogan, Haluk: Borglar
Hukuku — Ozel Borg iliskileri, C. 1/1, B. 6, Ankara 1990, s. 325.

155 Arslan, s. 124; Tandogan, s. 325.

156 Uyar, ihale |, s. 7; Uyar, Paraya Cevrilmesini isteme Hakki, s. 17.
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nitelige sahip olan artirmanin devam ettigi siire icerisinde talebin geri alinabilmesi,
kamusal islemin giivenilirliginin azalmasina yol acacaktir. Dolayisiyla ihale devam
ederken bu tip bir islem neticesinde bir anda ihalenin sonlandirilabilecegi endisesi dahi,

artirmalara olan ilgi ve katilimin diigmesine neden olabilecektir.

Paraya ¢evirme talebini geri alan alacaklinin, kanuni miiddetler i¢inde yeniden satig
talebinde bulunabilmesi i¢in, bahsi gegen geri almanin haciz ve satistan feragat anlamina
gelmemesi gerekmektedir. Bu nedenle talebin geri alinmasi, yukarida da belirtildigi iizere,
acik ve net bir sekilde yapilmalidir. S6z konusu geri almanin, hacizden feragat veya
satistan feragat anlamina gelecek sekilde yapilmamasi gerekir. Aksi halde, paraya ¢evirme
talebi gecici olarak geri alinmis olmayip, paraya c¢evirme talebinde bulunma hakkindan

kesin olarak vazgegilmis olunur ve tasinmaz iizerindeki haciz kalkar™’.

Alacaklinin paraya cevirme talebini geri almasi durumunda, yapilan artirma
masraflari alacaklinin iizerinde birakilir. Alacaklinin yeniden satig istemesi durumunda da,
yeni yapilacak artirmada ihaleye esas asgari bedel tespit edilirken, ilk ihale kapsaminda

alacakli tarafindan yapilan masraflar, yeni ihalenin artirma masraflar1 kaleminde hesaba

dahil edilmez®®8,

Paraya ¢evirme talebinin geri alinmasi ile birlikte alacakli, haciz tarihinden itibaren
[IK m. 106 uyarinca tasinmazlar igin belirlenen bir yillik miiddet igerisinde bu talebini
yineleyebilir. Dolayisiyla talebin geri alinmasinin ardindan yeni bir paraya gevirme talebi
sliresi baglamaz. Talebin geri alinmasi ile yeni bir paraya ¢evirmeyi isteme siiresinin
baslayacagim1 kabul etmek, alacakliya paraya cevirmeyi isteme siiresini istedigi gibi
uzatma hakki vermek anlamina gelir’®. Séz konusu kabul, aym1 zamanda miiddetlerin
kesin oldugu ve sozlesmelerle degistirilemeyecegi ilkesini iginde barmndiran IIK m. 20’ye

de aykirilik tegkil eder.
G. Paraya Cevirme Talebinin Sonucu

Kanuna ve usule uygun bir paraya c¢evirme talebi, icra miidiirliigiinii harekete

160

geeme ylkiimliiliigli altina sokar™. Talebin akabinde icra miidiirii paraya g¢evirme

157 Musul, icra, s. 776.

158 Musul, icra, s. 775; Dénmez, Tasinmaz, s. 67.

159 Kuru, El Kitabl, s. 608; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 303; Musul, icra, s. 775; Erturgut, s. 77;
Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 249; Aslan, s. 68.

180 Arslan, s. 36.
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hazirliklarina baslamali ve tagimmazi talepten itibaren ii¢ ay iginde (m. 123) paraya
cevirmelidir. Kanunun satig isleminin gergeklesmesi i¢in icra miidiiriine slire tanimasinin
amaci; saghikli bir sekilde ve fazla gecikmeden artirma giiniinden ilgililerin haberdar

edilmesini ve bor¢lunun mallarina fazla bedelle miisteri bulunmasini saglamaktir®?,

fcra miidiirliigii tarafindan tasinmazin ii¢ ay icerisinde satisinin gergeklestirilmesine
dair 1IK m. 123’de yapilan diizenleme, hak diisiiriicii bir siire degildir. Zira cebri icra
organlart i¢in konulan miiddetler hak disiiriicii nitelik tasimamaktadir. Dolayisiyla
haczedilmis bulunan taginmaz satiginin gergeklestirilmesi icin belirlenen ii¢ aylik siireye
riayet edilmemesi ve siire gegtikten sonra dahi bu artirmanin yapilmasi, islemi gegersiz
kilmaz ve ihalenin feshine yol agmaz!®. Paraya cevirme islemlerine bu miiddetler iginde
baslanmamasi1 durumunda, IIK m. 16/2 uyarinca bir hakkin yerine getirilmemesinden veya
sebepsiz siirlincemede birakilmasindan dolay1 her zaman sikayet yoluna gidilebilir. Sikayet
lizerine ise IIK m. 17/2 uyarinca icra mahkemesi sikayet olunan sdz konusu islemin
icrasin1 emreder. Ayrica paraya cevirme islemlerinin hi¢ veya gere8i gibi yerine

getirilmemesi ile birlikte icra miidiiriiniin da sorumlulugu s6z konusu olmaktadir®,

fcra ve Iflas Kanunu, alacaklinin paraya cevirme talebinin ardindan icra miidiirii
tarafindan talebin borgluya bildirilip bildirilmeyecegine dair bir diizenleme yapmamustir.
fcra hukukunun amaglarindan birisi, takip ekonomisi de gdz &niinde bulundurularak,
alacaklinin alacagina bir an dnce ulagmasini saglamaktir. Bu sebeple her ne kadar kanunda
diizenlenmemis olsa da, alacakli tarafindan yapilan paraya c¢evirme talebinin borcluya
bildirilmesi gerekmektedir. Doktrinde Berkin’in bizim de katildigimiz goriisiine gore;
paraya cevirme talebinin bor¢luya bildirilmesi anlaminda Yargitay tarafindan bir igtihat
olusturulmasi, cebri icranin amacina uygun olacaktir. Boylece alacaklinin talebi iizerine
artirma islemlerine baglandigini 6grenen bor¢lu, hacizli mallarinin satilmasini engellemek

ve borcunu demek adia ¢dziim saglayabilme imkanina kavusmus olur'®4,

161 Belgesay, s. 152.

162 Berkin, s. 306; Postacioglu, s. 470; Arslan, s. 38; Erturgut, s. 82.
163 Berkin, s. 306.

164 Berkin, s. 306-307, dn. 3.7
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§ 4. ARTIRMAYA HAZIRLIK iSLEMLERI

A. Artirmanin ilam

1- Genel Olarak

fcra ve iflas hukukunda acik artirma, dnceden belirlenen zaman ve yerde hazir
bulunanlardan, 6nceden belirlenen kosullara gore, artirma konusu olan mal veya hakka en
yiiksek bedeli verene, o malin sahibi bor¢lunun rizasi aranmaksizin ve alacaklinin yararina

cebri icra organlarinca ihale edilmesi anlamima gelmektedir'®.

Acik artirma genel olarak, bir malin satiginda alicilar arasinda fiyat artirma yarigina
dayanan satis bi¢imi, artirma, miizayede olarak tanimlanmaktadir!®®. TBK m. 274’¢ gore
ise acik artirma yoluyla satis; yeri, zamani ve kosullar1 6nceden belirlenerek, hazir olanlar
arasinda en yiiksek bedeli Oneren ile yapilan satistir. Ancak bahsi gecen bu tanimlar
ihtiyari artirmay1 anlatmaktadirlar. Zira artirmayi cebri ve ihtiyari artirma olarak ikiye
ayirmak miimkiindiir. Cebri artirma ile ihtiyari artirma arasinda ¢ok biiyiik farklar

bulunmaktadir. Calisma konumuzun igerigini ise cebri agik artirma usulii olusturmaktadir.

Cebri agik artirma resmi makamlar tarafindan yapilir ve malikin (bor¢lunun) rizasi
aranmaz. Artirmanin dnceden ilan edilmesi zorunlu unsurlardan biridir. S6z konusu ilan
gazeteler, duvar ilanlar1 gibi herhangi bir vasita ile gerceklestirilebilir'®’. Cebri
artirmalarda, islemin kamusal nitelik tasimasi itibariyle kanunda belirtilen hususlarin
gergeklesmesi halinde katilan kisiye kars1 ihale yapilmas1 zorunludur®®. Miilkiyet ihale ile
alictya gecer ve ihale bedelinin pesin olarak ddenmesi gerekmektedir. Ihalenin feshini
alacakli, borglu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey siirmek suretiyle ihaleye istirak eden kisiler
icra mahkemesi kanaliyla sikayet yolunu kullanarak ihale tarihinden itibaren yedi giin

icinde isteyebilirler'®®.

Haczedilmis bulunan taginmazlarin cebri agik artirma usulii ile paraya c¢evrilmesi

islemine iliskin en miihim asamalardan biri de artirmanin ilanidir. Artirmanin ilan

165 Arslan, s. 39.

166 Giincel Tirkge Sézliik, http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com gts&arama=gts&guid=TDK, E.T.
05.03.2017, sa. 17:40.

167 Tandogan, s. 320-322.

168 Sancar, s. 464.

169 Tandogan, s. 324-326; Sancar, s. 465.

38


http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK

edilmesindeki temel amag, gerceklestirilecek artirmadan genis bir kitleyi haberdar etmek,
yiiksek bir katilim olmasini saglamak ve nihayet malin miimkiin oldugunca yiiksek bir
bedelle satilmasini saglamaktir'’®. Tlanin icerigi de kanun tarafindan agikca diizenlenmistir

(m. 126; IIKY m. 46).

Tasinmazlarin satisinda yalnmizca alacakli ve bor¢lunun degil, tasinmaz iizerinde
ayni hakki bulunan tigiincii kisilerin ¢ikarlarinin da korunmasi gerekmektedir. Bunun yan1
sira artirmaya katilmak isteyen alicilarin, artirma ile ilgili bilgilere ulasabilmeleri adina,
artirma Oncesinde paraya c¢evirme talebini alan icra midiirligliniin genis ve kapsamli bir
hazirlik siirecine girmesi gerekecektir'’t. Bu hazirlik islemleri; agik artirmanm ilani,
artirma sartnamesinin diizenlenmesi, miikellefiyetler listesinin hazirlanmasi1 ve taginmaz
tizerinde miikellefiyetlerin bulunmasi durumunda taginmazin yeniden kiymet takdirinin

yapilmasi iglemleridir.

fcra miidiiriiniin artirmanin ilamyla giidiillen amac1 gerceklestirecek en uygun
vasitanin kullanilmasi suretiyle ilanin yapilmasina karar vermesi gerekir!’2. Aksi takdirde,
acik artirmanin hazirlik islemlerindeki aksakliklardan otiirii sikayet yolu ile icra
mahkemesinden ihalenin feshi istenebilir (m. 134). Ilanin ne sekilde yapilacag: hususunda
icra midiiriine takdir hakki taninmistir. Ancak uygulamada gazete ile ilan usulii oldukg¢a
yaygindir. Icra miidiiriiniin takdir hakkini kullanirken ilgililerin menfaatlerini gézetmesi
gerekmektedir (m. 114/2). icra miidiirii takdir hakkini, kanuni diizenlemenin aksine, ilanin

yapilmamasi1 yoniinde kullanamaz.
2- Artirma flaninin Zamam

Artirma, artirma tarihinden en az bir ay 6nce ilan olunmahdir'”® (m. 126/2).
Kanunda kullanilan “en az” ifadesiyle ilan siiresinin bir aydan daha uzun bir siire 6nce
yapilabilecegi anlasilmaktadir. Icra miidiirii tarafindan tasmnmazin durumuna ve dnemine
gore bir aylik siirenin yetmeyecegi kanaatine varilirsa, artirma ilaninin daha uzun bir siire

174

once yapilmast da saglanabilir Tasinmaz iizerinde bulunan miikellefiyetlerin

170 Belgesay, s. 311; Musul, icra, s. 789.

171 Arslan, s. 45; Belgesay, s. 311.

172 Grn; 12. HD. 8.2.2010, 09/20804-2409 (Musul, icra, s. 788).

173 Orn; 12. HD. 25.4.2004, 6248/13112; (Oskay/ Kocak/ Deynekli/ Dogan, C.3, s. 3130).

174 Olgag/ Kéymen, s. 943.
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belirlenmesi ve bu hususta yapilabilecek sikayetlerin ivedilikle ¢ézlimlenmesi icin ilanin

miimkiin oldugunca erken yapilmasi yararl olacaktir'™,

Asgari bir aylik ilan siiresi, muhtemel alicilarin artirmadan zamaninda haberdar
olmalarin1 saglayarak tasinmazin ger¢ek degerini bulmasina yardim edecek bir unsur
tasidigr icin kamu diizenine iligskin bir hiikiimdiir. Dolayisiyla bu husus, sikayet siiresi
geemis olsa dahi ihaleden sonra fesih sebebi olarak ileri siiriilebilir ve icra mahkemesi

tarafindan da re’sen incelenerek ihalenin feshine karar verilir!’®.

Ay olarak tayin edilmis olan ilan zamani, IiIK m. 19/2 uyarinca ayin kaginci giinii
islemeye baglamis ise, bitecegi aym ayni giiniinde sona erer. Sonraki ayda boyle bir giin
yoksa bir aylik siire o ayin son giiniine gore hesaplanmalidir. Bu sebeple, artirma en erken
bir aylik siirenin bittigi giinii takip eden (ertesi) giin yapilabilir}’’; bir aylik siirenin bittigi

giinde yapilamaz.

Artirma ilaninin ne sekilde yapilacagina dair karar ve artirma giiniiniin tayini icra
miidiiriine taninan takdir haklarindan biridir'’®, Icra miidiirii tarafindan gazete ile ilan
yapilmasinin yani sira belediyede, kdyde ayri1 ayri ilanlar yapilmasi durumunda, bir aylik
asgari ilan siiresinin, ilan kararinda belirtilen asil ilanin yapildig: tarihten itibaren; kararda
asil ilanin hangisi oldugu ifade edilmemisse, ilk ilan tarihinden itibaren baslamasi

gerekirt™.

Artirma ilaninda yazili metnin esasa dogrudan etkili olmayan maddi hatalar
nedeniyle yenilenmesi gerektiginde, artirma tarihi degistirilmeksizin s6z konusu hata
ilanen diizeltilir. Ancak diizeltme ilaninin tarihi ile artirma tarihi arasinda yedi giinden az
zaman kalmigsa, daha evvel ilan edilen giinden yedi is giinii sonrasi igin tespit edilecek
giinde artirmanin yapilacagi diizeltme ilaninda belirtilir. Diizeltme ilan1 ayrica ilgililere
teblige ¢ikarilmaz (m. 126/2). Ornegin ilanda sehven KDV nin alic1 yerine alacakliya ait

olacagi belirtilmisse, sz konusu hata esasa iliskin dogrudan bir etkiye sahip degildir ve

175 Arslan, s. 46.

176 postacioglu, s. 480-481; Kuru, El Kitabi, s. 644; Arslan, s. 81; Uyar, ihale I, s. 289; Musul, s. 808; Oskay/
Kogak/ Deynekli/ Dogan, C.3, s. 3236; Orn; 12. HD. 22.9.2011, 1020/16481 (Karanfil, s. 101).

177 Grn; “1. artirma giiniiniin 19.4.2010 oldugu, satisa iliskin gazete ilaninin ise 20.3.2010 tarihinde yapildig
anlasiimistir. Bu durumda ilan tarihi ile 1. artirma glinii arasinda yasanin aradigi bir aylik slirenin dolmadigi
goriilmektedir. Bu nedenle 19.4.2010 tarihinde yapilan birinci artirma usulstizdiir.”, 12. HD. 22.9.2011,
1020/16481 (Kuru, El Kitabi, s. 644, dn. 11).

178 postacioglu, s. 481.

173 Arslan, s. 82.
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diizeltme ilan1 ile problem c¢oziilebilir'®. Ancak artirma ilaninda, &rnegin haczedilen
taginmazin tahmin edilen kiymetinin yiizde onu nispetinde teminat gosterilmesi gerektigine
dair kanuna aykir1 bir ifade kullanilmasi, ilanin esasin1 dogrudan etkileyecektir.
Dolayisiyla bu denli bir hata neticesinde diizeltme ilan1 yoluna bagvurulamayacak ve

bastan bir artirma ilaninin hazirlanmasi gerekecektir.

Haczedilmis bulunan taginmazin artirma ilanindaki esasa dogrudan etkisi olmayan
maddi hatalarin diizeltilmesine iligkin diizeltme ilaninin ilgililere tebligi gerekmemesine
(m. 126/2) ragmen, icra miidiirliigiince teblige ¢ikarilip usulsiiz teblig edilmis olmasi,

ihalenin feshine yol agmaz®®Z.

3- Artirma Ilaninn icerigi

Cebri acik artirma ilaninda bulunmasi gereken kayitlar, IIK m. 126 ile IIKY m.
50’de diizenlenmistir. Buna gore ilanda; dosya numarasi, birinci ve ikinci artirma ve
ihalenin yapilacagi yer, giin ve saat ile her iki artirma igin elektronik ortamda teklif
vermenin baglayacagi giin, artirma sartnamesinin hangi tarihten itibaren herkes tarafindan
goriilebilecegi, satilacak seyin cinsi, niteligi, onemli vasiflari!®2, tahmin edilen kiymeti,
bulundugu yer, artirmaya istirak edeceklerin haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin
yiizde yirmisi nispetinde pey akgesi veya milli bir bankanin'® teminat mektubunu tevdi
etmeleri, kararlastirilan zamanda artirma bedeli takdir edilen kiymetin yiizde ellisini
bulmadiginda, artirmanin en az yirmi glin sonrasi ayni yer ve saatte taginmazin en ¢ok
artirana ihale edilecegi, ipotek sahibi alacaklilarla, diger ilgililerin taginmaz {izerindeki
haklarini faiz ve giderlere iligskin olan iddialarini, dayanag: belgeler ile on bes giin i¢inde
icra dairesine bildirmeleri, aksi halde haklar1 tapu sicili ile sabit olmadikga, satis bedelinin
paylasilmasindan hari¢ kalacaklar1 ihtar1 ile diger bilgilerin nereden ve ne suretle

Ogrenilebilecegi hususlar1 yazilir.

180 Aslan, s. 58.

181 Orn; 12. HD. 10.7.2012, 8763/24212 (Musul, icra, s. 808-809, dn. 9; Kuru, El Kitabi, s. 644, dn. 11/a).

182 Orn; “Dava konusu tasinmazda sondaj kuyusu ile 187 adet cesitli meyve agaci bulundugu, ancak bu
niteliklerin gazete ilanina gecirilmedigi, sadece tapu kaydina goére tarla oldugunun belirtilmesi ile yetinildigi
anlasiimaktadir. Tasinmazdaki kuyu ve agaclarin 6nemli vasif olarak kabull gerekir.”, 12. HD. 20.6.1983,
3603/4939 (Kagak, s. 347-348).

183 Kanunda her ne kadar milli bir bankanin teminat mektubunun tevdi edilmesinden bahsedilse de, iiKk m. 9
uyarinca Adalet Bakanhgi tarafindan uygun goriilecek bankalarin teminat mektuplari da kabul edilmektedir.
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Haczedilmis bulunan tasinmazin agik artirma ilani, icra miidirii tarafindan
imzalanir ve miihiirlenir!®®. Bu ilan elektronik ortamda da yapilir, ancak elektronik
ortamda yapilan ilanda imza ve miihiir aranmaz (IIKY m. 50). Basmn Ilan Kurumu
Teskiline Dair Kanun uyarinca kanun, tiiziikk ve yonetmeliklerce yaymlanmasi zorunlu olan
ilanlar, resmi ilan hiikmiindedir ve buna dair ilanlar Basin flan Kurumu tarafindan
yayinlanir (BIKTDK m. 29/a,son). Dolayisiyla Icra ve Iflas Kanunu uyarinca yapilmasi
zorunlu ilanlar, resmi ilan hiikkmiinde oldugu igin, s6z konusu ilanlarin gazetede

yaymlanmas1 Basin ilan Kurumu vasitasiyla gergeklesir.

Tasinmazin agik artirma ilaninda bulunmasi gereken hususlardan bazilari, pratikte
gerceklestirilen yanlis uygulamalar ile ihalenin feshiyle neticelenen sonuglar ortaya

cikarmaktadir.
a) Artirmanin Yapilacag Yer, Giin ve Saat

Artirma ilaninda satisin yapilacagi yerin agik ve kesin bir sekilde belirtilmesi ve
artirmanin ilanda belirtilen yerde yapilmasi gerekmektedir (m. 126/1). Tayin edilen artirma
yerinin menfaatler dengesine uygun olmadigini diisiinen ilgililer, icra mahkemesine
miiracaat ederek bu islemin iptalini veya diizeltilmesini talep edebilirler®. Artirma
ilaninda satisin yapilacagi yerin gosterilmemesine ragmen ihalenin gerceklesmesi ile

birlikte ise ilgililer siiresiz sikayet yoluna basvurabilir ve ihalenin feshi istenebilir'e®.

Uygulamada genellikle adliye binasi, icra miidiirliigii veya durusma salonu gibi
yerler; bliylik sehirlerde ise mezat salonlari, artirmanin yapilacagr adres olarak
gosterilmektedirler'®”. Esasen artirmanin gergeklestirilecegi yerin, kolayca ulasilabilir bir
yer olmasi gerekir'®, Yargitay bir kararinda'®®; artirma ilaminda artirma yeri olarak
yalnizca adalet sarayr yazmasiin artirmaya olan katilimi azaltacak bir durum olarak

gormiis ve ihalenin feshine karar vermistir. Kanimizca agik artirmanin yapildig: yerin

184 Orn; “Sikayet konusu ihalede gayrimenkuliin birinci artirma sonucunda alacakliya alacaga mahsuben
ihale olundugu, bu ihaleye iliskin tutanakta icra midirinin imza ve mihrinin bulunmadigi
anlasilmaktadir. O halde, mahkemece bu husus re’sen dikkate alinarak sikayetin kabuli ile ihalenin feshine
karar verilmesi gerekirken istemin reddi isabetsizdir.”, 12. HD. 22.9.2011, 1095/17148 (Karanfil, s. 111).

185 Akyazan, s. 40.

186 Orn; 12. HD. 28.6.2012, 7941/23024 (Musul, icra, s. 809, dn. 10; Kuru, El Kitabi, s. 644-645, dn. 11/b).

187 Orn; “Yazi isleri miidiirligl odasinda yapilacagi belirlenen ihalenin feshi gerekmez.”, 12. HD. 21.6.2005,
10301/13431 (Ozata/ Stiphandag, s. 74-75; Siiphandag, s. 402).

188Arslan, s. 82;Erturgut, s. 86; Kuntman, Osman: “Tasinmaz Mal Satislarina Ait ilanlarda Satisin Adalet
Sarayinda Yapilacaginin Yazilmasi Yeterli midir?”, iBD, 1970/6-7, s. 370.

189Bkz.; YiiD, 21.10.1968, 8756/9477 (Kuntman, s. 370-371).
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artirmaya katilimi olumsuz yonde etkilememesi ve kotii niyetin bulunmamasi, artirmay1
gerceklestirecek olan kisinin gerekli tedbirleri almak suretiyle artirmanin yapildigi yerin
degistigini, saatinde gelen tiim ilgililere duyurmasi ve artirma yerinin hayatin olagan akisi
degerlendirilerek bulunabilir bir konumda olmasi durumlarinda, ihalenin feshini gerektiren
bir husus bulunmamaktadir. Dolayisiyla artirma yeri olarak adalet sarayinin gosterilmesi,
ihalenin feshini gerektirecek nitelikte sayilmamalidir'®. Ancak artirmanin giivenli ve
saglikli bir sekilde gerceklesmesi icin, tamamen artirmalara 6zgii mekanlarin inga edilmesi

gereklidir®®?,

Biiyiiksehirlerde artirma islemlerinin yapildig1 mezat salonlar1 insa edilmis ise de,
bu salonlarda ¢ogu zaman, artirmaya katilimi1 dogrudan etkileyecek sekilde bir giivenlik
zafiyeti bulunmaktadir. Zira bazi kimseler i¢in tasinmazin cebri agik artirma usulii ile satin
alinmasi, adeta kazang¢ kapist haline gelerek kendi icinde ticari bir sektdr olusturmustur.
Uygulamada katilimcilarin agik artirmalara karsi ilgisini diisliren en biiylik problemlerden
biri de giivenlik endisesidir. Artirmalarin saglikli bir sekilde gerceklesmesi icin biiytik,
havadar ve icra midiiriiniin ortama hakimiyet saglayabilecegi mekanlarin ingas1 6nemli
olmakla birlikte, her seyden once bu mekanlarda gerekli gilivenlik onlemlerinin de hat

sathada alinmas1 gerekmektedir.

Artirma ilaninda birinci ve ikinci artirmanin yapilacagi giin, acik ve kesin bir
sekilde belirtilmelidir (m. 126/1). Cebri agik artirma bir icra takip islemidir'®?; bu sebeple
resmi tatil giinlerinde satis yapilamazken (m. 51/1), idari tatil giinlerinde artirmanin
yapilmasinda hukuken bir engel yoktur!®®. Thalenin ilanda belirtilen giinde yapilmamasi
halinde ihalenin feshi nedeni olusacaktir'®. Satig giiniiniin artirma ilanina hi¢ yazilmamus

ya da yanlis yazilmis olmas1 durumunda da ihalenin feshi s6z konusu olur.

[IK m. 51/1°de, giinesin batmasindan bir saat sonrasi ile giinesin dogmasindan bir
saat Oncesi gece vakti olarak nitelendirilir ve bu saatlerde de artirma ve ihale islemi

yapilamaz.

190 Karsi goris icin bkz.: Dénmez, Tasinmaz, s. 82.

Bl Kuntman, s. 372.

192 Kuru, El Kitabl, s. 645.

193 (Brn; 12. HD. 3.2.2003, 28715/1872 (Kuru, El Kitabi, s. 645, dn. 13); Yargitay onceki kararlarinda,
artirmaya karsi ilgiyi azaltacagi icin idari tatil glininlin satis ginli olarak belirlenemeyecegini belirtmisse de,
daha sonradan bu gériisiinii degistirmistir (Orn; 12. HD. 25.1.2000, 1999/17294-797).

194 Arslan, s. 50.

43



Artirma giinii olarak ilanda sehven bir tatil giinliniin goésterilmis ya da artirma
giiniinde sokaga ¢ikma yasagi gibi objektif ve genel bir engelin olusmasi durumunda veya
artirma giinli olarak tesis edilen tarihin sonradan resmi tatil olarak ilan edilmis olmasi
halinde, yeniden ilan yapilir ve ilanda artirmanin yeni tarihi belirlenir. Bu ilanin da
artirmadan en az bir ay nce yapilmasi zaruridir. Belirlenen ikinci artirma giinii tatil olursa
veya o giin genel bir engel ortaya ¢ikarsa, bu durumda da yeniden birinci ve ikinci artirma
giinii belirleyip ilan etmek gerekir. Zira icra ve Iflas Kanunu, birinci ve ikinci artirmay1 bir
biitiin olarak gérmiis ve her ikisinin yer, giin ve saatinin ayni ilanda gosterilmesini zorunlu

kilmistir'®,

Artirma ilaninda artirmanin yapilacagi saatin de agik ve kesin bir sekilde
belirtilmesi gerekmektedir (m. 126/1). Artirma giiniiniin belirtilmesine ragmen artirma
saatinin belirtilmemis olmas1®®, artirma saatinin ilan, sartname ve artirma ilan1 suretlerinde

farkl1 gdsterilmis olmasi gibi durumlar, ihalenin feshine yol agar®’.

Uygulamada karsilagilan ve bir teamiil haline gelmis olan artirmanin baslangig ve
bitis saatlerinin gosterilmesi hususu doktrinde farkli goriisleri ortaya ¢ikarmigtir. Bir
goriise gore'®, artirma ilaninda artirmanin yalmzca baslama saatinin gosterilmesi yeterli

olup, bitme saatinin gosterilmesine gerek yoktur. Diger goriise gore!®

, uygulamada
artirmanin belli bir siire devam edecegi diisiiniilerek baslangic ve bitis saatlerinin yazilmasi
daha uygundur. Zira bu sayede artirmaya ge¢ kalmig bir katilimcinin, hangi saate kadar
artirmaya katilabilecegi bilinmis olacaktir®®, Kanmmizca ikinci goriise katilmak daha
uygundur. Uygulamada artirma siirelerinin, genellikle on dakika olarak gosterildigi
goriilmektedir. Dolayisiyla ihaleye tek kisi katilmig olsa dahi s6z konusu on dakikalik
stirenin son ermesi beklenmelidir. Makul sayilabilecek bu siire, artirmaya ge¢ kalmis bir
katilimcinin artirmaya katilimini saglayabilecegi gibi, artirmaya katilacak kimselerin pay

akgelerini veya teminat mektuplarin1 hangi ana kadar icra miidiiriine sunabileceklerini de

belirlemis olacaktir. Ayrica bu denli kisa bir siirenin sona ermesinin beklenmesi, artirmay1

15 Arslan, s. 84.

1% Arslan, s. 86

197 Orn; 12. HD. 4.3.1993, 1433/1911 (Uyar, ihale |, s. 387).

198 Kuru, El Kitab, s. 645; Erturgut, s. 88.

199 Arslan, s. 85; Aslan, s. 61; Dénmez, Tasinmaz, s. 87.

200 Arsfan’a gére; 1iK m. 126/1’de belirtilen artirma saatinden kasit, artirmanin baslama saati degil, devami
slresidir. Artirmanin yalnizca baslama saati bildirilirse, o anda diger istekliler bulunmadigi takdirde, tek
istekli adina hemen ihale yapilmasi saglanabilir. Artirmaya katilmayi distinenlere belli bir zaman tanimak
gerekir (Arslan, s. 84-85).
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gerceklestiren icra miidiiriinii veya diger katilimcilart rahatsiz etmeyecek, fazla zaman

201

kaybina yol agmayacaktir. Yargitay’a gore”" - ise gerek artirma sartnamesinde gerekse ihale

tutanaginda baslama ve bitis saatlerinin goOsterilmemis olmasi ihalenin feshine sebep

olmaktadir.

Artirma ilaninda belirtilen bitme saatinin gelmis olmasina ragmen pey siiriilmeye

devam ediliyorsa, artirmanin pey siiriilmesi bitinceye kadar devam etmesi gerekir. Saat

202

doldu diye artirmaya son verilmesi ihalenin feshi sebebidir®”<. Goriildiigii lizere artirmanin

baslangi¢ ve bitis saatinin belirtilmesi, artirmaya bazi sebeplerle zamaninda yetisemeyen
katilimcilarin, bitis saatine kadar katilabilmelerine olanak saglayarak pey akgelerinin de
hangi siireye dek sunulabilecegini agik bir sekilde gosterecegi i¢in dnem arz etmektedir.

Ne var Ki, artirmanin bitis saatinden ©once sonlandirilmamasi gerekmektedir. Zira

artirmanin belirtilen bitis saatinden 6nce sonlandirilmasi ihalenin feshi sebebidir?®.

Artirmanin belirtilen saatten ge¢ baslamasi da, talipleri azaltici nitelik tasidigindan ithalenin

204

feshine yol acar’®, Ihale tutanaginda artirmanin baslangic veya bitis saatlerinin yazili olup

olmadig1 hususu mahkemece re’sen dikkate alinmaz?%,

Artirma ilaninda belirtilen bitis saatinde pey siirme islemi devam etmiyorsa icra
miidiirii tarafindan ihale kararmin verilmesi ve artirmanin sona erdirilmesi gerekir. icra

miidiirii kendiliginden artirmanin siiresini uzatamaz. Aksi durum, ihalenin feshi sonucunu

206

dogurur~®. Artirma ilaninda uygulamada yapilanin aksine bitis siiresinin gosterilmemesi

durumunda artirmanin, mesai saati bitimine kadar siirdiiriilmesi gerekecektir?®’,

Artirma isleminin 6gle tatilinde yapilmasi konusunda ise herhangi bir sinirlama

yoktur. Bilakis, doktrin?® ve Yargitay?® tarafindan kabul edildigi iizere, artirmanin &gle

201 Bkz.; 12. HD. 6.2.2012, 11/16207-2112, 12. HD. 8.3.2011, 10/22393-2770 (Karanfil, s. 287, 304).

202 Kuru, El Kitabl, s. 645; Arslan, s. 114-115; Uyar, ihale |, s. 93; Erturgut, s. 87.

203 Orn; 12. HD, 6.3.2012, 20292/6407 (Kuru, El Kitabi, s. 645, dn. 15); ayni yénde bkz.; 12. HD. 8.10.1984,
7540/10039 (Kacak, s. 292, 293).

204 Orn; 12. HD. 16.5.2000, 7962/837 (Ruhi, s. 141).

205 Orn; “Her ne kadar ihale tutanaginda ihalenin baslama saatinin gdsterilmesi gerekli ise de bu husus fesih
nedeni olarak ileri siirlilmemis ve ihaleye yeterli katiim saglanmistir. ileri siiriilmeyen bu fesih nedeninin
mahkemece re’sen gdz online alinip ihalenin feshine karar verilmesi isabetsizdir.”, 12. HD. 1.4.2013,
5446/12246 (Karanfil, s. 232-233).

206 Uyar, ihale I, s. 338.

207 Berkin, s. 337; Kuru, El Kitabi, s. 645; Arslan, s. 85; Erturgut, s. 87.

208 Kyru, El Kitabi, s. 645, dn. 14; Arslan, s. 115; Uyar, ihale |, s. 91; Erturgut, s. 88; Oskay/ Kocak/ Deynekli/
Dogan, C. 3, s. 3238; Dénmez, Tasinmaz, s. 86-87, Aslan, s. 59.

209 3rn; 12. HD, 9.2.2004, 2003/24804-2164 (Uyar, Serh, C. 6, s. 9605; Kacak, s. 376; Ruhi, s. 138); HGK
4.11.1981, 12-201/714 (D6nmez, Tasinmaz, s. 86, dn. 310; Aslan, s. 59, dn. 226).
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tatilinde yapilmasi, resmi ve 6zel sektdrde calisan kisilerin de katilim saglamasi gibi
olumlu katkilar saglayabilecektir. [IK m. 51 uyarimca icra takip islemlerinin gece vakti ve
tatil gilinlerinde yapilamayacagi belirtilmistir. Dolayisiyla bir icra takip islemi olan

artirmalarin 6gle vaktinde yapilmasi anlaminda yasal bir sakinca da bulunmamaktadir.

Artirma saati olarak 11K m. 51 hiikkmiine aykirilik teskil etmeyecek sekilde resmi
calisma saatler disindaki bir zaman arahig: da gosterilebilmelidir?'®. Miihim olan artirma
isleminin miimkiin olan en ¢ok katilimciya ulasabilmesidir. Icra miidiirii tarafindan malin
niteligine gore resmi ¢alisma saatleri disinda bir saatin artirma saati olarak gosterilmesinde
(m. 51 hiikkmii dikkate alinarak) yasal bir sakinca bulunmamaktadir. Alacaklinin alacagina
bir an evvel kavusmasini saglamak amaciyla rekabet ortamini yaratmak ve malin degerinin
altinda satilmasina engel olmak adina, daha fazla katilimciya ulasilabilecegi kanaati var

ise, resmi ¢alisma saatleri disinda artirma isleminin yapilmast miimkiindiir.

b) Artirma Sartnamesinin Hangi Tarihten Itibaren Herkes Tarafindan

Goriilebilecegi

Artirma ilaninda [IKY m. 50/c uyarinca, sartnamenin hangi tarihten itibaren ilgililer
tarafindan goriilebilecegi yazilmalidir. Bu tarih, artirma gilinlinden geriye dogru en geg

onuncu giin olmalidir (m. 124/2).

Kanun, artirmaya katilmak isteyen ilgililere en az on giin siire ile sartnameyi
inceleyebilmeleri  firsat1  verilmesini  gerekli  gordiiglinden, ilanda sartnamenin
goriilebilecegi giliniin gosterilmemesi veya on giinden daha kisa bir siire taninmasi, ilanin

kanuna aykir1 olmasi sonucunu dogurur ve ihalenin feshi sebebi ortaya ¢ikar?!.,

c) Artirma Kosullar

[IK m. 126’ya gore artirma ilaninda, artirmaya elektronik ortamda teklif verme
yoluyla baslanacagi, katilimcilar tarafindan taginmazin tahmin edilen kiymetinin yilizde
yirmisi nispetinde pey akgesi veya teminat mektubunun tevdi edilmesi, artirmaya istirak
edeceklerin haczedilen tasinmazin kararlastirilan zamanda artirma bedeli takdir edilen

kiymetin yiizde ellisini bulmadiginda, artirmanin en az yirmi giin sonrasi ayni yer ve saatte

210 Arslan, s. 86.
211 Arslan, s. 86.
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taginmazin en ¢ok artirana ihale edilecegi hususlarinin bulunmasi gerekir. S6z konusu bilgi

ve uyarilar1 icermeyen ilana gore yapilacak artirmanin feshi s6z konusu olabilir.
d) Tasinmaz Uzerindeki Hak Sahiplerine Cagri

[IK m. 126 ve IIKY m. 50/f uyarinca artirma ilanina, ipotek sahibi alacaklilarla
diger ilgililerin tasinmaz fiizerindeki haklarini, hususiyle faiz ve masrafa dair olan
iddialarim1 kanitlayici belgeleri ile on bes giin i¢inde icra dairesine bildirmeleri gerektigi

yazilir.

Tasinmaz tizerinde hak iddia edenler s6z konusu on bes giinliik siire igerisinde, icra
dairesine bildirimde bulunmadiklar1 takdirde, haklari tapu sicili ile sabit olmadikga, ihale

bedelinin paylagimindan hari¢ tutulurlar.
e) Paraya Cevrilecek Tasinmazi Tanitan Bilgiler

Artirmaya konu olan taginmazin cinsi, 6nemli 6zellikleri, mahalle ve sokagi, tapu
kaydina iligkin bilgileri, fiziki durumu, ylizélglimii, tasinmazin belli bir pay:r satiliyorsa,
bunun orani gibi bilgilerin dogru olarak ilanda yer almasi gerekir. S6z konusu bilgilerin

ilanda yer almamasi fesih sebebidir.
4- Artirma Ilanmm Sekli

Artirma ilanin sekli ve ilanin gazete ile yapilip yapilmayacagi, icra midirliigi
tarafindan ilgililerin menfaatlerine en uygun olan vasita géz Oniinde bulundurularak
belirlenir (m. 126/son, m. 114/2). Icra miidiiriiniin bu konuda takdir hakki mevcuttur.
Takdir hakki, tasinmazin paraya cevrilmesinde en yararli sonucun elde edilmesi amacina
uygun olarak kullanilmalidir. Aksi halde ilanin diizeltilmesi veya bozulmasi igin sikayet

yoluna basvurulabilir??

. Kanun koyucunun ilanin sekli ile ilgili tasinmazin 6zellikleri ve
ilgililerin menfaatleri agisindan icra midiirliigiine takdir hakki vermesindeki amag, yurdun
her kosesinde farklilik gosterebilen iklim, ekonomik sartlar ve adetler gz Oniinde

bulundurularak, artirmay1 baglayici sartlarla sinirlamak istememesidir.

[IK m. 114/2 uyarinca artirma ilanmin gazete yoluyla yapilip yapilmayacag
hususu, her ne kadar menfaat dengesi goz Oniinde bulundurularak icra mudiirligiiniin

takdirine birakilmis ise de, uygulamada tasinmaz artirma ilanlarinin hemen hemen hepsinin

212 Arslan, s. 88.
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213 Bazi durumlarda, haczedilmis bulunan

gazete vasitasiyla yapildigr goriilmektedir
tasinmaz malin mahiyeti ve nitelikleri, artirma ilaninin gazeteyle ve hatta bu gazetenin de
yerel bir gazete yerine, yurt capinda dagitimi yapilan ve tiraji elli binin lizerinde olan bir
gazete vasitasiyla yapilmasi zorunluluk arz edebilir. Yargitay bazi kararlarinda, her ne
kadar kanun icra midiirligiine, ilanin gazete ile yapilip yapilmayacagi konusunda takdir

hakk1 vermis olsa da, baz1 durumlarda gazete ile ilanin zorunlu oldugunu igtihat etmistir?!*,

Esasen kanun koyucu ilanin sekli konusunda icra miidiirliigiine takdir hakki
tanirken, beri yandan da taraflarin menfaat dengesinin korunmasi zorunlulugundan
bahsetmistir. Dolayisiyla taraflarin menfaati, ilanin yurt genelinde dagitimi gergeklestirilen
ve tiraji elli binin iizerinde olan bir ulusal gazetede yapilmasini gerektiriyorsa, bu
gereksinime uygun hareket edilmelidir. Aksi durum ihalenin feshi sebebidir?®. Boylece
kanunda belirtilmemis olsa da, Yargitay ictihatlar1 ¢ercevesinde, haczedilmis bulunan
tasinmazin degerinin yiiksek olmasi neticesinde, artirma ilaninin gazete vasitasiyla
yapilmasi gerektigini sdyleyebiliriz. Belirtmekte fayda oldugu iizere, tasinmaz degerinin
“yiiksek” olmas1, somut bir ifade bulmaya muhtactir?'®. Zira Yargitay bir kararinda?'’
haczedilen tasinmazin artirma ilaninin degerinin ¢ok yiiksek olmadigi gerekgesiyle yerel
bir gazetede yayimlanmasini uygun gormiisken, bir baska kararinda?'® tasinmaz degerinin
yiiksek olmasi sebebiyle ilanin yurt genelinde dagitimi yapilan ve tiraj1 elli binin {izerinde
olan bir gazetede yapilmasi gerektigini belirtmistir. Ancak bu deger simirinin neye gore
belirlendigi ve taginmazin degerinin hangi meblagr gectikten sonra yliksek olarak
nitelendirildigi hususu bilinmemektedir. Burada hem bir kanun boslugu hem de igtihat

eksikligi s6z konusudur.

213 Giirdogan, s. 107; Kuru, El Kitabi, s. 648; Arslan/ Yilmaz/ Tagpinar Ayvaz, s. 317.

214 Bkz.; 12. HD. 12.1.2010, 19110/168 (Karanfil, s. 276); ayni yénde bkz.; Aslan, s. 65, dn. 256.

215 rn; “Satisa konu taginmazin fabrika niteliginde bulunmasina karsin, satis karari icerigine aykiri olarak
satis ilaninin tiraji ylksek yurt capinda yayin yapan ilk siralarda yer alan gazetelerden birinde yapilmayarak,
yalniz istanbul’da dagitimi yapilan bir gazetede yapilmis olmasi, ihalenin feshi sebebidir.”, HGK 24.9.2008,
12/516-549 (Kuru, El Kitaby, s. 648, dn. 22).

216 Aslan, 65.

217 Bkz.; “Toplam 60.502.888.000 TL (simdi: 60.502,88 TL) degerinde, arsa lizerinde ev ve eklentileri bulunan
tasinmazin... satis ilaninin mahalli gazetede yapilmasi yeterlidir” 12. HD. 21.2.2006, 26510/3161 (Kuru, El
Kitabi, s. 648, dn. 21).

218 Bkz.; “Muhammen bedeli 717.567 YTL olan... meskenin ilaninin sadece yerel gazetede yapilmis olmasi,
tasinmazin 6zellikleri nazara alindiginda yerli degildir. Tasinmaz, her yoreden alicisi ¢ikabilecek nitelikte otel,
fabrika, is hani vs. gibi nitelikleri tasiyan yiiksek degerli bir tasinmaz olup, satis ilaninin Tirkiye genelinde
yayimlanan, satis talebi tarihinde tiraji elibinin Gizerinde olan bir gazetede yapilmasi zorunludur” 12. HD,
2.4.2009, 26674/7096 (Ruhi, s. 205); 12. HD. 27.3.2012, 2012/7052-9826 (Karanfil, s. 68).
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Uygulamada artirmanin sadece gazete ile ilan edilmesi yeterli goriilmemekte, bazi

durumlarda belediyede ilanina, belediye hoparlérii?!® ile duyurulmasina ve artirma ilaninin

mahkeme divanhanesine asilmasina da karar verilebilmektedir??°

. Ancak icra (mahkeme)
divanhanelerinde yapilan ilanin pek faydasi goriilmemektedir ve fazla dikkat cekmeyen bu
yazilara insanlar ilgi gostermemektedirler. Ayrica IIK m. 114/3 uyarinca artirma ilani

elektronik ortamda da yapilmaktadir.

Kanimizca i¢inde bulundugumuz teknoloji ¢aginin gerekleri yerine getirilmeli ve

https://esatis.uyap.gov.tr isimli icra mallarinin elektronik ortamda satisinin yapildigi Adalet

Bakanligi‘na bagli resmi internet sitesine ve buradaki ilanlarin kalitesine daha fazla 6zen
gosterilmelidir. Zira adi gecen internet sitesinde yapilan artirma ilanlart Gzensiz,
aciklamalar yetersiz ve artirmaya konu olan taginmazin fotograflarinin kalitesiz oldugu
goriilmektedir. Mithim olan artirmaya bir¢ok insanin katilmasini saglamak ve rekabet
ortaminin yaratilarak tasimmazin degerinin altinda satilmasin1 Onlemektir. Dolayisiyla
giiniimiiz teknoloji nimetlerinin kullanilmas1 gerekmektedir. Adi gecen internet sitesine
girildiginde, cebri artirmaya konu olan malin fotograflarinin olmadigi, olsa bile 6zensiz ve
kalitesiz sekilde ¢ekildigi gozlemlenmektedir. Elbette icra hukukuna hakim olan ilkeler
cercevesinde hareket edilmeli ve borglunun miilkiyet hakkina halel gelmemesi igin de ne
gerekiyorsa yapilmalidir. Unutulmamalidir ki giiniimiizde insanlar internet vasitalarini,
yazili basin yayin organlarindan daha fazla kullanmaktadirlar. Haczedilmis bulunan
tasinmazin degerine ve niteligine gore gazete ilaninin yapilmasi gerekli olabilir; ancak
bunun yani sira elektronik ortamda teklif vermek icin vatandaslarin erisim sagladig ve
taginmazin artirma ilaninin da yapildig internet sitesinin daha 6zenli, agiklayici ve kolay
anlasilir bir sekilde hazirlanmasi, cebri artirmanin amacina ulasmasi anlaminda etkili
olacaktir. Kald1 ki katilimcilar, gazete ilani ile haczedilen malin kanunda belirtilen
ozelliklerine ve bilgilerine ulasabilirken, internet sitesi vasitasiyla malin fotograflarina da
erisim saglayabilmektedirler. S6z konusu teknolojik ortam, artirmaya katilmay: diisiinen
ilgililer nezdinde daha biiyiik bir talep uyandirma giiciine sahiptir. Bu konuda bize gore
kurulmasi lazim gelen ‘Icra Satis Miidiirliikleri’ tarafindan da ayrmtili ve 6zel ¢alismalar

yapilarak (6rnegin, bor¢lunun temel haklarina halel getirmemek suretiyle, yeterli sayida,

219 Brn; “lcra midirliigiince satis ilaninin belediye hoparlériinden yayinlanmasina karar verdigi takdirde,
bunun vyerine getirilmemesi ihalenin feshine neden olur.”, 12. HD. 16.3.2009, 08/25699-5456 (Ozata/
Stuphandag, s. 212-213; Siphandag, s. 462).

220 Orn; 12. HD. 16.3.2009, 08/25699-5456 (Karanfil, s. 30).
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net ve profesyonel fotograflar g¢ekilerek, tasinmazin bulundugu muhitten ve merkezi
yerlere, ulasim vasitalarina olan yakinligindan bahsedilerek) daha biiyiikk bir etki

yaratilacagina ve artirmaya olan katilimin oldukga artacagina inanmaktayiz.

Gazete ile ilanin her kosulda gerekli katilim1 saglayacak tek yol oldugu ve mutlak
olarak her kitleye ulasabilecek bir ilan usulii oldugu da diisiiniilmemelidir. Durumun
niteligine gore haczedilmis bulunan mal tasinmaz olsa dahi, gazete ilan1 yapilmaksizin
belediye hoparldriinden yapilacak bir duyuru veya muhtarlik araciligiyla gerceklestirilecek
bir ilan daha etkili olabilecektir?®l, Zira gazete yolu ile yapilan ilan, 6zellikle parasal
acidan c¢ok yiiksek degerli olmayan tasinmazlar agisindan masrafli bir ilan usuliidiir. Bu
durum icra midirliigi tarafindan tasinmazin niteligine ve menfaat dengesine gore
degerlendirilmelidir. Artirmaya c¢ikarilacak tasinmaz bir kdy smirlart igindeyse, koy
halkinin duymasini ve ihaleye katilimin saglanmasi i¢in gazete ilaninin yani sira, artirma
ilanmin koy odasma ve kdy halkinin gorebilecegi baska yerlere de asilmasi gerekir???,
Ancak koy sinirlar1 iginde bulunan her tiirlii tasinmaza iliskin artirma ilaninin (otel, fabrika

vb. gibi) mutlak olarak koyde de ilan edilmesi zaruri degildir??.

fcra miidiirii tarafindan artirmanin gazete ile ilanina ve ilanin da yurt diizeyinde
yayimlanan bir gazetede yapilmasina karar verilmesi halinde, bu gazetenin paraya ¢evirme
talebi tarihinde tiraji elli binin iizerinde olan ve yurt diizeyinde dagitimi yapilan
gazetelerden biri olmasi gerekmektedir (m. 114/2). Kanunun belirttigi 6zelliklere sahip

gazeteleri belirleme gdrevi ve kararin icrasi, Basin {lan Kurumu tarafindan gerceklestirilir.

Icra miidiirliigii tarafindan yapilmasi zaruri olan ilanlar disinda, taraflar sartnamenin
tamamini, masrafi kendilerine ait olmak iizere, diledikleri vasitalarla ilan edebilirler. Ozel
mahiyetteki bu ilan, resmi islemi etkilemez (m. 114/3). Bu tiirde 6zel ilanin yapilma
zamaninin, i¢eriginin ve seklinin kanunun emrettigi niteliklere uymamasi durumunda, bu

neden veya nedenlerle ihalenin feshi istenememelidir??*, Kanunun bu hiikmii, 6zel surette

221 pgnmez, Tasinmaz, s. 97.

222 Berkin, s. 133; Orn; “...Kdyde bulunan tasinmazlar igin kéyde, sehir merkezinde bulunan tasinmazlar icin
ise belediyede de ilan yapilmasi gerekir.” HGK 3.7.2002, 12-544/573 (Kuru, El Kitabi, s. 649); ayni yonde
bkz.; 12. HD. 4.3.2014, 3874/6125 (Ruhi, s. 204-205).

23 Qrn; “..Somut olayda... fabrikanin 725.000.000.000 Tl’ye satildigi goriilmektedir. Bu yer, Gaziantep
Organize Sanayi Bolgesi’'nde bulunan bir fabrikadir. Bu anlamda, tasinmazin satis ilaninin koyde yapilmasi
zorunlu bir kosul olarak kabul edilemez. Koy ilani alicisi kdyden gikabilecek tarla, bag, bahce ev benzeri gibi
yerler i¢in dislinilmelidir. Belediye ve gazete ilanlari yukaridaki amaci gerceklestirmeye yeterlidir.” 12. HD.
24.2.2005, 25989/3590 (Uyar, Serh, C. 6, s. 9577-9578).

224 Arslan, s. 90.
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yapilan ilanlarla gergek durum arasinda bir fark bulunmasi halinde, s6z konusu fark

yiiziinden bir takim iptal sebeplerinin mahfuz tutulmasina engel olmak niyetindedir??°.

5- Artirma flaninin Teblig Edilecegi Kisiler

Artirma ilaninin tebligi hususu oldukca 6nemli olup basli basina bir ihalenin feshi
sebebidir. ihalelerin %50’ye yakminin fesih nedeninin, artirma ilam tebligi ile ilgili
uyusmazliklardan kaynaklandig: ileri siiriilmektedir.??®® Dolayisiyla séz konusu veriden
hareketle, taraf vekillerine ve icra personeline bu konuda onemli gorevler diismektedir.
Artirma ilaninin bir sureti alacakliya, borgluya ve tasinmazin tapu siciline kayith bulunan
ilgililere teblig edilir (m. 127). Aksi durum s6z konusu oldugunda ihalenin feshi talep
edilebilir??’. Tapuya aile konutu serhi koyduran borglunun esine de artirma ilaninin teblig

edilmesi gerekir; aksi durum ihalenin feshi sonucunu dogurur??®,

Artirma giin ve saatinin teblig edilme zorunlulugundan maksat, sadece ilgilileri
artirma giin ve saatinden haberdar etmek olmayip, ayn1 zamanda sartname ve artirma ilani
gibi artirmaya hazirlik niteligindeki islemlere ve artirmaya karsi bir sikayetleri varsa siiresi

icinde icra mahkemesine sikayet etmelerine firsat vermektir??®

. Ayrica artirmaya istirak
etmelerine ve artirma i¢in katilimci temin etmelerine imkan saglayarak artirmanin yiiksek
bir bedelle gerceklesmesini saglamaktir®®®. Artirmanm ilgililere teblig edilip edilmedigi

hususu acilacak bir ihalenin feshi davasinda mahkemece re’sen dikkate alinmaz?3!.

Artirma ilaninin artirma giiniinden ne kadar siire once ilgililere teblig edilmesi
gerektigi konusunda kanunda bir diizenleme mevcut degildir. Dolayisiyla tebligatin, ilan
Orneginin tebliginden beklenen amacin gergeklesmesine uygun bir tarihte yapilmasi lazim
gelir. Tlann, ilgililerin icra mahkemesine yedi giinliik siire icerisinde (m. 16/1) sikayet
etme haklarina halel gelmeyecek bir tarihte teblig edilmesi gerekmektedir®?. Tebligatin

satigtan Once ve fakat tebligattan beklenen amaca uygun olmayan bir tarihte yapilmasi

225 postacioglu, s. 484-485; Arslan, s. 141,

226 Karanfil, s. 31.

227 (Jstiindag, s. 261; Postacioglu, s. 482; Arslan, s. 95; Kuru, El Kitabi, s. 649; Uyar, ihale |, s. 235; Aslan, s.
70; Dbnmez, Taginmaz, s. 116;

228 3rn; 12. HD. 24.10.2013, 22646/33351 (Ruhi, s. 311-312).

229 pAkyazan, s. 44.

230 Yyar, ihale |, s. 236.

21 Orn; “Sikayetgi borgluya satis ilaninin teblig edilmemesi ihalenin feshi sebebi olarak belirtilmis ise de, bu
usulslzlik ilgilisi tarafindan dava dilekgesinde ileri siirilmediginden mahkemece re’sen nazara alinamaz.”
12. HD. 29.9.2009, 8408/17394 (Kuru, El Kitabi, s. 649, dn. 26).

232 Akyazan, s. 44; Arslan, s. 96; Kuru, El Kitabi, s. 652; Uyar, ihale |, s. 236.
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(6rnegin artirma giiniinde veya bir giin 6nce), bu tebligatin kanuna uygun bir tebligat
olarak nitelendirilmemesi sonucunu dogurarak ihalenin feshine yol agabilir?®, Ancak
kendisine tebligat yapilmasi gereken kisiye tebligat yapilmamis veya usulsiiz tebligat
yapilmis olmasina ragmen, muhatap bu tebligat ve konusuyla ilgili haklarini kullanabilecek
kadar bir siire 6nce bilgi sahibi olursa, tebligatin yapilamadigina veya usulsiiz tebligata

dayanarak ihalenin feshi istenemez?3,

Haciz yolu ile takipte kendisine artirma ilani teblig edilmesi gereken borglu, takip

235 236

bor¢lusudur flanin bor¢luya teblig edilmemesi basl basina ihalenin feshi sebebidir
Takip borglusunun birden fazla olmasi, yani takip arkadasliginin bulunmasi halinde artirma
ilan1, borglularin hepsine ayr1 ayr teblig edilmelidir?®’. Bor¢lunun icra takibi devam
ederken O6lmesi durumunda, takibe terekeye karsi kaldigi yerden devam edileceginden,
artirma ilanmin borglunun mirascilarina teblig edilmesi gerekmektedir®®. Icra takibi
kapsaminda borglu, bir vekil vasitasiyla temsil edilmis olsa dahi, 6liimle birlikte vekalet
akdi sona ereceginden artirma ilaninin miras¢ilara tebligi zorunludur. Ayni sekilde

bor¢lunun vesayet altina alinmasi halinde ise, vasiye tebligat yapilmas: gerekmektedir?*°.

Artirma ilaninin teblig edilmesi gereken ilgililerin icra takibi kapsaminda bir vekil
vasitastyla temsil edilmis olmalar1 halinde, s6z konusu ilanin asile degil vekile teblig
edilmesi gerekmektedir?®®. Vekil birden c¢ok ise, bunlardan birine tebligat yapilmasi
yeterlidir. Eger tebligat birden fazla vekile yapilmis ise, bunlardan ilkine yapilan teblig
tarihi, asil teblig tarihi sayilmaktadir (Teb. K. m. 11). Ancak vekili olmasina ragmen
tebligat asile yapilmissa, vekiline tebligat yapilmasi hususunu yasal siiresi ig¢inde icra
mahkemesinde sikayet konusu yapmayan ilgili hakkinda, yapilan tebligatin gegerli

oldugunu kabul etmek gerekir. Bunun yani sira icra miidiirliigii, artirma ile daha yakindan

233 Arslan, s. 96; Aslan, s. 70; Dénmez, Tasinmaz, s. 116.

234 Arslan, s. 95-96.

25 Arslan,s . 91.

236 Orn; 12. HD. 8.5.2014, 10405/13565 (Ruhi, s. 149-151); 12. HD. 1.3.2007, 902/3664, 12. HD. 5.5.1994,
5601/5894 (Ozata/ Stiphandag, s. 6484-85; Siiphandag, s. 410); 12. HD. 24.2.2011, 2010/20009-1885 (Kuru,
El Kitabi, s. 649, dn. 26); 12. HD. 3.3.2006, 907/4215 (Kacak, s. 125); 12. HD. 24.2.1986, 7958/2055
(Dénmez, Tasinmaz, s. 110, dn. 382).

237 Kuru, El Kitabi, s. 650; Oskay/ Kocak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3135; ayni ydnde bkz.; “...Asil bor¢luya
satig ilaninin teblig edilmesi misterek borglulara satis ilaninin tebligi zorunlulugunu ortadan kaldirmaz...” 12.
HD. 14.4.1992, 1991-10754/4818 (Uyar, ihale |, s. 476).

238 Orn; 12. HD. 27.12.1995, 18040/18598 (Ruhi, s. 139).

239 Arslan, s. 92; ayni yénde bkz.; 12. HD. 2.3.2010, 2525/4693 (Kuru, El Kitab, s. 650).

240 Brn; “Satis ilaninin vekil yerine asile tebligi usulsiiz olup, bu husus basli basina ihalenin feshi sebebidir.”,
12. HD. 25.6.2013, 17331/23976 (Ruhi, s. 339); ayni yonde bkz.; 12. HD. 10.7.2012, 8760/24211 (Kuru, El
Kitabi, s. 135, dn. 28); 12. HD. 10.2.2013, 1028/3566 (Karanfil, s. 64).
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ilgilenebilmesi ve dzellikle artirmayi ilgililere duyurup talebi artirabilmesi i¢in, vekili olan
ilgilinin kendisine de artirma ilaninin teblig edilmesine karar verebilir. Bu halde vekili

olmasina ragmen asile yapilan tebligat da usule uygun olur?*.

Ayni sekilde, artirma ilam1 vekile degil de asile teblig edilmis ve vekilin de bu
durumdan haberdar olmasi1 durumunda veya artirmaya bizzat ilgilinin kendisinin katilmis
olmasi, yani tebligattan beklenen harekette bulunmasi durumunda da, tebligatin usulsiiz
yapildig ileri siiriilemez?#. Ilgilinin vekili gérevinden istifa etmis ya da ilgili tarafindan
azledilmis ise, bu durumun dosyaya bildirilmesi halinde artirma ilaninin asile teblig
edilmesi gerekir. S6z konusu durumun icra dosyasinda bildirilmemesi halinde ise eski

vekile yapilan artirma ilaninin tebligi gegerli olur®®,

Artirma ilaninin tebligati ilgilinin eski vekiline veya hi¢ vekili olmamis birine
yapilmigsa, bu tebligat gegersiz olur. Ancak Teb. K. m. 32 uyarinca, teblig usulsiiz
yapilmis olsa dahi, ilgili muhatabin tebligattan haberdar olmasi halinde yapilan tebligat

gecerli sayilir.

Bunun yani sira artirma ilaninin, paraya ¢evirme talebinde bulunan alacakli veya
alacaklilar ile haczedilmis bulunan tasinmazin tapu siciline kayitli bulunan ilgililere de

244 Ornegin ipotek alacaklilarina, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi

tebligi gerekmektedir
alacaklilarina, irtifak ve intifa hakki sahiplerine, tasinmazin diger hissedarlarina, kira
sOzlesmesi tapuya serh verilmis ise bu durumda kiraciya, gayrimenkul satis vaadi
sOzlesmesi lehine serh verilmis olan kisilere, tapuya serh edilmis 6nalim, alim ve geri alim
hakki sahiplerine veya taginmaz {izerine ihtiyati tedbir koyduran kisilere artirma ilaninin
teblig edilmesi gerekmektedir?®®. ilgililerin tapuda kayitli adresleri varsa artirma ilanmin
bu adreslere teblig edilmesi gerekir. Adreslerin tapuda kayitli olmamasi halinde ise, varsa

adres kayit sistemindeki mernis adresleri, tebligat adresleri olarak kabul edilir. Bunlarin

disinda ayrica adres arastirmasi yapilmaz, gazete veya elektronik ortamda yapilan satis

241 Orn; 12. HD. 4.6.2003, 12/385-399 (Kuru, El Kitabi, s. 652, dn. 40).

242 Arslan, s. 92-93; Uyar, ihale |, s. 235; bkz.; Orn; “... Sikayetci H’ye tebligat yapilmis ve artirmada bizzat pey
sirmis olduguna gore, satis ilaninin vekiline teblig edilmemis olmasi, menfaatini ihlal ve neticeye tesir
etmemistir.”, YHGK 6.5.1970, 1131/236 (Arslan, s. 93, dn. 70).

243 Kuru, El Kitabu, s. 651; Uyar, ihale |, s. 235; ayni ydnde bkz.; 12. HD. 7.10.1982, 6423/6930 (Uyar, ihale |, s.
261).

244 Orn; 12. HD. 8.3.2011, 1840/2956 (Kuru, El Kitabi, s. 650 dn. 35).

245 Berkin, s. 134; Postacioglu, s. 482; Akyazan, s. 43; Arslan, s. 92; Kuru, El Kitabi, s. 650; Oskay/ Kocak/
Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3135; Olgag/ K6ymen, s. 951; ayni yénde bkz.; 12 HD. 19.1.2007, 22782/505
(Oskay/ Kogak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3136); HGK 18.4.2001, 12/349-370 (Kuru, El Kitabi, s. 650, dn. 33).
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ilan1 tebligat yerine geger (m. 127). Bor¢lunun haczedilmis bulunan tasinmazini takip
esnasinda ti¢lincii bir kisiye satmasi durumunda, tasinmazin yeni sahibine de ilanin tebligi

gerekir?4,

Haczedilmis tasinmazin tapu siciline kayith bulunan ilgililere artirma ilaninin teblig
edilecek olmasindaki maksat, bu kisilerin tasinmaz {izerindeki haklarinin dogrudan
etkilenebilecegine dair ihtimalin varligidir. Dolayisiyla artirma ilaninin tebligi ile birlikte
s0z konusu ilgililerin gerekli tedbirleri almalar1 ve haklarint korumalar1 saglanabilecektir.
fcra dairesi, tapu sicilinde kayith bulunan biitiin ilgililerin adreslerini tapu Sicil
midiirligiinden sorar. Tapu sicil midiirligi ilgililerin adreslerini bildirirse, artirma ilani
bu adreslere teblig edilir. Tapu sicil miidiirligiiniin bir ilgili i¢in iki adet adres bildirmesi

halinde, artirma ilanimin her iKi adrese de gonderilmesi gerekmektedir®*’.

[iK m. 127 uyarinca artirma ilaninin ilgililere teblig edilme zorunlulugu, artirma
ilanindaki esasa iliskin olmayan maddi hatalarin diizeltilmesine iligkin ilani

kapsamamaktadir (m. 126/2).

B. Artirma Sartnamesi

1- Genel Olarak

Artirma ilan1 ile artirma sartnamesi arasinda igerik acgisindan ¢ok biiyiik farkliliklar
olmamakla birlikte, artirma sartnamesi hukuki niteligi itibariyle olduk¢a énemli bir gorev
gormekte ve artirma ilanina gore daha detayli bilgiler igermektedir. Artirma ilani ile
artirma sartnamesi arasindaki en bliylik farklardan birisi ise artirma sartnamesinin

248

niteliginden kaynaklanmaktadir Zira artirma sartnamesi alict igin tapu sicili

hiikmiindedir?*°.

Artirma sartlarinin nasil tespit edilecegi ve igerigi IIK m. 124-125 ile TIKY m.
49‘da diizenlenmistir. Artirma sartnamesi, icra midiirii tarafindan hazirlanan, artirmaya

cikarilan tasinmazin fiziki ve hukuki durumu hakkinda bilgi veren ve hangi sartlarin

246 Orn; 12. HD. 2.6.2008, 8679/11279 (Ruhi, s. 209).

247 Kuru, El Kitabi, s. 652.

248 Dpgnmez, Tasinmaz, s. 130.

249 Kyru, El Kitabi, s. 653; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 318; Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/
Ozekes, s. 260; Pekcanitez/ Atalay/ Ozekes, s. 155; Aslan, s. 71; Dénmez, Tasinmaz, s. 131.
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gerceklesmesi durumunda tasinmazin ihale edilecegini gdsteren bir belgedir®®. Tagimnmaz
acik artirma yoluyla satin alan kisi, onu artirma sartnamesine gore iktisap eder. Dolayistyla
artirma sartnamesinde (ve onun boliimii olan miikellefiyetler listesinde) yazili olmayan

miikellefiyetler aliciya ge¢gmez?®*.

Artirma sartnamesi, tasinmazi iktisap etmek isteyenlere hangi sartlarda iktisap
edebileceklerine dair bilgi vermeyi amaglar®®. Artirma sartnamesini diizenleyecek olan
icra miidiiriiniin, {IK m. 124-125 kapsaminda oldukea titiz hareket etmesi, artirmaya
¢ikarilan taginmazin her tiirli alacaklarini, borglarint derinlemesine tespit etmesi ve hatasiz
bir sartname diizenlemesi gerekmektedir. Iyi bir artirma sartnamesinin diizenlenmesi, iyi

bir ihalenin yapilmasmi saglar?>

. Artirma sartlari, icra mudiirliigii tarafindan belirlenir.
fcra miidiirliigii bu islemi gergeklestirirken, tasmnmazin bulundugu yerin adetlerine gore
artirma sartlarmin en elverisli sekilde tespiti icin calisma yapar (m. 124/1). Ornegin
artirmaya konu olan tasinmazin biiyiik bir apartman olmasi halinde, bu apartmanin tek
par¢a halinde satilmasi hem artirmaya olan ilgiyi azaltacak hem de oldukca yiiksek bir
ihale bedeli s6z konusu olacagi igin satig1 zorlagsacaktir. Bunun yerine yapilmasi gereken,
daireler seklinde satis1 gerceklestirmektir. Ancak artirmaya konu olan taginmazin bir ¢iftlik
arazisi oldugu diisiiniildiigiinde, tam tersine bu arazinin bir biitiin olarak artirmaya

katilmas1 daha dogru olacaktir®®,

Tasinmaz satislarinda alici, satici ile irtibata gegerek satin almayir diisiindiigii
tasinmazin fiziki ve hukuki durumunu yakindan inceleme ve buna goére karar verme
sansina Sahipken, cebri icra yoluyla yapilan satislarda s6z konusu imkanlar
bulunmamaktadir. Uygulamada cebri icra yolu ile yapilan artirmalardan 6nce alicilar,
tasinmazin fiziki durumunu yakindan inceleyememekte, bor¢lunun ya da kiracilarinin
engellemeleriyle karsilasabilmektedirler. Bununla birlikte alicilarin taginmazin fiziki
durumundan ziyade hukuki durum hakkinda bilgi alma imkanlar1 da kisitlidir. Oyle ki bir

sahsin bagkasina ait bir tasinmazin tapu kaydini inceleyebilmesi, TMK m. 1020 uyarinca

250 Akyazan, s. 33; Arslan, s. 98; Uyar, ihale |, s. 490.

21 Kuru, El Kitabl, s. 653; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 318; Arslan, s. 47; Pekcanitez/ Atalay/
Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 260; Pekcanitez/ Atalay/ Ozekes, s. 155; Musul, icra, s. 814; Musul, Esaslar, s.
422; Olgac, Senai: “Gayrimenkullerin Cebri Satislarinda Artirma Sartnameleri ve Hukuki Ozellikleri”, AD
1964/5-6, s. 488.

252 (Jstiindag, s. 258.

253 Olgac, s. 489.

254 Kuru, Baki: icra ve iflas Hukuku, C. IV, istanbul 1990, s. 3306.
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ancak “ilgisini inanilir kilmas1” halinde miimkiindiir?®®

. Dolayisiyla gerek fiziki durumun
gerekse hukuki durumun alicilar tarafindan dogrudan ogrenilebilmesinin yolu, icra

miidiirliigi tarafindan diizenlenecek olan artirma sartnamesidir.

Kanuna uygun olarak hazirlanan artirma sartnamesi, artirmadan once en az on giin
stireyle icra midiirligiinde herkesin gormesi i¢in agik bulundurulur (m. 124/2). Emredici
bir hiikkiim olan bu maddedeki siireye uyulmasi zorunludur. Sartnamenin daha 6nceden
hazir edilip on giinden fazla agik bulundurulmasinda herhangi bir sakinca yoktur. Artirma
sartlarinda bir usulsiizlik yapilmis ise ilgililer icra mahkemesine Yyedi giinlik siire
igerisinde sikayet yoluna bagvurabilirler. Artirma sartnamesi ile ilanin sekline dair
sikayetler artirmadan oOnce gerceklesirse, bu konuda karar verilinceye kadar icra

miidiirliigii tarafindan artirma gerceklestirilmeyecektir?,

Eger ilgililer usulsiizligii
ogrenmelerine ragmen Yyedi giinliik siire igerisinde (m. 16) icra mahkemesine sikayet
yoluna bagvurmamislarsa artirma gergeklesir ve artirma sonrasinda s6z konusu usulsiizliige
dayanarak ihalenin feshi talebinde bulunulamaz®®’. Sikayet hakki bulunan ilgililerin,
sartnameyi ilk yedi giin icinde incelemek gibi bir zorunluluklart bulunmamaktadir.
Dolayisiyla icra mahkemesine usulsiiz artirma sartnamesinin sikayet edilebilmesi igin yedi
giinliik siirenin, ilgilinin sikayet konusu usulsiizliigii 6grendigi tarihten itibaren baslamasi
gerekir. Sikayet konusu islemin daha once 6grenildigi sabit olmadig: siirece, yedi giinliik

siirenin son giinii &grenildigi kabul edilmelidir.?8,

Artirma sartnamesinde yer alan
hususlarin pek ¢ogu artirma ilaninda da yer aldigindan, hem sartnamede hem de ilanda yer
alan bir hususun sikayet konusu edilmesi halinde sikayet siiresinin, ilanin tebligi tarihinden

259

itibaren baslayacagini kabul etmek gerekecektir™>. Artirma sartnamesi hakkinda sikayet

hakkina alacakli, borglu ve diger ilgililer sahiptir.

Tapu senetleri farkli olan birbirinden bagimsiz tasinmazlarin, ekonomik yénden bir

zorunluluk bulunmadikea artirma sartlarinin ayri olarak belirlenip, ayr1 saatlerde artirmaya

255 Haznedar, ibrahim Murat: “Artirma Sartnamesi ve Miikellefiyet Listesi”, Legal Hukuk Dergisi, S. 42,
istanbul 2006, s. 43.

256 stiindag, s. 259.

257 Berkin, s. 327.

258 postacioglu, s. 525; Arslan, s. 108-109; Dénmez, Tasinmaz, s. 132-133; Aslan, s. 72; karsi goriis: Ustiindag,
s. 270.

259 Aslan, s. 73; Gokge, Ziya: Tim Yonleriyle izalei Siiyu Dava ve Takipleri, Feryal Matbaasi, Ankara 2000, s.
646.
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c¢ikarilarak ihale olunmasi gerekir?®. Aksi durum, ihalenin feshi sebebini olusturur?®:.
Ancak birden ¢ok tasinmaz ekonomik agidan bir biitiin teskil ediyorsa ve hepsinin birlikte
satilmasi ile daha iyi bir netice elde edilecekse, bu durumda tamamen artirmaya ¢ikarilarak

262

tek bir sartname diizenlenebilmelidir®*. Artirma sartnamesinde, haczedilen tasinmazlarin

birlik arz ettigine dair agiklamanin yapilmasi gerekmektedir ve bu agiklamada artirmanin

hangi sebeplerle birlikte yapildiginin da ifade edilmesi lazim gelir®®,

2- Artirma Sartnamesinin Icerigi

Tasinmaz satiglarinda taraflarin tapu sicil midirliigi huzurunda serbest iradelerini
aciklamalar1 ve diizenlenen resmi belgeyi imzalamalar ile birlikte alim satim iglemi
gerceklesirken, cebri icra yolu ile yapilan satiglarda alim satim isleminin ger¢eklesebilmesi
icin yerine getirilmesi gereken bircok husus bulunmaktadir®®®. iste bu kapsamda artirma
sartnamesinde hangi hususlarin yer alacagi konusu, IIK m. 124-125 ve 1IKY m. 49’da

diizenlenmistir.

Tasinmazin artirma sartnamesi ve tutanagina; dosya numarasi, alacakli ve
bor¢clunun ad ve soyadlari, artirmanin yapilacagi yer, giin, saat, sartnamenin agik
bulunduruldugu ilk giin, birinci ve ikinci artirma giin ve saatleri ile her iki artirma igin
elektronik ortamda teklif vermenin baslayacagi ve sona erecegi giin, tasinmazin tapu kaydi
ve niteligi, varsa, bor¢lunun taginmazla temin edilmis kisisel borg¢larinin da aliciya intikal
edecegi, tapu sicilindeki diger bilgiler ve tasinmaz iizerindeki miikellefiyetler, takdir
olunan kiymet, artirmaya katilacaklarin, taginmazin takdir edilen kiymetinin yiizde yirmisi
oraninda pey akgesi veya banka teminat mektubunu tevdi etmeleri geregi, artirmaya
cikarilan taginmazin iizerinde hakki olan alacakli veya ilgiliden pey akcesi veya teminat

mektubu aranip aranmayacagi, tasinmazin son imar durumu, hangi giderlerin aliciya ait

260 postacioglu, s. 483; Olgag/ Kéymen, s. 952; Kuru, El Kitabi, s. 656; Arslan, s. 102; Uyar, ihale I, s. 499;
Musul, icra, s. 814; Dénmez, Tasinmaz, s. 134; Aslan, s. 72; Pehlivanli, Mehmet Giindiiz: Agiklamali icra ve
iflas Kanunu, Turhan Kitabevi, Ankara 1998, s. 935; ayni ydnde bkz.; 12. HD. 19.4.2005, 6955/8384 (Uyar,
Serh, C. 6, s. 9540).

261 3rn; 12. HD. 22.11.2011, 6836/23583 (Musul, icra, s. 814).

262 postacioglu, s. 483; Arslan, s. 102; Uyar, ihale |, s. 281.

263 QOrn; “...Mahcuz mallar birlik arz etmedigi halde satislarin birlikte yapilmasini gerektiren nedenler
actklanmadan birlikte satisi da isabetsizdir. Bu nedenlerle sikayetin kabuliyle ihalenin feshine karar vermek
gerekirken reddi usul ve yasaya aykindir.”, 12. HD. 12.2.1992, 91/7043-1286
(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/12hd-1992-7043.htm, E.T. 20.5.2017, sa. 19:10).

264 Haznedar, Artirma Sartnamesi ve Miikellefiyet Listesi, s. 43.
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olacagi ve diger gerekli bilgiler yazilir. Yazilmasi gereken bazi bilgilerin ayrintili olarak

incelenmesi gerekmektedir.
a) Artirmaya Katilmak icin Yatirllmas: Gereken Teminat

Artirma sartnamesine, artirmaya katilacak olanlarin taginmazin tahmin edilen

kiymetinin yiizde yirmisi oraninda pey akgesi veya teminat mektubunu tevdi etmeleri

265

gerektigi yazilir™™. Ayrica elektronik ortamda artirmaya katilacaklarin da teminat gésterme

zorunlulugu ve elektronik ortamda teklif vermeye iliskin hususlar da belirtilir (IIK m.

124/3, IIKY m. 49).

Teminat gosterilmesinin bir zorunluluk olarak diizenlenmesinin amaci, ekonomik
giice sahip olmayan kimselerin artirmaya katilmalarmmin Oniine gegerek artirmanin

uzamasinin engellenmesi ve ihalenin kaldirilmasina yol agabilecek sebepler neticesinde

266

dogabilecek sorumlulugun karsilanmasidir=*®. Uygulamada artirma sartnamesinde yalnizca

teminatin orani belirtilmekle kalmaz, ayn1 zamanda bu orana gore hesaplanan teminatin

267

miktar1 da agik¢a yazilmaktadir®’. Kanunda s6zii gegen pey akgesi, nakdi olarak 6denecek

268

olan paray1 ifade etmektedir=°. Katilimcilar tarafindan teminat nakdi olarak ddenebilecegi

gibi milli bir bankanin teminat mektubu da gosterilebilmektedir?®®. Devlet tahvilleri de

teminat olarak gdsterilebilir?’°.

Doktrinde teminat olarak gosterilecek paranin Tiirk parasi veya resmi kuru belli

271

olan yabanci para olabilecegi yoniinde goriisler*’* s6z konusu iken, teminatin yalnizca

Tiirk paras1 olarak gosterilmesi gerektigini savunan goriisler?’? de mevcuttur. Konuyla

273

alakali bir bagka goriig™ ise resmi kuru belli olan yabanci bir paranin teminat olarak

gosterilebilecegi ve fakat buna iligkin olarak sartnamede bir kayit bulunmasi gerektigi

265 Kars. ik m. 9/1.

266 Gokee, s. 567.

267 Haznedar, Artirma Sartnamesi ve Miikellefiyet Listesi, s. 44.

268 (rn; “...nakit para yerine teminat olarak cek verilmesi, ihalenin feshi sebebidir.”, 12. HD. 5.10.2007,
14147/17896 (Kuru, El Kitabl, s. 654, dn. 44; Ozata/ Siiphandag, s. 229; Stiiphandag, s. 464).

269 Bkz.; dn. 183.

270 Arslan, s. 99, dn. 91; Uyar, ihale |, s. 495; Gokge, s. 668; ayni yonde bkz.; 12. HD. 11.4.1994, 3442/4471
(Kagak, s. 356).

271 Uyar, ihale |, s. 277; Gékge, s. 667; Aslan, s. 73.

272 Arslan, s. 99, dn. 91.

273 Oskay/ Kocak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3111; Haznedar, Artirma Sartnamesi ve Miikellefiyet Listesi, s.
45; Dénmez, Tasinmaz, s. 137.
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yoniindedir. Yargitay da bu goriistedir?™

. Kanaatimizce de haczedilmis bulunan taginmazin
yapilacagi acgik artirmaya katilabilmek i¢in tahmin edilen kiymetin ylizde yirmisi oraninda
gosterilmesi gereken teminatin resmi kuru belli olan yabanci bir para olarak da
sunulabilmesi kabul edilmelidir. Kanunda s6z konusu teminatin Tiirk parasi olmasi
gerektigine dair bir ibare bulunmamaktadir. Dolayisiyla artirma sartnamesine de
muhammen kiymetin yiizde yirmisi oraninda teminatin yatirilmasi gerektigi hususu aynen
yazilarak, yatirilan teminatin bu nispeti karsilayip karsilamadigina bakilmahidir. Oyle ki
glinlimiiz sartlarinda, teminatin yabanci para olarak yatirilmasi halinde, bu paranin ne
miktarda Tiirk parasina denk geldiginin hesabi rahatlikla yapilabilir. Artirmanin amaci,
katilim1 miimkiin oldugu kadar cogaltarak rekabet ortaminin yaratilmasini saglamaktir.
Kaldi1 ki teminatin alinmasindaki amaglardan biri de ihale bedelinin yatirilmamasi halinde
ugranilan zararin karsilanmasi olduguna goére tedaviil kabiliyetini haiz ve bankalardan
kolaylikla Tiirk Lirasi’na cevrilebilecek olan yabanci paralarin teminat olarak kabul
edilmesinde bir sakinca yoktur. Artirmanin amacina uygun oldugu iizere resmi kuru belli
olan yabanci para ile teminat gosterilmesi, ihalenin feshini doguracak bir durum

olusturmamaktadir.

Teminat gostermeyen kisilerin ihaleye katilmalart miimkiin olmadigindan ileri
siirdiikleri peyler de gegerli olmaz?”®. Ancak doktrinde bazi yazarlara gore?’®, ihale
alicisinin teminat gostermeden ihaleye istirak etmesi durumunda, ihaleye katilimin fazla
olmast ve tasinmazin yiiksek bedelle ihale edilmis olmasi halinde ihalenin feshi
istenemeyecegi ve boyle bir durumun ihaleye olan katilimi artirabilecegi belirtilmistir.
Kanimizca bu goriise katilmak miimkiin degildir. Oyle ki, artirmaya katilmak igin zorunlu
unsurlardan biri olan teminat gosterme ylkiimliiliigiiniin yerine getirilmemesi ihalenin
feshi sebebi olmalidir. Aksi durum katilimcilar tarafindan suiniyet unsuru olarak

kullanilabilecektir. Sirf taginmazin yiiksek bedelle satilmasina zemin hazirlamasi adina

artirmaya teminatsiz olarak istirak edilmesine g6z yumulmasi, kamusal islem olan cebri

274 Bkz.; 12. HD. 16.10.2000, 14552/15154 (Kacak, s. 91); 12. HD. 16.10.2000, 14552/15154 (Uyar, Serh, C. 6,
s.9515-9517).

275 Qrn; “... Teminat gostermeyen kisilerin ihaleye katilmalari miimkiin olmadigindan, bu kisilerin ileri
siirdiikleri pey gecersiz olacagi cihetle, icra miidiirliigiince tasinmazin iiKk m. 133 geregince yeniden ihaleye
cikarilmasi gerekirken, ikinci pey stiren sifati ile bu kisilere ihale yapilmasi dogru degildir...”, HGK 24.11.2004,
12637/612 (Musul, icra, s. 815, dn. 26; Ozata/ Siiphandag, s. 58-59); ayni ydnde bkz.; “...ihale alicisinin
teminat alinmadan ihaleye kabul edilmesi dogru degildir.”, 12. HD. 26.4.2002, 7751/8791 (Ozata/
Suphandag, s. 59-60; Stiphandag, s. 392).

276 Arslan, s. 117; Uyar, Serh, C. 6, s. 9510; Uyar, ihale I, s. 495; Gokce, s. 670; Aslan, s. 74; Dénmez,
Tasinmaz, s. 138-139.
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artirma usuliine aykirilik teskil edecektir. Ayrica artirma esnasinda yalnizca alacakli ve
bor¢lunun haklarint gézetmek yerine, artirmanin tamaminin saglikli bir sekilde yiiriimesi
bakimindan tiim katilimcilarin da haklarinin korunmasi gerekmektedir. Zira Yargitay bir

277

kararinda“’’, eksik teminat yatirarak ihaleye katilim saglanmis olmasini dahi ihalenin feshi

sebebi saymustir.

Satiliga cikarilan taginmaz iizerinde hakki olan alacaklinin alacagi, haczedilmis
bulunan tagimmazin tahmini degerinin en az %20’si oraninda ise, artirmaya katilmasi
halinde ayrica pey akgesi ve teminat aranmaz (m. 124/4). Artirmaya katilmak isteyen
dosya alacaklisinin alacak miktari, taginmazin muhammen kiymetinin %20’si oranindan az
ise, bu durumda teminatin eksik kalan kismin1 tamamlayarak artirmaya katilmasi
miimkiindiir?’®. Burada kanun hiikmiinii, ihale bedelinden kendisine muhammen kiymetin

%20’si kadar pey diisecek olan alacakl1 olarak anlamak ve yorumlamak gerekmektedir?’®,

Bunun gibi, artirmaya c¢ikarilan taginmazda hissesi bulunan kiginin hissesi
tasinmazin tahmini degerinin %20’sini karsiliyorsa, bu hissedarin artirmaya katilabilmesi
icin de ayrica teminat aranmaz. Ancak hissedar, satig1 geciktirmek amaciyla kotii niyetle
artirmaya katiliyorsa veya kendisine iki defa ihale yapildigi halde ihale bedelinin
O0dememek suretiyle ihalenin kaldirilmasina (m. 133) sebep olmussa, bu hissedardan da

%20 teminat istenmelidir?®.

Paraya c¢evirmeyi talep eden haciz alacaklisinin alacagina riichani olan ipotek
alacaklar1 kargilanmadan satis yapilamayacagindan (m. 129), alacagi muhammen bedelin
%20’s1 veya daha fazla olan ipotek alacaklilari, teminat gdstermeden ihaleye katilabilirler.
Tasinmaz iizerinde intifa hakki bulunan kisilerin artirmaya katilmak istemeleri durumunda
ise teminat yatirma yikiimliliikleri bulunmaktadir. Teminat gdstermekten muafiyeti

diizenleyen 1IK m. 124/4 hiikmii, intifa hakki sahiplerini kapsamaz®3.

277 Bkz.; “...1lIK m. 124/3 uyarinca, hissedarlar disinda ihaleye katilan ihale alicisinin tasinmazin muhammen
bedelinin %20’si nispetinde teminat yatirmasi gerekirken, teminati eksik yatirmak suretiyle ihaleye istirak
ettirildigi gorilmastir. Yukarida agiklanan yasaya aykiri bu islemlerden dolayi ihalenin feshine karar vermek
gerekirken...”, 12. HD. 2.5.2002, 8238/9284 (Uyar, Serh, C. 6, s. 9514).

278 Qrn; “Dosya alacaklisinin alacak miktari teminati karsilamaya yeterse ayrica teminat istenmez. Eger
alacak miktari, teminati karsilamaya yetmezse, bu durumda eksik kisim tamamlattirilarak ihaleye kabul
edilir.”, 12. HD. 7.7.2011, 33354/15606 (Kuru, El Kitab, s. 654, dn. 46; Musul, icra, s. 815, dn. 27).

279 postacioglu, s. 485; Arslan, s. 116; Uyar, ihale |, s. 278.

280 Kuru, El Kitabi, s. 654; Pehlivanli, s. 935.

281 Kuru, El Kitabu, s. 655; Uyar, ihale |, s. 278-279; Olga¢/ Kéymen, s. 933; Aslan, s. 77.
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Teminatin ne zamana kadar yatirilmasi gerektigi konusunda kanunda bir hiikiim
bulunmamaktadir. Uygulamada katilimcilar genellikle, artirma baslamadan once nakit
teminatlarin1 icra miidiiriine elden vermektedirler. Hatta artirma basladiktan sonra dahi
ihaleye katilmak isteyen katilimcilarin teminatlarini  vererek katilim sagladiklar
goriilmektedir. Bu durumun 6niinde yasal bir engel bulunmamaktadir. Elektronik ortamda
teklif vererek ihaleye istirak etmek isteyen katilimcilarin ise teminatlarini yatirmadan teklif
verebilmeleri miimkiin degildir. Zira elektronik ortamda teminat yatirilmadan teklif verme

sayfas1 agilmamaktadir?®?,

Kanunda agik¢a gosterilen haller disinda (6rnegin iIK m. 36) Devlet, teminat
gdstermek mecburiyetinden muaf tutulmamistir®®, Zira IiIK m. 124/3 uyarinca muafiyete
iliskin bir diizenleme yoktur. O halde cebri agik artirmalara katilirken Devlet de tasinmazin

%20’si oraninda teminati yatirmalidir. Aksi halde agik artirmaya katilim saglanamaz.

Artirmaya istirak eden ve fakat kendilerine ihale yapilmayan katilimcilarin
yatirdiklar1 teminat veya tevdi edilen teminat mektubu iade edilir. Aksi durumda ilgililer
icra midiirliigiine basvurabilirler ve icra miidiirliiglinlin kararina kars1 icra mahkemesinde
sikayet yoluna gidebilirler. Yoksa dogrudan yatirilan teminatin iadesi i¢in mahkemede

dava ag1lamaz?3,

b) Tasmmaz ile flgili Bilgiler ve Tasinmaz Uzerindeki Miikellefiyetler

Artirmaya konu hacizli tasinmazin tapu kaydinin agik ve hatasiz olarak yazilmasi

gerekmektedir. Malin 6nemli niteliginde®® hataya diisiilmiis ise ihalenin feshine karar

282Bkz.; https://esatis.uyap.gov.tr.

283 Gokee, s. 672; Aslan, s. 77; ayni ydonde bkz.; “...Devletin teminat gdstermek mecburiyetinde olmadigi
haller, yasa maddelerinde acikca yazilmistir (Ornegin iiK m. 36). 124. maddede bdyle bir muafiyet
ongorilmemistir. Ortakhgin giderilmesi kararinda dayanilan oranlama raporuna gére Hazine’nin payi,
tahmini  kiymetin  %20’sini  karsilamadigindan, ihaleye istirak ettiriilmemesinde bir usulsizliik
bulunmamaktadir...”, 12. HD. 16.12.1994, 15867/16235 (D6nmez, Tasinmaz, s. 141, dn. 503; Ruhi, s. 120).
284 Kuru, El Kitabi, s. 654.

285 “Ornegin satin alinan dairenin yagmurda su almasi, her tarafindan riizgar almasi, tasinmazin imar
durumunun yanls gosterilmis olmasi, tasinmazin sartnamede gosterilenden daha disiik metrekareye sahip
oldugunun farkina varilmasi, satilan tasinmazin kamulastirildiginin sonradan farkina varilmasi.”, Karanfil, s.
57.
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verilir’®, Ayrica taginmazin niteliginin, yiiz 6l¢iimiiniin, adres bilgilerinin ve hisse

durumunun da siipheye mahal vermeyecek derecede belirtilmesi zorunludur?®’.

Artirma sartnamesinde, tasinmazin tizerindeki irtifak haklari (TMK m. 779-838),
tasinmaz miikellefiyetleri (TMK m. 839-849), ipotekler (TMK m. 881-897), ipotekli borg
senetleri (TMK m. 898-902), irat senetleri (TMK m. 903-929) ile birlikte satildig1 ve
bor¢lunun bu taginmaz ile temin edilmis sahsi bor¢larinin da aliciya gegecegi belirtilir (m.
125/1). Maddede gecen irtifak hakki teriminden esyaya bagh irtifaklar, intifa hakki, {ist
hakk1, kaynak hakki, sahsi irtifak haklar1 ve kamuya ait irtifak haklar1 anlasilmalidir®®®,

Tasinmaza rehinle temin edilmis muaccel borglar, aliciya devredilmeyip satis bedelinden

tercihen 6denir (m. 125/3).

Artirma sartnamesinde belirtilmis olmak kaydiyla artirma ile aliciya devredilecegi
kabul edilen yiikler, tasinmaz tizerindeki sinirli ayni haklar ve tasinmaz ile temin edilmis
sahsi borglar olmak iizere iki cesittir. Tasinmaz iizerindeki simirli ayni haklar IIK m.
125/1°de sayilmistir. Bor¢lunun artirmaya ¢ikarilan hacizli taginmaz ile temin edilmis sahsi
bor¢larinin ihale ile birlikte aliciya ge¢mesi i¢in, artirma tarihinde borcun miieccel olmasi
ve taginmaz ile birlikte bu borcun da aliciya devir olunacaginin sartnamede agikca

belirtilmis olmasi gerekmektedir.

Tasinmaz fiizerindeki s6z konusu miikellefiyetler, asagida ayrintili olarak
incelenecegi lizere artirma sartnamesinin bir ciiz’li olan miikellefiyetler listesinde yer alir.
Bu yiiklerin ayrica artirma sartnamesinde de teker teker sayilmasina gerek yoktur.
Tasinmaz miilkiyetinin, miikellefiyetler listesinde belirtilen yiiklerle birlikte aliciya

gececegine isaret edilmesi yeterlidir?®,

c) Hangi Giderlerin Aliciya Ait Olacag

Artirma sartnamesinde hangi giderlerin aliciya ait olacagi agikca belirtilmelidir (m.
125/4). Sartnamede gosterilmeyen bir giderden alict sorumlu tutulamaz?®°. Bununla birlikte

sartnamede alictya ait olacagi belirtilen giderlerin alict tarafindan ddenmemesi durumu

286 rn; 12. HD. 28.1.2008, 07/23404-1304 (Ozata/ Siiphandag, s. 238; Siiphandag, s. 466).

287 Qrn; “... Tasinmazin yiz 6lgimi esash unsurlardandir ve bu unsurun satis ilaninda dogru olarak
gosterilmesi zorunludur.”, 12. HD. 1.3.1995, 2792/2774 (Uyar, Serh, C. 6, s. 9612).

288 Jyar, ihale |, s. 491; Olgag/ Kdymen, s. 936.

289 Musul, icra, s. 815; Musul, Esaslar, s. 423.

2%0 Berkin, s. 325; Uyar, ihale I, s. 277; Olgag, s. 310; Musul, icra, s. 816; Musul, Esaslar, s. 423; Oskay/
Kogak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3116; Pehlivanli, s. 938.
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ihalenin feshine yol acar?®!. Zira bu masraflar da ihale bedeline dahildir ve s6z konusu

masraflarin 6denmemesi, ihale bedelinin 6denmemesine iliskin sonuglar1 dogurur.

fcra miidiirliigii tarafindan yapilan artirma kapsaminda ortaya cikan giderler;
tasinmazin ayninda dogan vergi borglari, tapu alim ve satim harci, tellallik harci, damga
vergisi?® ve katma deger vergisidir?®. Bu giderlerden bir kisminin yasal sorumlusu borglu
iken, bir kisminin sorumlusu ise ihale alicisidir. Thale alicisinin ihale bedeline ek olarak
ddemesi gereken ve bu sebeple de 1IK m. 125/4 uyarinca sartnamede yazilmasi zorunlu
olan giderler, katma deger vergisi, damga vergisi ve tapu alim harcidir. Buna karsilik tapu
satim harci, tellallik harci ve birikmis emlak vergi borglarinin sorumlusu ise bor¢ludur. Bu

nedenle bu harglarin satis bedelinden tahsil edilmesi gerekmektedir?®*.

Uygulamada, ozellikle taginmazin tabi oldugu KDV oramiyla ilgili sorunlar
yagsandig1 gozlemlenmektedir. 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu m. 1/3-d ile m.
23/d uyarinca miizayede mahallerinde ve giimriik depolarinda yapilan satiglarin katma
deger vergisine tabi olacagi hiikme baglanmistir. Ayrica 21.7.1985 tarihli Resmi Gazete’de
yayimlanan 15 seri no.lu Katma Deger Vergisi Genel Tebligi’'nde de, cebri icra, izale-i
suyu, ipotegin paraya ¢evrilmesi, tasfiye gibi nedenlerle miizayede mahallerinde yapilacak
olan satislarm katma deger vergisine tabi olacagi agik¢a belirtilmistir®®. Katma Deger
Vergisi Kanunu m. 28 uyarinca verilen yetkiye istinaden Bakanlar Kurulu kararinin?® 11.
maddesi uyarinca, net alan1 150 metrekareye kadar olan konutlarin tesliminde uygulanacak
olan KDV orani ihale bedeli iizerinden %1, net alan1 150 metrekarenin iistiinde bulunan
konutlarin tesliminde uygulanacak olan KDV orani ihale bedeli iizerinden %18 ve

biiyiikliigii ne miktarda olursa olsun konut vasfi tasimayan tiim taginmazlarin (is yeri, arsa,

21 postacioglu, s. 487.

292 Orn; “icra mudirligiince damga vergisi bedelinin ihalenin kesinlesmesinden énce yatirilmasina iliskin
kararin dogru olmadigl....”, 12. HD. 30.4.2001, 5996/7357 (Ozata/ Siiphandag, s. 164; Siiphandag, s. 438).

293 Orn; “KDV’nin alicidan alinacag) yasa hilkmii geregidir. Sartnamede bu hususa yer verilmemis olmasi
ihalenin feshini gerektirmez.”, 12. HD. 23.6.2003, 12054/14940 (Ozata/ Siiphandag, s. 63; Siiphandag, s.
394).

2% Haznedar, Artirma Sartnamesi ve Miikellefiyet Listesi, s. 46.

2%5 Haznedar, ibrahim Murat: “Cebri icra Yoluyla Tasinmaz Satislarinda KDV”, iBD, 2009-2, s. 793.

296 30,12.2007 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari.
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fabrika, vs.) tesliminde uygulanacak olan KDV orani ise ihale bedeli tizerinden %18 olarak

belirlenmistir?®’.

Cebri acik artirmalarda ihale edilen tasinmazlarin ihale bedeli {izerinden KDV
oranlar1 bellidir. Burada 6nemli olan hadise fiili durum degil, tasinmazin tapuda ne sekilde
kayith oldugu hususudur?®. Uygulamada, tapuda mesken olarak kayitli olmasma (ve
metrekare hesabina gore %1 KDV orani gosterilmesi gerekmesine) ragmen is yeri olarak
faaliyet gosteren tasinmazlara, ihale bedeli iizerinden %18 KDV meblagi alinmasi
gerektigi seklinde hazirlanan artirma sartnamelerine rastlanmaktadir. KDV orani tespitinde
tasinmazin fiiliyatta ne sekilde kullanildig1 degil, tapuda ne olarak kayitli oldugu hususu
onem arz etmektedir. Tasinmazin KDV oraninin belirlenmesinde, tapu kaydina ragmen,
kiymet takdiri esnasinda yahut icra miidiirii tarafindan sartnamenin hazirlanmasi esnasinda

hataya diisiilmesi halinde, tasinmazin ihale edildigi alic1 tarafindan icra mahkemesine?®®

acilacak dava ile fazladan 6denen KDV meblaginin iade edilmesi saglanabilir®®,
Mahkemece tasinmazin satisinda uygulanacak KDV oraninin tespitinde, vergi uzmani bir
bilirkisi marifetiyle tasinmaz {izerinde inceleme yapilarak hangi oranda KDV alinacaginin
da tespit ettirilmesi gerekir®®. Aym sekilde, bu durumu sonradan fark eden ve fakat

kendisine ihale yapilmayan (ihalenin feshini isteyebilecek) ilgili de, yalnizca bu durumu

297 Siiphandag, s. 389; Haznedar, KDV, s. 794; karsi goriis: Satisi yapilan tasinmazin kullanim alani 150

metrekareyi gegiyorsa %18, 150 metrekareden az ise %1 KDV tahakkuk ettirilir. Taginmazin konut, dikkan,
tarla olmasi neticeyi degistirmez (Karanfil, s. 34).

2% 3rn; 12. HD. 9.6.2008, 9566/11937 (Ozata/ Siiphandag, s. 242-243; Siiphandag, s. 467).

2% Qrn; “Alacakli, icra mahkemesine basvurusunda; satisi yapilan tasinmazin ihale bedeli tizerinden %1
oraninda KDV alinmasi gerektigi halde %18 oraninda KDV alinmasina karar verildigini ileri strmds,
mahkemece KDV’ye iliskin sikayet ve itirazlara yonelik davalara bakma gorev ve yetkisinin vergi
mahkemesine ait oldugu gerekgesi ile davanin reddine karar verilmistir. Dairemizin degisen ictihadina gore
KDV’ye iliskin sikayetin icra mahkemelerinde incelenmesi gerektiginden...”, 12. HD. 9.5.2014, 10946/13764,
12. HD. 12.12.2013, 31278/39816 (Ruhi, s. 148-149, 284-285).

300 3rn; “...Olayda; davacinin sdz konusu tasinmazi Ankara 16. icra Midirliigiince yapilan agik artirmadan
171.000,00 TL bedelle satin aldigi, anilan tasinmazin tapu kaydinda niteliginin mesken olarak kayitli oldugu,
ancak anilan icra mudirligince tasinmaz degerinin tespiti icin yaptirilan 24.2.2012 ginlt  bilirkisi
incelemesinde; s6z konusu tasinmazin “isyeri olarak kullanilan mesken” oldugunun tespit edildigi ve bu
haliyle tasinmazin konut degil isyeri oldugu ve isyerleri i¢in ise yukarida anilan hiikiimler uyarinca %18
oraninda tahakkuk islemi tesis edilmis ise de; uyusmazliga konu teskil eden tasinmazin sahip oldugu
ozellikler dolayisiyla isyeri olarak da kullanilabilecek nitelikte olmasi nedeniyle s6z konusu tasinmazin salt
isyeri olarak nitelendirilmesine olanak bulunmamaktadir. Kaldi ki, s6z konusu bilirkisi raporunda tasinmazin
isyeri oldugu belirtilmemis, konutun “isyeri” olarak kullanildigi belirtilmistir. Bu durumda; ihale suretiyle
satisl yapilan tasinmazin konut oldugu ve %1 oraninda katma deger vergisine tabi olacagindan aksi goriisten
hareketle yapilan cezali tarhiyatta hukuka uyarlilik goriilmemistir. Agiklanan nedenlerle; davanin kabuliine,
dava konusu tahakkukun iptaline, fazladan 6denen katma deger vergisinin iadesine...” (Ankara Bélge idare
Mahkemesi 2. Vergi Dava Dairesi, 28.12.2016, 2016/636).

301 Orn; 12. HD. 6.3.2014, 2848/6526 (Ruhi, s. 199).
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one siirerek ihalenin feshini talep edebilir ve feshe dair karar verilir’®. Séz konusu

durumun artirmaya katilimi dogrudan etkileyecegi agiktir.

C. Miikellefiyetler Listesi

1- Genel Olarak

fcra miidiiri haczedilmis bulunan tasinmazin artirmasina baslamadan 6nce,
tasinmaz iizerindeki tapu siciline kaydedilmis olan miikellefiyetlerin hepsinin bir listesini
yapar ve bu listeyi haczedenlerle borgluya teblig ederek itirazlarini bildirmeleri i¢in {i¢ giin
miihlet verir (m. 128/1). Miikellefiyetler listesi, tasinmazin sorumlu oldugu ayni haklarin
ve kuvvetlendirilmis sahsi haklarm aciklanmasma hizmet eder®®. Bu yiikler 6zellikle,
ipotek hakki (ipotekli borg senedi, irad senetleri), tasinmaz miikellefiyeti veya tapu siciline
serh verilmis sahsi haklari (satis vaadi sozlesmeleri, istira, vefa, sufa haklari, kira

sozlesmeleri) kapsar®,

Sahsi bir hakkin aliciya intikali i¢in tapuda bu hakkin serh edilmis olmas1 gerekir.
Tasinmaz tlizerindeki muaccel borglar ise, aliciya intikal etmeyip, bunlar ihale bedelinden
oncelikle odenir (m. 125/3). Alict yalmizca miikellefiyetler listesinde yazili
miikellefiyetlerle tasinmazi iktisap etmis sayilir; tapu sicilinde kayithh olup listede

gosterilmeyen miikellefiyetler aliciya kars1 ileri siiriilemez>%.

Alictya intikal edecek olan miikellefiyetler hacizden o6nce dogmus olan
miikellefiyetlerdir. Hacizden sonra dogmus olan miikellefiyetler haciz alacaklisinin
hakkina halel getirmez®®. Bu halde alacakli, tasinmazin séz konusu yiiklerden arinmig
olarak veya bu yiiklerle birlikte paraya gevrilmesini isteyebilir®®. Tasinmaz, hacizden

sonra dogmus olan yiikten arinmis olarak paraya cevrilip de bedeli alacaklinin alacagindan

302 Orn; “lhale konusu malin KDV oraninin satis ilaninda olmasi gerekenden fazla gésterilmesi ihaleye
katimi olumsuz yonde etkileyeceginden bu durum basli basina ihalenin feshi nedenidir.”, 12. HD.
10.2.2014, 805/3078, 12. HD. 19.2.2013, 12/30000-5025 (Ruhi, s. 235, 372-373).

303 Arslan, s. 47; Yildinm/ Deren-Yildirim, s. 236; Musul, icra, s. 818; Musul, Esaslar, s. 425; Altay, Siimer:
“Dogru islemeyen Bir Kurum: Miikellefiyetler Listesi ve islevi”, IBD, C. 68, S. 10-11-12, 1994, s. 389.

304 postacioglu, s. 489; Ustiindag, s. 323; Uyar, ihale |, s. 538; Giirdogan, s. 109-110; Kuru, El Kitabi, s. 657;
Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 319; Yildirim/ Deren-Yildirim, s. 236; Altay, s. 389; Pehlivanli, s. 960.

305 Kuyru, El Kitab, s. 658-659; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 322.

306 Jstiindag, s. 264.

307 pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 260; Gokge, s. 659; Dénmez, Tasinmaz, 172; Aslan, s.
87-88; Donmez, Murat: “Mukellefiyetler Listesi”, TBBD, S. 64, 2006, s. 370; karsi goris icin bkz.; Postacioglu,
s.501.
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fazla ¢ikarsa, o yiikiin takdir edilecek kiymeti 6denmek {izere bedelin fazlas1 hak sahibine

tahsis edilir (m. 132).

Tasinmaz iizerindeki hacizler ayni hak niteliginde olmadigindan, miikellefiyet

308

kapsaminda degerlendirilemezler>™°. Yargitay ictihatlar1 da hacizlerin ayni yiikk olmamasi

309

sebebiyle miikellefiyet kapsamina girmedigi yonindedir Ipotek konusunda ise

Yargitay’in birbirinden farkli kararlari bulunmaktadir. Oyle ki, Yargitay bazi

311

310 ipotegin bir miikellefiyet oldugunu ifade ederken, bazi kararlarinda®!!,

ictihatlarinda
ipotegin de hacizde oldugu gibi bir adi alacak olarak degerlendirilmesi gerektigini ve bu
nedenle bir miikellefiyet olmadigini, artirmaya c¢ikarilan tasinmaz {zerinde ipotek
bulunmas1 halinde sirf bundan dolay1r miikellefiyetler listesi diizenlenmesine gerek
olmadigini kabul etmektedir. Doktrinde3!? ise ipotegin bir miikellefiyet oldugu ve IIK m.

125 hiikmii uyarinca miikellefiyetler listesinde yer almasi gerektigi kabul edilmektedir.

Miikellefiyetler listesi, artirma sartnamesinin bolimidir ve tapu sicili
hiikmiindedir; ayrica satis bedelinin paylastirma seklini gdsteren bir sira cetveli

313

niteligindedir Miikellefiyetler listesinin diizenlenmesi, yalnizca tasinmaz mallarin

paraya ¢evrilmesi kisminda yer almaktadir (m. 128).

Taginmaz tizerindeki bulunan yiiklerin agiklanmasi su {i¢ husus agisindan énemli ve
gereklidir; ilk olarak, ihale alicisi tasinmazi miikellefiyetler listesinde gosterilen yiiklerle
iktisap edecektir. Dolayisiyla malin tizerindeki yiikleri 6grenmesi en dogal hakkidir.
Ikincisi, karsilama ilkesinin uygulanabilmesi, miikellefiyetler listesinin acikca bilinmesine

baghdir. Ugiinciisii ise somut yiiklerin, tasinmaz malin satis degerini etkileyecegi

308 Altay, s. 389; Kuru, El Kitabi, s. 657.

309 Bkz.; “...Merciice kararda aciklanan miikellefiyetler listesinin timiyle hacizlere iliskin olup, mikellefiyet
niteliginde olmadigindan bu yéne dayanilarak fesih karari verilemez.”, 12. HD. 14.9.1993, 9287/13227 (Uyar,
Serh, C.6, s. 9723).

310 Bkz.; 12. HD. 17.11.1994, 13732/14377; 12 HD. 22.6.1978, 5779/5857 (Uyar, Serh, C. 6, s. 9719-9720).

311 Bkz.; 12. HD. 23.6.1999, 6859/8612; 12 HD. 27.6.1994, 8139/8601 (Uyar, Serh, C. 6, s. 9719).

312 Jstiindag, s. 316; Arslan, s. 47; Kuru, El Kitabi, s. 657, dn. 58; Yildirim/ Deren-Yildirim, s. 237, dn. 13; karsi
goris icin bkz.: Oskay/ Kogak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3143.

313 postacioglu, s. 489; Ustiindag, s. 323; Giirdogan, s. 109-110; Arslan, s. 104, dn. 111; Kuru, El Kitab, s. 656;
Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 319; Uyar, Serh, C. 6, s. 9705; Uyar, ihale I, s. 315; Musul, icra, s. 824;
Musul, Esaslar, s. 427; Gokge, s. 647; Altay, s. 390; Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 260;
Pehlivanli, s. 960; Yildirim/ Deren-Yildirim, s. 237; Ruhi, s. 17; Aslan, s. 85; Dénmez, Tasinmaz, s. 162;
Dénmez, Miikellefiyetler, s. 369; Ulukapi, Omer: icra ve iflas Hukuku, Mimoza Yayinlari, B. 6, Konya 2014, s.
101; karsi gorus: Mukellefiyetler listesinin fonksiyonu, ihale alicisini uyarmaktan ibarettir; fakat bu uyarma,
alicinin iyi niyet iddia edebilmesi icin tapu sicilini incelemeye mecbur olmadigi anlamina gelmez (Berkin, s.
334).
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hususudur®'4, Tasinmaz {izerinde herhangi bir miikellefiyet bulunmuyor ise,

miikellefiyetler listesinin diizenlemesine de gerek yoktur.
2- Miikellefiyetler Listesinin Hazirlanmas: ve Tlgililere Tebligi

fcra dairesi bir yandan artirmayi ilan ederken, diger yandan da artirmaya cikarilan
tasinmaz tizerindeki miikellefiyetlerin neler oldugunu tapu sicil miidiirliigiinden (re’sen)
sorar. Icra dairesinin, tapu miidiirliigiiniin bildirmis oldugu miikellefiyetleri inceleme ve
tahkikat yetkisi bulunmamaktadir; bunlar listeye aynen dahil etmekle yiikiimliidiir®'®. Icra
miidirt, tapu sicil miidiirligiiniin cevap yazisinda varligi belirtilen miikellefiyetlere ek
olarak, artirmanin ilani iizerine siirlt ayni hak veya lehlerine tapu siciline serh verilmis
nispi hak sahibi olduklar1 iddiasiyla bagvuranlarin, varligim1 belgelendirdikleri yiikleri

dikkate alarak miikellefiyetler listesini hazirlar®®

. Hazirlanan miikellefiyetler listesi, haciz
koydurmus alacaklilara ve borgluya teblig edilir®l’. Yargitay’a gore®'® miikellefiyetler

listesinin borgluya teblig edilmemesi, ihalenin feshini gerektirecek bir eksiklik degildir.

[iIK m. 128°de miikellefiyetler listesinin artirmaya baglanmadan evvel hazirlanacag
ifade edilmekte ise de bu hiikmii, IIK m. 124/2 uyarmnca diizenlenen ve artirma
sartnamesinin artirmadan evvel en az on giin miiddetle ilgililerin gorebilmesi icin agik
bulundurulmasi gerektigine dair diizenlemeyle birlikte yorumlamak gerekmektedir. Zira
miikellefiyetler listesi artirma sartnamesinin bir parcasidir. Miikellefiyetler listesinin
sartnameyle birlikte hazirlanmasi ve artirma giiniinden 6nce, en az on giin siireyle icra
dairesinde herkesin gérmesi igin acik bulundurulmasi gerekir®'®. Buna uyulmayarak,
miikellefiyetler listesinin artirmadan ¢ok kisa bir siire 6nce yapilmig olmasi halinde ilgililer
bunu on giin siire ile icra dairesinde goriip, tasinmazin tizerindeki yiikler hakkinda yeterli
bilgi sahibi olamayacaklarindan, yapilan ihalenin bu nedenle feshi istenebilir®?’. Bunun

yant sira milkellefiyetler listesinin hazirlanmasi ve kesinlesmesi sonucunda mala yeniden

314 y|ldirnm/ Deren-Yildirim, s. 236-237.

315 Arslan, s. 101; Olgag/ Kéymen, s. 955; Altay, s. 391.

316 Musul, icra, s. 818; Musul, Esaslar, s. 426.

317 “Miikellefiyetler listesinin, o tasinmaz ile temin edilen rehinli alacaklilara ve TMK m. 1009’a gére haklari
tapuya serh verilmis kisisel hak sahiplerine de teblig edilmesi uygun olur.”, (Arslan, s. 120, dn. 120; Kuru, El
Kitabi, s. 658, dn. 60; Aslan, s. 89).

318 Bkz.; “...Mikellefiyetler listesinin diizenlenmemesi bor¢lu lehine bir durum olusturacagi siiphesiz olup,
diizenlenen miikellefiyetler listesinin borgluya teblig olunmamasi da ihalenin feshini gerektirecek bir eksiklik
degildir.” 12. HD. 9.6.2003, 10756/13489 (D6nmez, Tasinmaz, s. 158, dn. 594).

319 Kuru, El Kitabi, s. 657; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 320; Altay, s. 391; Aslan, s. 89; Dénmez,
Tasinmaz, s. 162; Donmez, Mikellefiyetler, s. 377.

320 Kuru, El Kitab, s. 657.
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deger bigilmesine iligkin kanun hiikiimlerine aykir1 davranilmigsa veya bu konudaki
stirelere uyulmamigsa yahut gerekli tebligler yapilmadan liste kesinlesmis sayilmissa,
ilgililer bu yolsuzluklarin diizeltilmesini sikayet yoluyla saglayabilirler. Ancak ilgililer bu
yolsuz islemlerden ihale tarihinden sonra bilgi sahibi olurlarsa, ihalenin feshini talep

edebilirler??!.
3- Miikellefiyetler Listesine Itiraz

Icra miidiirii, miikellefiyetler listesini haciz alacaklilar1 ile borgluya teblig eder ve
itirazlarini bildirmeleri igin li¢ giin siire verir (M. 128/1). Borglu veya haciz alacaklilarinin
miikellefiyetler listesine karst yapacaklari itirazlardan maksat, miikellefiyetler listesine

gecirilmis olan bir hakkin kendisine (6ziine) iliskin itirazlardir®?2,

Belirtilen bu ii¢ giin i¢inde yazili veya sozlii olarak icra dairesine bagvurularak
itiraz edilmesi durumunda, uyusmazhigin IIK m. 96-97 hiikiimleri gdz oniine alinarak
coziilmesi gerekir. Alacakli veya borglunun itirazi halinde, icra dairesi dosyayr hemen icra
mahkemesine génderir®?®, icra mahkemesi, éncelikle takibin devamina veya ertelenmesine
karar verir (m. 97/1). icra mahkemesi, tapu kaydma dayanmadan artirmay: geciktirmek
amaciyla ve koti niyetle itiraz edildigine dair ciddi emareler goriirse veya itiraz konusu
hakkin hacizden yahut ipotekten sonra tesis edildigine kanaat getirirse, takibin devamina
karar verir. S6z konusu itirazin tapu kaydina dayanmasi halinde icra mahkemesi tarafindan
takibin ve artirmanin ertelenmesine dair karar verilir. Zira tapu kaydi, itiraz konusu hakkin
kesin delilidir (TMK m. 7).

Icra mahkemesinin takibin devamma karar vermesi halinde, tasinmazin itiraz
konusu haktan armnmis olarak satilmasi istenebilir®?*. Takibin ertelenmesine dair karar
verilmesi halinde ise istithkak davasi sonucglanincaya kadar artirma yapilamayacaktir.
Tasinmaz tlizerinde iddia ettigi hak itiraza ugrayan ii¢lincii kisi, icra takibinin ertelenmesi

veya devami hakkindaki icra mahkemesi kararinin kendisine tethim veya teblig edildigi

321 Arslan, s. 106-107.

322 Kuyru, El Kitabl, s. 658, dn. 61; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 320, dn. 13.

323 postacioglu, s. 490.

324 Berkin, s. 331; Postacioglu, s. 492; Kuru, El Kitabi, s. 658; Uyar, ihale |, s. 312; Oskay/ Kocak/ Deynekli/
Dogan, C. 3, s. 3144.
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tarihten itibaren yedi giin i¢inde icra mahkemesinde istihkak davasi agmak zorundadir; aksi

halde alacakliya kars1 iddia ettigi haktan vazgecmis sayilir (m. 97/6)2°.

Miikellefiyetler listesine kars1 muhalefet esasa iliskin olmayip da usule iliskin ise3?°
ve icra miidiiri miikellefiyetler listesini diizenlerken kanun hiikiimlerine aykir1 hareket
etmisse, kanuna aykirilik iddiasiyla tebelliigden itibaren yedi giin iginde sikayet yolu ile
icra mahkemesine basvurulabilir (m. 16)3?7. Miikellefiyetler listesinin hazirlanmasina dair
icra midirliigiince yapilan kanuna aykiri islemin sikayeti iizerine icra mahkemesi
tarafindan verilen karar kesin olup, kanun yolu kapalidir. Sikayet {izerine icra mahkemesi,
miikellefiyetler listesinin tamamlanmasina veya diizeltilmesine dair bir hiikiim kurarsa,
karar uyarmca tamamlanan veya diizeltilen miikellefiyetler listesi de IIK m. 128/1 uyarinca

ilgililere teblig edilir.

Borglu ve/veya haciz alacaklisi, miikellefiyetler listesinin kendilerine tebliginden
itibaren ii¢ giin icinde 1IK m. 128/1 uyarinca itiraz etmezler veya yapilan itiraz iizerine
yedi giin i¢inde istihkak davasi agilmaz ya da agilan istihkak davasini sona erdiren hiikiim
kesinlesirse, miikellefiyetler listesi de kesinlesmis olur. Kesinlesen miikellefiyetler listesi
artirma sartnamesine gegirilir ve sartname 11K m. 124/2 uyarinca herkesin gérmesi igin icra
dairesinde acik bulundurulur. Diizeltilmis ve kesinlestirilmis bir miikellefiyetler listesi,
derdest takipte paraya cevirme igin temel teskil eder. icra takibi diiserse, liste de etkisiz

hale gelir; maddi anlamda genel bir kesin hiikiim etkisi yoktur3?8,

4- Miikellefiyetler Listesinin Tapu Sicili Karsisindaki Durumu

Miikellefiyetler listesinin tapu sicili karsisindaki durumu hakkinda o6gretide iki

farkli goriis bulunmaktadir.

325 Kuru, El Kitabl, s. 658; Berkin, Necmettin: “Tapuda Kayith Oldugu Halde Miikellefiyetler Listesine
Gecirilmeyen Haklardan Alicinin Mesuliyeti”, iUHFM, C. XXXIV, S. 1-4, s. 286.

326 Qrnegin; ne tapuda kayith, ne talep edilmis ne de kanunen nazara alinmasi gereken bir hakkin listeye
gecirilmis olmasi; tapudan acikga anlasilan veya silresinde bildirilmis hakkin kaydedilmemis olmasi;
mukellefiyetler listesini bildirmekten veya itiraz icin siire vermekten imtina edilmis olmasi (Yildirim/ Deren
Yildirim, s. 240); bor¢lunun mikellefiyetler listesine alinan bir ipotegin son bulduguna iliskin itirazi (Kuru, El
Kitabi, s. 658, dn. 61).

327 Kuru, El Kitabi, s. 658, dn. 61; Musul, icra, s. 819; Musul, Esaslar, s. 426; Yildirim/ Deren Yildirim, s. 240.
328 y)|dirnm/ Deren Yildirim, s. 241.
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Birinci goriise gore®”®, tapuda kayith olmasina ragmen miikellefiyetler listesine
gecirilmeyen bir ayni hak, ihale alicisina intikal edecektir. Tasinmazi artirma yoluyla satin
almak isteyen bir kisinin, kendisinden beklenen 6zeni gostererek tapu sicilini de kontrol
etmesi gerekmektedir. Oyle ki, tapuda kayith haklar herkese karsi ileri siiriilebilir ve tapu
sicil kayitlari, ilgisini inanilir kilan herkes tarafindan 6grenilebilir. Bu durumun aksine bir
yorumda bulunmak tapuda kayitli haklara karsi giliveni sarsar ve kimsenin tapu sicilinde
kayitli olan haklar1 bilmedigini iddia edemeyecegi prensibine ters diiser (TMK m. 1020).
Bu sebeple alici, tasinmazin miilkiyetini, miikellefiyetler listesinde yer almasa bile tapuda
kayitli olan yiiklerle birlikte kazanir. Miikellefiyetler listesi cebri icranin bir prensibi degil,
sadece yerine getirilmesi gereken &nemli bir formalitesidir. Zira IIK m. 128 uyarinca
miikellefiyetler listesine dayanan ihale alicisinin tapu sicilinde kayithi bulunan ayni ve
haklardan sorumlu olmadigma dair bir hiikim bulunmamaktadir. Bu goriis uyarinca,
miikellefiyetler listesinin tek vasfi ihale alicisini onceden uyarmaktir. Miikellefiyetler
listesinin varligi, ihale alicisinin tapu sicilini inceleme mecburiyetine engel olmaz. Aksi
durum iyi niyet iddiasin1 ortadan kaldirir. Tasinmazi artirma usuliiyle satin almak isteyen
kisiye tapu sicilini inceleme gorevinin verilmemesi, gelecekte bir takim ihtilaflara ve

devletin sorumlulugu noktasinda suiistimallere yol acabilir.

Doktrinde baskin olan ikinci goriise gore®*°

ise, alic1 yalnizca miikellefiyetler
listesinde yazili olan yiliklerden sorumlu olmaktadir. Zira artirma sartnamesinin bir
boliimiinii olugturan miikellefiyetler listesi, tapu sicili hitkkmiindedir. Listede yazili olmayan
miikellefiyetler, alict bunlar1 bilmedikge, tapu sicilinde yazili olup da yanlishkla
miikellefiyetler listesine gecirilmemislerse, iyi niyetli aliciya karsi ileri siiriilemezler.
Burada TMK m. 1020 hiikkmii uygulanmayacaktir. Buna bagli olarak tapu sicili ile
miikellefiyetler listesi arasinda tutarsizlik bulunmasi halinde, miikellefiyetler listesine
{istiinliik tanimak gerekmektedir. Ihale alicisinin artirma sartnamesini ve onun bir boliimii

olan miikellefiyetler listesini incelemis olmasi yeterli olup, ayrica tapu sicilini de inceleme

yikiimliiligi bulunmamaktadir. Miikellefiyetler listesine gecirilmeyen ve fakat tapu

329 Berkin, s. 334-335; Berkin, Alicinin Mesuliyeti, s. 288-289; Sungurbey, ismet: Kisisel Haklarin Tapu
Kitigiine Serhi, istanbul Universitesi Yayinlari, istanbul 1963, s. 127-129.

330 postacioglu, s. 494 vd.; Giirdogan, s. 109-110; Belgesay, s. 284; Ansay, s. 121; Arslan, s. 49-50; Kuru, El
Kitabi, s. 659; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 322; Musul, icra, s. 824-825; Musul, Esaslar, s. 428; Gokce,
s. 642; Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 260; Pehlivanli, s. 961; Yildirim/ Deren-Yildirim, s.
241; Aslan, s. 94; Donmez, Tasinmaz, s. 177; Donmez, Miikellefiyetler, s. 379-380.
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sicilinde bulunan ayni veya sahsi haklardan sorumlulugu doguran hal ise, ihale alicisinin

bu yiiklerden haberdar olmast durumudur.

Kanaatimizce, miikellefiyetler listesini tapu siciline karsi istiin tutan ikinci goriise
katilmak daha uygundur. Cebri artirmalarda tasinmaz malin degerinde satilmasini ve bu
baglamda katilim1 artirarak rekabet ortaminin olusmasini saglamak amaciyla, katilimeilara
bir takim kolayliklar getirilmelidir. Dolayisiyla tasinmazi artirma yoluyla satin almak
isteyen bir kimsenin, icra miidiirliigii tarafindan hazirlanacak olan artirma sartnamesine ve
onun bir bolimii olan miikellefiyetler listesine itibar etmesi, tasginmazi yalnizca burada
yazili yiiklerle birlikte iktisap etmesi gerekmektedir. Aksi durum, aliciya fazladan kiilfet
doguracagi i¢in cebri artirmalara olan ilgiyi de azaltacaktir. Alici, miikellefiyetler listesine
gecmemis olan bir ayni veya sahsi hakkin varligindan haberdar olmus ise, miikellefiyetler
listesinin tapu siciline kars1 listiin oldugu gerekgesiyle lehte bir kazanim saglayamamalidir.
Doktrinde baskin olan bu goriiste de belirtildigi tizere, 6nemli olan husus alicinin iyi niyetli
olmasidir (TMK m. 3). Yargitay da katilmakta oldugumuz ikinci goriis dogrultusunda

kararlar vermistir®®,

Miikellefiyetler listesine gegmemesine ragmen tapu sicilinde yazili olan
miikellefiyeti bilmeyen iyi niyetli ihale alicisi, taginmazi yalnizca listedeki yiiklerle birlikte
iktisap eder. Tapu sicilinde yazili olup da miikellefiyetler listesine ge¢gmemis olan
miikellefiyetler son bulur. Bu miikellefiyetlerin, alicinin talebiyle tapu sicilinden silinmesi
(terkini) gerekir®®2, Buna Karsilik, ihale edilen tasmmazdaki tapu sicil kayitlarinda yer
almakla beraber, alici, herhangi bir sebepten 6tiirii miikellefiyetler listesine gegirilmemis
bir yiikiin varligindan haberdar ise, bu halde tasinmaz o hak ile yiiklii olarak aliciya gecer.
Bu durum tapu sicil kayitlarinin miikellefiyetler listesine tercih edildigini gdstermez. Zira
burada miikellefiyetlerin aliciya karsi ileri stiriilebilmesinin nedeni, alicinin kotii niyetli

olmasidir®®,

Miikellefiyetler listesine tapu kiitiigii karsisinda taninan iistiinliik kamu hukukundan
dogan ayni haklar icin gecerli degildir®*. Kamu hukukundan (érnegin Kiiltiir ve Tabiat

Varliklarin1 Koruma Kanunu, Cevre Kanunu, Imar Kanunu, Kamulastirma Kanunu, Orman

31 Bkz.; “..alicinin satis ilani ile yetinip ayrica tapu sicilinde gerekli inceleme yapma zorunlulugunda
bulunmadigi nazara alinarak ...”, 12. HD. 8.5.1986, 1985/11415-5749 (Uyar, Serh, C. 6, s. 9728).

332 Kuru, El Kitabi, s. 659.

333 Musul, icra, s. 825; Musul, Esaslar, s. 428.

334 postacioglu, s. 498; Ustiindag, s. 262, dn. 845.
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Kanunu) dogan miikellefiyetler, listede yer almasa dahi aliciya intikal edecektir. Kamu
hukukundan dogan tasinmaz miikellefiyetleri tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olurlar.
Bu kisitlamalar malike kanunen yiikletilmis olan ve devlete veya diger bir kamu hukuk
tiizel kisisine karsi bir edimi yerine getirme yiikiimliiliigii dogurur. Kural olarak, tapu
siciline tescile gerek kalmadan dogar ve etkili olurlar (TMK m. 731)3%. Tapu siciline kayd:
gerekli olmayan komsuluk hakkindan dogan miikellefiyetler icin de ayni durum

gecerlidir®®®,

Gorildugi tizere miikellefiyetler listesinde yer almayan bir serhin, tapu kaydinda
yer alsa dahi alicitya intikal etmeyeceginin istisnalarini, kamu hukukundan dogan
miikellefiyetler ve ihale alicis1 tarafindan miikellefiyetler listesinde yer almiyor olsa dahi
s6z konusu miikellefiyetin tapu serhine kayitli oldugunun biliniyor olmasi durumlari
olusturmaktadir. Miikellefiyetler listesine tapu sicili karsisinda istiinlik taninmasi
sonucunda, tapu sicilinde yazili olan hakkini iyi niyetli ihale alicisina karsi kaybeden kisi,
sartnamenin hazirlanmasi ile ilgili bir yolsuzlugun s6z konusu olmasi sebebiyle ihalenin

feshini talep edebilir®®’.

Tapu sicilindeki kayitlarin miikellefiyetler listesine ge¢cmemesi icra miidiiriiniin
kusurundan kaynaklaniyorsa (tapudaki kayitlar dogru bir sekilde gelmesine ragmen
miikellefiyetler listesine eksik olarak gegirildiyse) IIK m. 5 ve 1IK m. 7 hiikiimlerine gore,
tapu midirliigliniin kusuruna dayaniyorsa (tapu sicilindeki kayitlar eksik sekilde
cikarilarak icra miidiirliigiine gonderildiyse) TMK m. 1007 hiikkmiine gore devlete karsi
tazminat davas1 acilabilir®®, Miikellefiyetler listesi dogru olmayan bir sekilde
hazirlanmigsa ihalenin feshi istenebilir®®. Devlet, zararin dogmasinda kusuru bulunan

gorevlilere riicu eder (TMK m. 1007/2).

Miikellefiyetler listesinin ne denli biiylik bir dneme sahip oldugu ve artirmalara
katilim1 dogrudan etkiler nitelik tagidig1 ortadadir. Ancak uygulamada (tasinmaz lizerinde

miikellefiyetler olsa dahi) mikellefiyetler listesi hazirlanmamakta ve artirma

35 Dgnmez, Tasinmaz, s. 179.

336 postacioglu, s. 498; Ustiindag, s. 262, dn. 845; Arslan, s. 49; Aslan, s. 95; Ddnmez, Tasinmaz, s. 179;
Donmez, Mikellefiyetler, s. 381.

337 Arslan, s. 98.

338 postacioglu, s. 497-498; Ansay, s. 128; Kuru, El Kitab, s. 659.

339 Arslan, s. 49; ayni yénde bkz.; “..Tasinmazin son imar durumu ile ilgili olarak belediyeden gelen yazi
cevaplarinin geliskili olmasi halinde bu celiski gideriimeden satisin yapilmamasi gerektigi...” 12. HD.
5.5.1994, 5601/5894 (Ozata/ Siiphandag, s. 64; Siiphandag, s. 394).
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sartnamesinde yer almamaktadir. Taginmazin kiymet takdir raporunda miikellefiyetlere
iliskin hususlar yer aldigindan ayrica bir miikellefiyetler listesi diizenlenerek teblig
edilmemektedir®®. Oyle ki, ¢alismamiz cercevesinde uygulamada karsilasilan artirma
sartnamelerinin hemen hi¢ birinde miikellefiyetler listesine rastlanilmadigi gibi, icra
memurlarinin da miikellefiyetler listesi hazirlamaktan imtina ettikleri ve gerekce olarak da
is yogunlugunu ve bilirkisi tarafindan hazirlanan kiymet takdiri raporunun yeterli oldugunu
One siirdiikleri goriilmektedir. S6z konusu listenin yalnizca kanuni bir diizenleme oldugu
ve pratikte kullanilmadigi anlagilmaktadir. Son yillarda miikellefiyetler listesinden
kaynakli ihalenin feshi kararlarma da rastlanmadigi ifade edilmektedir**' ve kanun
kapsaminda yapilmis olan bu diizenleme adeta yok sayilmaktadir. Kanun maddelerinin
uygulanmadigi bir teamiiliin ortaya ¢ikmasi, esasinda artirma islemlerinin daha profesyonel

sekilde yapilmasi gereksinimini de ortaya koymaktadir.

D. Yeniden Kiymet Takdiri

1- Genel Olarak

[iK m. 87 uyarinca haczi yapan icra miidiirii, haczettigi malin kiymetini takdir eder.
Gerekirse bu hususta bilirkisiye de bagvurabilir. Uygulamada icra miidiirlerinin kiymet
takdiri i¢cin genellikle bilirkisilere basvurduklari goézlemlenmektedir. Miikellefiyetler
listesinin diizenlenmesinden sonra yapilacak olan kiymet takdiri (m. 128/2) ise haciz
esnasinda yapilan kiymet takdirinden (m. 87) tamamen farklidir. Bu asamada takdir edilen
kiymet, haciz sirasinda takdir edilen kiymetten az veya cok olabilir®*?. Burada incelenecek
olan konu, miikellefiyetler listesinin kesinlesmesi lizerine yeniden yapilmasi lazim gelen

(ancak uygulamada siklikla yapilmayan) kiymet takdiridir343,

Tasinmaz kiymetinin yeniden takdirinde, tasinmaz {izerindeki miikellefiyetlerin
kiymete olan etkisi nazara alinir. Taginmazin 6nceden takdir edilen kiymetini etkileyen

miikellefiyetlerin ortaya c¢ikmasi halinde, icra dairesi artirmaya esas olmak {izere

340 Karanfil, s. 31.

341 Karanfil, s. 31.

342 (Jstiindag, s. 266; Kuru, El Kitabi, s. 659, dn. 63; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 321; Aslan, s. 97;
Doénmez, Tasinmaz, s. 186.

343 “jcra midirid, mikellefiyetler listesinin kesinlesmesi ile yeniden kiymet takdiri yaptirmalidir. Ancak
uygulamada bu yapilmamaktadir. Genellikle haciz sirasinda yapilan kiymet takdiri, satista da esas
alinmaktadir. Halbuki hacizden sonra 6zellikle, satis ilani izerine bildirilen mukellefiyetler haciz tarihinde
tespit edilen kiymeti etkileyebilir.”, Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 261.
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tasinmazin kiymetini yeniden takdir ettirir (m. 128/2). Kanun maddesinin Kkarsit
anlamindan da anlasildig1 {izere, sayet tasinmaz haczindeki kiymet takdirinden sonra yeni
miikellefiyetler ortaya ¢ikmazsa, bu durumun tasinmazin degerine etkisi olmayacagindan,

kiymet takdiri yapilmasina liizum yoktur®*,

fcra miidiirliigii, IIK m. 128/2 uyarinca tasinmazin kiymetini bilirkisiye®*® takdir
ettirmelidir3*®. IIK m. 87°de tasinmazin kiymet takdirinin yapilmasi noktasinda bilirkisiye
basvurulmasi i¢in icra miidiiriine takdir hakk: verilmisken, IIK m. 128/2’de icra miidiiriine
boyle bir takdir hakki taninmamistir ve s6z konusu kiymet takdirinin bilirkisiye
yaptirilmast  gerektigi  belirtilmistir. Kanun lafzi1 bu sekildedir ve tasinmazin,
miikellefiyetler listesinde ¢ikan miikellefiyetler neticesinde degisen kiymetinin tespiti igin
bilirkisi tarafindan rapor diizenlenmesi Ongdriilmiistiir. Kiymet takdirine iligskin bilirkisi
tarafindan hazirlanan rapor borgluya, haciz koydurmus alacaklilara ve diger ipotekli
alacaklilara tebligatin yapildig1 icra dosyasindaki, ayrica bildirilmis bulunmasi hali disinda
tapudaki mevcut adresleri esas alinmak sureti ile teblig edilir (m. 128/2 son); teblig

edilmemis olmas: ihalenin feshi sebebidir®*’.

Artirmaya ¢ikarilan tasinmazda eklenti niteliginde olan tesvikli mal varsa, icra
midirligii bu mallarin kiymetini ayrica takdir ettirir. Artirmadan once ilgili kurumlardan
bu mallar lizerindeki vergi, resim, har¢ gibi yilikiimliliikler sorulur. Paraya c¢evirmeyi
isteyen alacaklinin talebi {izerine bu mallar artirma disinda tutulabilecegi gibi, vergi, resim,
har¢ gibi malin aynindan kaynaklanan kamu alacaklari dikkate alinarak 129. madde
hiikiimlerine gore taginmazla birlikte ihale de edilebilir (m. 128/4).

Tasinmaza bagli miikellefiyetlerin ortaya g¢ikmasi ve miikellefiyetler listesinin

kesinlesmesinin ardindan yeniden kiymet takdiri yapilmasi gerektigine dair yasa

344 postacioglu, s. 493.

345 Arslan, s. 104; Kuru, El Kitabi, s. 660; Musul, icra, s. 820; ayni yénde bkz.; “... ik 128/2. maddesine gére;
tasinmaz kiymetinin bilirkisi araciligiyla ve icra dairesince belirlenmesi, satis sirasinda da daha oOnce
belirlenen ve kesinlesen bu kiymetin esas alinmasi gerekir. Zira bu kiymet takdiri, iik’nun 129. maddesinde
dngoriilen ve satisin en az hangi bedelle yapilacagini saptayan dnemli bir islemdir. icra dairesi tarafindan
iiK’nun 128/2.maddesine gére yapilan ve kesinlesen kiymet takdiri yerine, icra mahkemesince meskeniyet
sikayeti ile ilgili yasal kosullarin arastirilmasina ait kesif sirasinda saptanan deger izerinden tasinmazin satisa
cikariimasi yasaya aykiridir.”, 12. HD. 26.10.2010, 11857/24660 (Musul, icra, s. 820, dn. 34).

346 jcra dairesi, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut idaresi Baskanhiginin rehinle temin edilmis
alacaklarinin takibinde, satisi istenen tasinmaz icin kiymet takdirini, ayni kanunun 22 nci maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptirir (iiK m. 128/3).

347 Kuru, El Kitabl, s. 660, dn. 66; Ustiindag, s. 266.
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hiikmiiniin, pratikte ¢cok da fazla kullanildigini séylemek miimkiin degildir. Ayn sekilde
tasinmazlarin haczi amaciyla, taginmazin bulundugu yere gidilerek kiymet takdiri
yapildigina da siklikla rastlanmamaktadir. Giinlimiizde s6z konusu kanun hiikiimleri,
ozellikle yogun is yiikii i¢cinde bulunan biiyiiksehirlerdeki icra miidiirliikleri tarafindan
uygulanmamaktadir. Icra dairesi tarafindan tasinmazin haczine dair karar verilmesi ile
haciz tamamlanmis olmaktadir®*®. Icra dairesi tarafindan verilen haciz kararmn ardindan
ilgili tapu miidiirliigiine haciz yazis1®® génderilir ve tapu miidiirliigiince tapu siciline haciz

0 Tasinmazin haczedilmesinin akabinde ise alacakli tarafindan icra

serhi islenir®
midirligi kanaliyla kiymet takdiri yaptirilmasi talep edilmektedir. Haczedilmis bulunan
tasinmaza bir bilirkisi vasitasiyla kiymet takdiri yaptirilmaktadir ve icra midirligi
tarafindan s6z konusu kiymet takdiri ile belirlenen meblag iizerinden, tasinmaz cebri agik
artirmaya ¢ikarilmaktadir. Kanimizca uygulamadaki durum ile kanuni hal arasinda bu denli
biiyiik farklilarin olmasi, miikellefiyetler listesinin hazirlanmamasi, yeniden kiymet takdiri
yaptirilmamasi  gibi aykiriliklar, icra hukukunun uygulamadaki isleyisi agisindan

iyilestirilmeyi bekleyen sorunlardir.
2- Yeniden Yapilan Kiymet Takdirine Iliskin Sikayet

Kiymet takdirinin teblig edildigi ilgililer (alacakli ve borglu), raporun tebliginden
itibaren yedi giin icinde raporu diizenleten icra dairesinin bulundugu yerdeki®! icra
mahkemesine sikayette bulunabilirler. Sikayet yazili veya sozlii olarak yapilabilir (m.
18/2). Bu diizenleme, cebri artirma ile malvarliginin heba edilmesi tehlikesini de bir 6lgiide
onleyecektir®®. Sikayet tarihinden itibaren yedi giin icinde gerekli masraf ve iicretin
mahkeme veznesine yatirilmasi halinde yeniden bilirkisi incelemesi yaptirilabilir; aksi
halde baska bir isleme gerek olmaksizin sikayet kesin olarak reddedilir (m. 128/a-1). Bu

diizenlemenin amaci, kiymet takdirine kars1 yapilan sikayetlerin, bir an once giderlerinin

348 Bkz.; dn. 102.

349 “jcra dairesi, UYAP lzerinden bor¢lunun tasinmazlarini tespit ederek, tapu sicil midirligiine (UYAP
izerinden) haciz bildirisi gonderemez.”, Kuru, El Kitabi, s. 437, dn. 112.

350 Alacaklinin, borgluya ik m. 103 uyarinca davetiye géndermesi icin, ilgili tapu midirligi tarafindan
diizenlenecek ve tasinmazin haczedildigine dair belgenin, icra dosyasina girmesi gerekmektedir.

351 “Haciz ve kiymet takdiri tasinmazin bulundugu icra dairesi tarafindan (istinabe yolu ile) yapilmis ise, bu
kiymet takdirine sikayet igin yetkili icra mahkemesi, istinabe olunan icra dairesinin bulundugu yerdeki icra
mahkemesidir.”, Kuru, El Kitabi, s. 660, dn. 67.

352 y)|dirnm/ Deren-Yildirim, s. 241.
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353

yatirilarak gereksiz zaman kaybin1 Onlemektir Kiymet takdirine iliskin sikayet

sonuclanmadan ihalenin yapilmasi basl basina ihalenin feshi nedenidir®®*.

Ormegin haczedilmis bulunan tasinmazin kiymetinin diisiik takdir edilmesi halinde
bor¢lu, yiiksek takdir edilmesi halinde de alacakli sikayet yoluna gidebilir. Haczedilen
tasinmazin kiymetinin oldugundan az veya fazla takdir edilmesi halinde sikayet sebebi,
(siireli sikayet sebeplerinden biri olan) kiymet takdirinin somut olayin hususi mahiyetine
uygun olmamasidir. Ayni sekilde ilgililer, icra dairesinin kiymet takdiri islemine karsi

raporun ger¢egi yansitmadigini ileri siirebilirler®®.

Kiymet takdirine iliskin sikayet yetkisiz icra mahkemesine yapilirsa, icra
mahkemesi evrak iizerinde inceleme yaparak bagvuru tarihinden itibaren en ge¢ on giin
icinde yetkisizlik karar1 verir (m. 128/a-4). Icra mahkemesinin kiymet takdirine iliskin
olarak verdigi kararlara kars1 istinaf yoluna basvurulamaz®®. Ancak kiymet takdirine dair
kararlarin kesin nitelikte olmasia (m. 128/a-5) ragmen ihalenin feshi nedeni olarak ileri
sirilmesi halinde, bu karar fesih davasinda incelenir ve ihalenin feshi sonucunu
dogurabilir®’. Burada bir celiskiden bahsetmek miimkiindiir. Zira agilacak olan ihalenin
feshi davasinda kiymet takdirinin usule aykirt olarak yaptirildigi veya hatali sekilde
hesaplandigina dair yapilan itirazin incelenmesi ve bu konuda bilirkisi incelemesi
yaptirilmasi, kiymet takdirine karsi sikayete iliskin verilen kararin kesin olmasi niteligine
ters diismektedir. Kanimizca, bir yandan kiymet takdirine iliskin kararlara kars1 istinaf yolu
kapatilarak artirma siiresinin gereksiz uzamasi engellenmeye c¢alisilmakta; diger yandan
kiymet takdiri ile ilgili sikayetin ihalenin feshine konu olusturmasi halinde incelenebilecegi
savunularak, hukuki bir ¢eligki meydana getirilmektedir. Sikayette bulunan kisinin kiymet

takdirine karsi icra mahkemesince verilen karari istinaf edememesi, bununla birlikte s6z

353pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 261-262.

354 Orn; 12. HD. 21.1.2008, 07/23322-1471 (Ozata/ Siiphandag, s. 145; Siiphandag, s. 432).

355 Musul, icra, s. 822.

356 Giingdr, Devrim/ Albayrak, Adem: istinaf, Ankara Barosu Yayinlari, Ankara 2016, s. 52.

357 Orn; “..kiymet takdirine borg¢lu Ugur’un itiraz ettigi goérilmektedir. itiraz (izerine baska bir inceleme
yapilmaksizin itirazin reddedildigi tespit edilmistir. Bu kararin kesin nitelikte olmasi, ihalenin feshi
asamasinda incelenmesini engellemez. Mercice itiraz nedenleri yeniden olusturulacak bilirkisi kurulu ile
mahallinde yapilacak kesifle degerlendiriimeden sonuca ulasilmasi dogru gérilmemistir.”, HGK, 17.3.1999,
12-161/148 (Oskay/ Kogak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3153); ayni yonde bkz.; “..Kiymet takdirine itiraz
hususu ihalenin feshi asamasinda VYargitay’ca degerlendirilebileceginden kiymet takdiri raporu
kesinlesmeden, satisin gerceklestirilmesi usulsiiz oldugu cihetle merciin bu sebebe dayali ihalenin feshi
istemini reddetmesi dogru degildir.”, HGK, 3.7.2002, 12/544-573,
(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/hgk-2002-12-544.htm, E.T. 13.4.2017, sa. 20:00); ayrica bkz.; 12.
HD 21.3.2005, 2084/5890 (Ozata/ Siiphandag, s. 129-130; Stiphandag, s. 428).
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konusu sikayetini ihalenin feshi davasina konu edebilmesi hukuk mantigina aykiridir. icra
mahkemesinin kiymet takdirine sikayete karsi verdigi kararlar igin istinaf yoluna

basvurulabilmesi gerekmektedir.

Kiymet takdiri islemine karsi siiresinde (yedi giin i¢inde) sikayette bulunulmamis
ise artik ileride agilacak bir ihalenin feshi davasinda bu sebebe dayali olarak ihalenin feshi

talebinde bulunulamaz®°®,

Kesinlesen kiymet takdirinin yapildig: tarihten itibaren, iki yil ge¢medikge kural

olarak yeniden kiymet takdiri istenemez. Ancak dogal afetler ve imar durumundaki ¢ok

onemli degisiklikler meydana getiren benzer hallerde yeniden kiymet takdiri istenebilir®>®

(m. 128/a-2). Dolayisiyla kiymet takdiri iki yil siire ile gegerlidir. Kesinlesen kiymet

takdirinin yapildig1 tarihten itibaren iKi y1l gectikten sonra yapilan ihalenin feshi gerekir3®,

Kiymet takdirinin kesinlesmesinden itibaren iki yil gectikten sonra taginmazin paraya

cevrilmesi istenirse, yeniden kiymet takdiri yapilmalidir3®!,

358 Orn; “...IIgililer, icra dairesinin kiymet takdiri islemine karsi sikayet yolu ile icra mahkemesine basvurarak
diizenlenen raporun gercgegi yansitmadigini ileri stirebilirler. Yasanin 6ngordigi bu olanagi kullanmayanlar,
kiymet takdirinin usulstzligliinden bahisle ihalenin feshini talep edemezler...”, 12. HD. 21.7.2010,
6870/19818 (Musul, icra, s. 822, dn. 36; Siiphandag, s. 418); ayni yénde bkz.; “Kiymet takdirine itiraz
etmeyen borglunun daha sonra kiymet takdirine itiraz niteligindeki iddialarla ihalenin feshini istemesi
mumkin degildir.” 12. HD. 4.7.2012, 9666/23455 (Kuru, El Kitabi, s. 661, dn. 73).

359 “By 2 yillik stirenin baslangici, kiymet takdirinin yapildigi tarihtir; kiymet takdirinin (sikayet siiresinin
gecmesi veya kiymet takdirine sikayetin reddedilmesi nedeniyle) kesinlestigi tarih degildir.”, Kuru, El Kitabi,
s. 661, dn. 76.

360 “By husus kamu diizenine iliskin olup, mahkemece re’sen nazara alinmalidir.”, Yildirim/ Deren-Yildirim, s.
242; ayni yonde bkz.; 12. HD. 25.3.2008, 3359/5849 (Karanfil, s. 275).

361 Orn; 12. HD. 1.6.2004, 10185/13964 (Kuru, El Kitabi, s. 662, dn. 78).
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UCUNCU BOLUM

ARTIRMANIN YAPILMASI VE SONUCLARI

§ 5. ARTIRMANIN YAPILMASI
A. Genel Olarak

Tasinmazin paraya ¢evrilmesi igslemi, icra midirliigii tarafindan daha once artirma
sartnamesi ve artirma ilaninda belirtilen yer, glin ve saatte gerceklestirilir. Artirmanin

%2 Taginmazlar

belirlenen giinde yapilmamasi ihalenin feshine sebep teskil eder
bakimindan artirmanin nasil yapilacag:, IIK m. 126/4 ile 1K m. 129 ve [IKY m. 50/A’da

diizenlenmistir.

Artirmayr yoneten icra miidiirii veya midiir yardimcisi yahut yetkili katibinin
artirmanin basinda, artirmanin nasil yiiriiyecegi ve ozellikle sartname hakkinda ana hatlar
ile ilgili bilgi vermesi yararli olur. Gorevli memurun, artirmayr baslatmadan once
artirmanin saglikli bir sekilde sonuglanmasi ve katilimcilarin bir dis etki altinda kalmadan
pey siirebilmeleri igin gerekli onlemleri almas1 gerekir®®. Icra miidiirii, ihale salonundaki
ortamin elverisli olmasi ve ilan edilen artirma saatinin gelmesi durumunda ihale siirecini

baglatir.

Esasen agik artirmaya elektronik ortamda teklif verme yoluyla baglanir. Elektronik
ortamda teklif verme, birinci artirma tarihinden yirmi giin Once baslar, artirmanin
yapilacagi giinden onceki giin sonunda sona erer; ikinci artirmada ise elektronik ortamda
teklif verme birinci artirmadan sonraki besinci giin baglar, en az yirmi giin sonrasi igin
belirlenecek ikinci artirmanin yapilacag giinden 6nceki giin sonunda sona erer. Elektronik
ortamda verilecek teklifler haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin yiizde ellisinden az
olamaz; teklif vermeden 6nce, haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin yiizde yirmisi
nispetinde teminat gosterilmesi zorunludur (m. 126/4). Birinci ve ikinci artirma icra

miudiirli tarafindan, ilanda belirlenen yer, giin ve saatte, elektronik ortamda verilen en

362 Arslan, s. 50.
363 Arslan, s. 123.
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yiiksek teklif tizerinden baglatilir. Tasinmaz {i¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik ortamda
verilen en yliksek teklif de degerlendirilerek, en ¢ok artirana ihale edilir. Su kadar ki,
artirma bedelinin malin tahmin edilen bedelinin ylizde ellisini bulmasi ve satis isteyenin
alacagina riichan1 olan diger alacaklar o malla temin edilmisse bu suretle riighan1 olan
alacaklarin toplamindan fazla olmasi ve bundan baska paraya cevirme ve paralarin
paylastirllmasi masraflarint agmasi1 gerekir. Birinci artirmada, alici ¢ikmazsa veya bu
maddede yazili miktara ulasilmazsa artirma icra miidiirii tarafindan geri birakilir. Ikinci

artirmada, alic1 ¢ikmazsa veya bu maddede yazili sartlar gerceklesmezse paraya ¢evirme

talebi diiger (m. 129)34,
B. Artirmaya Katilabilecek Kisiler

Cebri acik artirmaya fiil ehliyetine sahip olan ve tasinmazin degerinin %20’si
oraninda teminat yatiran (IIK m. 124/4 haricinde) herkes (gercek ve tiizel kisi)

katilabilir®®®, Kanuni temsilcisi araciligryla da artirmaya katilim saglanabilir®®®. Bir bagkasi

364 {iKY m. 50/A: Acik artirmaya elektronik ortamda teklif verme yoluyla birinci artirma tarihinden yirmi giin
once baslanir. Elektronik ortamda teklif verme, artirmanin tamamlanacagi glinden dnceki glin sonunda sona
erer. ikinci artirmada ise elektronik ortamda teklif verme islemi birinci artirmadan sonraki besinci giin
baglar. Besinci glini takiben en az yirmi giin sonrasi igin belirlenecek ikinci artirmanin tamamlanacagi
ginden 6nceki glin sonunda sona erer.

Elektronik ortamda verilecek teklifler, haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin ylzde ellisinden az olamaz,
teklif vermeden o6nce, haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin yiizde yirmisi nispetinde teminat
gosterilmesi zorunludur. Elektronik ortamda teklif verebilmek icin teminatin elektronik ortamda yatirilma
islemi, bu konuda UYAP ile entegrasyonu tamamlanan bankalar tizerinden yapilir.

Elektronik ortamda teklif verebilmek icin Adalet Bakanhginca hazirlanan sézlesmenin katilimcilar tarafindan
kabul edilmesi gerekir.

Elektronik ortamda teklif verme siresi sonuna kadar en yiksek teklifi veren haricindeki katilimcilar
elektronik ortamda yatirdiklari teminatlarini ayni usulle iade alabilirler. Ayrica bu teminatlar artirma
tamamlandiktan sonra icra ve iflds dairesince de UYAP lzerinden iade edilebilir. En yiksek teklif veren
katilimci, artirma sonuna kadar daha yiiksek teklif verilmedigi takdirde, teklifi ile baglidir.

Elektronik ortamda teklif verme islemi; en ylksek teklif miktari belirlenmek suretiyle, bu miktara ulasincaya
kadar baska bir teklif verildigi takdirde, kendi teklifinin belirtilen miktar kadar otomatik olarak artirilmasi
talimati verilmesi suretiyle de yapilabilir. Bu talimatin siiresi, talimati veren katilimcinin belirledigi tst sinira
ulagmasa dahi, elektronik ortamda teklif verme siiresinin sonunda biter.

Birinci ve ikinci artirma icra memuru tarafindan, ilanda belirlenen yer, giin ve saatte, elektronik ortamda
verilen en yiiksek teklif Gzerinden baslatilir. Tasinmaz ¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik ortamda verilen
en yuksek teklif de degerlendirilerek, en ¢ok artirana ihale edilir. Su kadar ki, artirma bedelinin malin tahmin
edilen bedelinin yizde ellisini bulmasi ve satis isteyenin alacagina riichani olan diger alacaklar o malla temin
edilmisse, bu suretle riichani olan alacaklarin mecmuundan fazla olmasi ve bundan baska paraya ¢evirme ve
paralarin paylastirilmasi masraflarini asmasi gerekir.

Birinci artirmada, alici gikmazsa veya bu maddede yazili miktara ulasilmazsa satis icra memuru tarafindan
geri birakilir.

ikinci artirmada, alici clkmazsa veya bu maddede yazili sartlar gerceklesmezse satis talebi diiser.
365(Jstiindag, s. 252; Arslan, s. 115; Kuru, El Kitab, s. 665; Uyar, ihale |, s. 348; Erturgut, s. 90; Oskay/ Kocak/
Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3089; Aslan, s. 106; D6nmez, Tasinmaz, s. 209.

366 Arslan, s. 118.
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367

adina vekaleten ihaleye katilim miimkiindiir®™’. Yabanci uyruklu kisiler 2644 sayili Tapu

368 Yabanci

Kanunu’nun 35. maddesindeki sartlara uymak kaydiyla artirmaya katilabilirler
sermayeli sirketlerin de artirmalara katilimin1 engelleyen yasal bir diizenleme
bulunmamaktadir®®®. Artirmanin aleni olmasi ilkesi karsisinda ilan yapilmaksizin veya
artirmaya katilm saglayacak kisilerin kanun dis1 yollarla artirmaya katilmamalarinin
saglanmasi ile artirmanin gizli olarak veya belirli kisiler arasinda yapilmasi, ihalenin feshi

(m. 134) sebebi teskil eder’°.

1- Teminat Gosteren Herkese Artirmanin Acik Olmasi

Cebri agik artirma alenidir. Aleniyet dzelliginden 6tiirii agik artirma denmektedir®’?.

Artirmaya istirak edecek kisilerin, tasinmazin tahmin edilen kiymetinin %20’si oraninda
pey akgesi veya teminat mektubu sunmalar1 gerekir (m. 123/3). Elektronik ortamdan
artirmaya katilmak isteyen kisilerin de teklif verebilmek igin teminatlarini, bu hususta
UYAP ile entegrasyonu tamamlanan bankalar iizerinden yatirmalar1 gerekmektedir.
Artirma, haczedilmis bulunan tasinmazin tahmini degerinin %20’si oraninda teminat

gosteren herkese®’? aciktir.

Artirmalarin aleni olduguna ve teminat gosteren herkesi artirmaya katilabilecegine
dair kuralin bazi istisnalari bulunmaktadir. Ornegin organize sanayi bélgeleri iginde
bulunan tasinmazlarin agik artirmalarina, ancak bolgenin kurulus protokoliinde 6ngoriilen

niteliklere sahip olan kisiler katilabilmektedirler®"®

. Yine madenlerin artirmaya ¢ikarilmasi
durumunda da, madenin isletme ruhsatin1 kazanmak isteyen katilimcinin, kanunun aradig
sartlara sahip olmasi gerekmektedir. Bu sartlar Bakanliktan alinacak belge ile
ispatlanamadig1 takdirde, artirmaya katilim saglanamaz. Dolayisiyla madenlerin agik

artirmasinda da teminat gosteren herkesin artirmaya katilimi miimkiin degildir.

Tasinmaz iizerinde ileride ortaya ¢ikacak bir hak ileri siiriilerek, artirmaya teminat

gdstermeksizin katilim saglanmasi talep edilemez. Icra miidiirii 1K m. 124/3 hiikmii

367 Ustiindag, s. 271, dn. 877.

368 Orn; 12. HD. 12.2.2009, 2008/21111-2562 (Ozata/ Siiphandag, s. 139; Siiphandag, s. 432; Dénmez,
Tasinmaz, s. 221, dn. 788).

369 Orn; 12. HD. 18.6.2012, 6262/20966 (Karanfil, s. 214-215).

370 Kuru, El Kitabi, s. 666.

371 Kuru, El Kitabi, s. 665.

372 Kars: 1K m. 11.

373 Orn; 12. HD. 22.9.2008, 13191/15971 (Karanfil, s. 55); ayni ydnde bkz.; 12. HD. 20.12.2004, 22168/26343
(Ozata/ Stiphandag, s. 159; Siiphandag, s. 436); 12. HD. 7.3.2002, 3334/4651 (Kacak, s. 364).
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uyarinca sartnameye konulmus olan teminat gosterme geregini yerine getirmeyen bir
kimsenin artirmada pey siirmesine izin verirse, memurun bu nedenle disiplin sorumlulugu
dogar. Ayrica tasinmaz, kendisinden teminat alinmayan kisiye ihale edilirse ve akabinde
anilan kisi ihale bedelini 6demezse, bu durumda IIK m. 133/2 uyarinca ihale bedelini
O0demeyen aliciya ait olmasi gereken miktarlardan icra miidiiriiniin sorumlu tutulmasi

gerekirs’,

Alacaklinin agik artirmaya katilarak tasinmazi satin alabilmesi miimkiindiir. Zira bu
konuda kanunda agik bir hiikiim bulunmasa da IiK m. 126/5 uyarinca, artirmaya ¢ikarilan
tasinmaz lizerinde hakki olan alacaklinin alacaginin %20 oraninda olmasi halinde pey
akcesi veya teminat aranmayacagina dair diizenleme, alicinin agik artirmaya istirak

edebilecegini gostermektedir.

Bor¢lunun agik artirmaya katilip katilamayacagi konusu ise doktrinde tartigmalidir.
Bir goriise gore®’®; borglu, artirmaya istirak edemez ve kendisine ihale yapilamaz. Zira
bor¢lu, ancak artirmadan Once borcunu o&deyip haczi kaldirmak suretiyle satist

onleyebilir®’®

. Bunu gerg¢eklestirmemis olan bor¢lunun artirmaya katilmasina izin verilmesi
halinde bor¢lunun ihale bedelini yatirmamasi suretiyle artirmanin uzamasi ve hatta
sonu¢lanmamasi gibi durumlar ortaya ¢ikabilecektir. Ayrica hi¢ kimsenin artirmaya konu
tasinmazini kendi adina ihale ettirmesi neticesinde kendisi ile hukuki iligkiye giremeyecegi
ifade edilmektedir®”’. Yargitay da ayni goriistedir®’®. Bizim de katildigimiz diger goriise
gore®” ise, borglu acik artirmaya istirak edebilir. Cebri acik artirmalar (istisnalar disinda)
herkese aciktir ve Icra ve iflas Kanunu’nda borglunun artirmaya katilmasini yasaklayan bir
hiikiim bulunmamaktadir. Icra miidiiriiniin bu hususta bir smirlama getirmesi miimkiin
degildir. Ayrica iyi niyetli bor¢lunun artirmaya katilmasina izin vermek, gerek artirmanin

aleni olmasi, gerekse bor¢luya malinin miilkiyetini kaybetmemesi igin son bir sans

taninmasi agisindan yararhdir.

374 Arslan, s. 117.

375 Berkin, s. 338; Ustiindag, 271; Kuru, El Kitabu, s. 666; Uyar, Serh, C. 6, s. 9375; Uyar, ihale |, s. 96; Olgag/
Kdéymen, s. 901.

376 Kuru, El Kitab, s. 666.

377 Ustiindag, s. 271.

378 Bkz.; “...Takip borclusunun ihaleye giremeyecegi, miisterek ve miiteselsil bor¢lu olan ve borcu édeyecek
olan ve hakkinda takip yapilan M.’ nin borcu 6demeyip diger bor¢lunun tasinmazini ihaleden satin almaya
matuf hareketinin iyi niyet kurallariyla bagdasmayacagi...”, 12. HD. 20.5.1986, 10751/6044 (Uyar, ihale |, s.
381).

379 Arslan, s. 121-123; Erturgut, s. 93-94; Aslan, s. 109; Dénmez, Tasinmaz, s. 219-220.
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Artirmaya katilabilmesi i¢in bor¢ludan teminat sunmasi veya sahsi teminat
gostermesi istenebilir. Bu sayede borglunun sirf satist geciktirmek i¢in artirmaya
katilmasinin da &niinde gecilmis olur®’. Daha 6nce de belirttigimiz iizere alacaklinin
haczedilen mallarin tamaminin paraya ¢evrilmesini istemesi gerekmektedir. Dolayisiyla
sirf bu durum dahi diistiniildigiinde artirmaya konu olan mallarin bedeli, borcundan gok
fazla olan ve elinde bulunan para ile alacakliya borcunun tamamini ddeyemedigi igin
mallarin satisin1 engelleyemeyen borgluya, elinde olan parasi kadariyla bazi mallarinin

381 Ayrica borglunun artirmaya katilmasi ve malmn

satisin1 engelleme firsati verilmelidir
ona ihale edilmesi halinde, bor¢lunun kendi malin1 kendisinin satin almasi durumunun
ortaya ¢ikacagi, bunun miimkiin olmadig1 gériisiine de katilmak miimkiin degildir. Oyle ki,
ithale sonucunda alici ile artirmaya konu malin sahibi arasinda herhangi bir satis s6zlesmesi
bulunmamaktadir. Dolayisiyla satis sozlesmesinin bulunmadigi bir ortamda ihale alicisi

olan borglunun kendisiyle sdzlesme yapmasi gibi bir sonu¢ da ortaya ¢ikmamaktadir®?,

2- Kanuni Temsilci Aracihigiyla Artirmaya Katihm

Acik artirmaya katilmak isteyen kisinin fiil ehliyetine sahip olmasi gerekmektedir.
Ayirt etme giicii bulunmayanlar, kiigiikler ve kisitlilar (tam ehliyetsizler) fiil ehliyetine
sahip olmadiklarindan artirmaya katilamazlar. Tam ehliyetsizin katildig1 ihale, hukuken
gecersizdir ve higbir sonu¢ dogurmaz (TMK m. 14-15). Bu kisilerin yaptiklar1 hukuki
islemler hiikiimsiiz oldugundan, ihale karar1 verilmis ise, her zaman tespit edici nitelikte
ihalenin feshi karar1 alinabilir®®. Fiil ehliyeti olmayan kisiyi temsilen acik artirmada

mutlaka kanuni temsilcisi yer almalidir.

Ayirt etme gliciine sahip kiiciikler ve kisithlar (sinirli ehliyetsizler) kural olarak tek
basina artirmaya katilamazlar. Sinirh ehliyetsizin kendi basina katildig1 ihalede hak sahibi

olabilmesi ve borg altina girebilmesi yasal temsilcisinin rizasina baglidir (TMK m. 16).

380 Arslan, s. 121-123.

381 Erturgut, s. 93-94.

382 Arslan, s. 122.

383 Arslan, s. 118; Uyar, Serh, C. 6, s. 9356; Uyar, ihale |, s. 93; Erturgut, s. 91.
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3- Iradi Temsilci Aracihigiyla Artirmaya Katiim

Artirmaya bir bagkasi adina vekaleten istirak edilmesi miimkiindiir. S6z konusu
vekalet iliskisinde iradi temsilcinin avukat olma zorunlulugu bulunmamaktadir®®. Zira
Yargitay’a gore®®®, icra dairelerince yapilan artirmalar adli islemler ise de, artirmalarda pey
stiriilmesi adli bir islem degildir. Dolayisiyla ihaleye vekaletname ile bir bagkasi adina

katilabilmek miimkiindiir ve vekilin avukat olma zorunlulugu yoktur.

Vekilin artirmaya katilabilmesi ve miivekkili adina pey siirebilmesi i¢in
vekaletnamesinde 6zel yetkiye ihtiyact olup olmadigi hususu doktrinde tartismalidir. Kuru
ve Arslan’a gore®®, ozellikle 1K m. 133/2 uyarinca dogabilecek sorumluluk nedeniyle,
vekilin, temsil ettigi kisi adina artirmaya katilabilmesi ve pey siirebilmesi igin,
vekaletnamesinde bu konuda 6zel bir yetkisinin bulunmasi gerekmektedir. Yargitay’in
benimsedigi®®’ ve bizim de istirak ettigimiz diger goriise gore®® ise, TBK m. 504/3
uyarinca vekaletnamenin kapsami agiklanmis ve 6zel yetki gerektiren haller sayilmistir.
S6z konusu 6zel yetki gerektiren haller arasinda, icra ve iflas daireleri tarafindan yapilacak
her tiirlii tasinir ve taginmaz satisi i¢in ihaleye girmek, pey slirmek, satisa istirak etmek,
satin almak, teminat yatirmak, teminatlar1 geri ¢ekmek, ihale bedelini yatirmak, ihalenin
feshi davasi agmak gibi durumlardan bahsedilmemistir. Dolayisiyla TBK kapsaminda
vekaletnamede ©zel yetki gerektiren hallerin i¢inde vekilin, miivekkili adina artirmaya
katilmasindan bahsedilmedigi i¢in, vekaletnamede 6zel yetkinin bulunmasina gerek yoktur.

Genel vekaletname ile artirmalara katilim saglanabilir.
C. Artirmay1 Yapmakla Gorevli Kisiler

Acik artirmalar, icra midiirii, icra miidiir yardimcis1 veya bunlarin olmamasi

halinde icra mahkemesince gorevlendirilecek katiplerden biri tarafindan yonetilir (Niz. m.

384 Uyar, Ihale I, s. 380; Oskay/ Kogak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3089; Erturgut, s. 91; Ayni ydnde bkz.; 12.
HD. 9.3.2006, 1841/4760 (Ozata/ Siiphandag, s. 215; Siiphandag, s. 462).

385 Bkz.; 12. HD. 9.3.2006, 1841/4760; 12. HD. 9.4.1979, 2732/3146 (Uyar, Serh, C. 6, s. 9789-9790); Kuru'ya
gore Yargitay kararinda ihale, adli bir islem olarak tanimlanmistir ve iradi temsil iliskisindeki vekilin mutlaka
avukat olmasi gerekmektedir (Kuru, El Kitab, s. 666).

38 Arslan, s. 118; Kuru, El Kitabi, s. 666.

387 Bkz.; 12. HD. 14.02.1994, 9441/16336 (Ozata/ Siiphandag, s. 55; Siiphandag, s. 385); 12. HD. 28.12.1984,
10580/13750 (Uyar, Serh, C. 6, s. 9791).

388 Uyar, Serh, s. C. 6, s. 9555; Uyar, ihale |, s. 93; Oskay/ Kocak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3089; Erturgut, s.
91; Aslan, s. 107; Dénmez, Tasinmaz, s. 214.
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4)%° Artirma islemi, bu isle gorevli olan kimseler yerine, baska bir kimse tarafindan
yapilirsa, bu nedene dayanilarak ihalenin feshi istenebilir. Neticede artirma islemini yapan
gorevli memur kamu giiclinii kullanmaktadir ve yetkili olmayan bir kimsenin artirma

islemlerini yonetmesi, kamu diizenine aykir1 olur®,

Cebri agik artirmanin, icra miidiiriiniin gorevlendirecegi bir katip tarafindan yapilip
yapilamayacag1 doktrinde tartisma konusudur. Bir goriise gore3®, artirma, kural olarak icra
midiri tarafindan yapilsa da, hacizde oldugu gibi (m. 80), icra miidiirii, artirmay1
yardimcisina veya katiplerinden birine de yaptirabilir. Yargitay da bu goriistedir®®. Bir
baska goriis®®® uyarinca, pratik gereksinmeler ve islerin yogunlugu ne kadar gerektirirse
gerektirsin, kanunda bu konuda agik bir hiikiim olmamasi nedeniyle artirmanin katiplere
yaptirilmas1 dogru degildir. Doktrinde bizim de katildigimiz diger bir goriise gore®™ ise,
artirmanin icra mahkemesi tarafindan gorevlendirilen bir katip tarafindan yapilmasinda
herhangi bir sakinca yoktur. Buradaki 6nemli nokta, katibin icra mahkemesi tarafindan
gorevlendirilmis olmasidir. Zira icra ve iflas Kanunun Tatbikatina Dair Nizamname nin 4.
maddesi yoruma mahal vermeyecek sekilde gayet aciktir ve artirmanin, tetkik merci
tarafindan gorevlendirilen memur tarafindan da yapilabilecegini ifade etmektedir.

Nizamname kapsaminda sayilan gorevliler disinda bir kisinin ihaleyi yapmis olmasi

ihalenin feshi sebebidir3®,

Artirma yapilirken, belediye tarafindan gorevlendirilmis bir tellalin hazir bulunmasi
zorunludur®®®. Belediye tarafindan gérevlendirilmis tellalin bulundurulmamasi veya
mazereti nedeniyle artirma giin ve saatinde bulundurulmamasi halinde, bu durum artirma
tutanagina yazilir ve icra miidiirii, icra dairesi (adliye) gorevlilerinden birini o artirma igin

tellal tayin edebilir®®. Belediye tellalimin bulunmamasi veya mazereti nedeniyle

39 Karsi goris: “Artirma, icra midirinin gérevlendirecegi katiplerden birisi tarafindan da

gerceklestirilebilmelidir.”, (Kuru, El Kitabi, s. 664; Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 252;
Pekcanitez/ Atalay/ Ozekes, s. 152).

3% Arslan, s. 113-114.

391 Kuru, El Kitabl, s. 620; Oskay/ Kocak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3089.

392 Bkz.; 12. HD. 6.5.2004, 7084/11469 (Ozata/ Siiphandag, s. 42; Siiphandag, s. 380).

3% Uyar, Talih: “Tasinmaz Mallara iliskin ihalenin Yapiimasi”, ABD, 1988/3, s. 340.

394 Arslan, s. 113; Erturgut, s. 95; Dénmez, Tasinmaz, s. 69.

3% Arslan, s. 113.

3% Orn; “ihale yapilmasinda tellalin bulundurulmasi sekil kosullarindan olup, buna uyulmamasi gecersizlik
sonucunu dogurur.”, HGK 17.12.2003, 12/790-769 (Kuru, El Kitab, s. 666, dn. 90; Ozata/ Siiphandag, s. 42-
43; Suphandag, s. 380).

397 Karanfil, s. 32; ayni yénde bkz.; 12. HD. 29.12.2004, 22406/27316 (Ozata/ Siuphandag, s. 43-44;
Siphandag, s. 380).
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bulundurulmamas1 halinde icra miidiirii, ancak icra dairesi (adliye) gorevlilerinden birini
tellal olarak gorevlendirebilir; icra dairesi gorevlisi olmayan baska bir kisiyi tellal olarak
gorevlendiremez®®. Bir tellalin aymi anda iki ayr ihalede gérev yapmasi ihalenin feshi

sebebini olusturur®®.

Artirma islemini yapacak olan icra miidiirii, IIK m. 10 uyarinca yakini sayilanlarla
ilgili olan isleri géremeyeceginden, o kisilerle ilgili artirma islemlerini de yapamaz. Aksi

halde yapilan artirma islemi gegersiz olur®.

D. Karsilama Ilkesi ve Artirmanin Yapilmasi

1- Karsilama Ilkesi

Ihale bedelinin malin tahmin edilen bedelinin yiizde ellisini bulmasi ve satis
isteyenin alacagina riichani olan diger alacaklar o malla temin edilmisse, bu suretle riichani
olan alacaklarin toplamindan fazla olmasi, bundan bagka paraya cevirme ve paralarin
paylastirilmasi masraflarini agsmasi gerekir (m. 129/1). Yani ihalenin yapilabilmesi i¢in bu
ti¢ kosulun bir arada bulunmasi ve teklif edilmesi gereken en diisiik bedelin belirlenmesi

gerekir. Iste bu ilkeye “karsilama ilkesi” ad1 verilmektedir?°?,

Ihalenin yapilabilmesi icin, teklif edilen en yiiksek peyin, satig1 isteyen haciz
alacaklisinin alacagini karsilamasi sart degildir. Ancak birinci artirma sonunda haczedilmis
bulunan taginmazin ihalesinin yapilabilmesi icin, teklif edilen en yiiksek peyin asgari ihale

bedelini karsilamas: gerekir®®?,

Karsilama ilkesi ile belirlenecek olan meblag, her artirma ve tasinmaz igin
degisiklik gosterebilir. Karsilama ilkesinin diizenlendigi iIK m. 129 hiikmii, kamu diizeni

ile ilgilidir ve yapilacak sikayetler siireye tabi degildir*®®. Sikayet {izerine icra mahkemesi

3% Orn; “...satisl yapan icra midirinin (veya memurunun) ayni zamanda tellallik gérevini iistlenerek ihaleyi
gerceklestirmesi kanuna aykindir.”, HGK 17.12.2003, 12/790-769 (Kuru, El Kitabi, s. 666-667, dn. 92).

399 Brn; 12. HD. 17.2.2011, 10/20636-924 (Karanfil, s. 53).

490 Arslan, s. 113.

401 Giirdogan “karsilama ilkesi “yerine “6rtme prensibi” ifadesini, Giirdogan, s. 105, Musul ise “asgari ihale
bedeli” ifadesini kullanmaktadir, Musul, icra, s. 834, 836; Musul, Esaslar, s. 430. UYAP sisteminde ise “ihale
baslangic bedeli” ifadesi kullanilmaktadir, https://esatis.uyap.gov.tr/esatis.

402 Musul, icra, s. 833-834; Musul, Esaslar, s. 429-430.

403 Kuru, El Kitabi, s. 668, dn. 100; Uyar, ihale I, s. 329; Uyar, ihalenin Yapilmasi, s. 341; Kacak, s. 154; ayni
yonde bkz.; 12. HD. 10.4.2003, 4522/7829 (Kuru, El Kitabi, s. 668, dn. 100); 12. HD. 5.4.2001, 5067/5841, 12.
HD. 8.10.1996, 10616/11890 (Uyar, Serh, C. 7, s. 10535-10536).
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tarafindan incelenecek olan ihalenin feshi davasinda bu husus, taraflarca ileri siirlilmemis

404 Karsilama ilkesi gerceklesmedigi halde

olsa bile re’sen nazara alinmak durumundadir
icra miidiiriinin artirmay1 ertelemeyerek ihale karari vermis olmasi halinde, bu durum
ihalenin feshi nedenini dogurur®®. Zira belirlenen asgari ihale bedeline uyulmaksizin
tasinmazin agik artirmaya cikarilmasi, kanuna aykirilik teskil ettigi gibi alacaklinin

alacagina geregince ulasamamasina da neden olur.
a) Yiizde Elli Sart1

[IK m. 129 uyarinca asgari ihale bedeli icin kanun, tasinmaza bigilen degerin yiizde
ellisinin bulunmasini1 6ngérmiistiir. Daha dnce de belirttigimiz iizere haczedilen tasinmazin
acik artirma yoluyla satilmasindan 6nce tasinmazin kiymet takdiri yapilmaktadir. Ancak
s0z konusu taginmazin haciz esnasinda icra miidiirii veya icra miidiiriiniin talimatiyla bir
bilirkisi vasitastyla yapilan kiymet takdirinin yani1 sira, tasinmaz {izerinde miikellefiyetlerin
ortaya ¢ikmasi ve miikellefiyetler listesinin kesinlesmesi durumunda bir kez daha kiymet
takdiri (m. 128/2) yaptirilmasi gerekmektedir. Bu durumda yiizde ellinin hesaplanacagi
muhammen bedelin hangi asamada belirlenen deger olacagi hususuna deginmekte fayda
vardir. Zira mikellefiyetler listesinin kesinlesmesi iizerine tasinmaz iizerindeki

miikellefiyetlerin tasinmazin degerine olan etkisi dikkate alinmalidir.

Artirmaya konu olan hacizli tasinmazlarda, haciz esnasinda takdir edilen degeri
etkileyecek bir miikellefiyet s6z konusu olmamis ise haciz anindaki kiymet takdiri esas
almir. Ancak bu degeri etkileyecek miikellefiyetlerin s6z konusu olmasi halinde,
kesinlesen miikellefiyetler listesinin ardindan yaptirilacak olan kiymet takdiri ile belirlenen
bedel (m. 128/2), asgari ihale bedeli agisindan yiizde ellinin hesaplanmasinda dikkate

alinir*%®,

Haczedilmis bulunan tasinmazin ihale edilebilmesi i¢in belli asgari bir bedel
teklifinin 6ngoriilmiis olmasi tiim ilgililerin yararina olacaktir. Bor¢lu agisindan bu sayede
tasinmazin de@erinin altinda satilmasinin Oniine gegilebilecektir. Alacakli ise, ozellikle
richanli veya hacze istirak etmis baska alacaklilarin olmadig hallerde, masraflar

cikarildiktan sonra kalacak ihale bedeli kendisine verilecegi ve alacagin tahsil sansi

404 Kuru, El Kitabl, s. 668; Uyar, Serh, C. 6, s. 9753; Uyar, ihale |, s. 329; Uyar, ihalenin Yapilmasi, s. 341;
Oskay/ Kocak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3162.

405 Arslan, s. 131; Uyar, Serh, C. 6, s. 9753.

406 Erturgut, s. 103; Aslan, s. 113.
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artacagl i¢in kendisini giivende hissedecektir. Artirmaya istirak edecek kisiler de
tasinmazin takdir edilen kiymetinin %50’si oraninda bir teklifte bulunmak zorunda

olduklari i¢in hazirlikli geleceklerdir®®’.

b) Riichanh Alacaklarin Karsilanmasi Sarti

Artirma  bedelinin taginmazin tahmin edilen bedelinin  %50’sini  bulmasi
gerektiginin yani sira, ihalenin yapilabilmesi igin yerine getirilmesi gereken sartlardan
birisi de riichanli alacaklarm karsilanmasi sartidir. IIK m. 129 uyarinca haczedilmis
bulunan taginmazin paraya cevrilmesini isteyen alacaklinin alacagina riichan1 olan diger
alacaklarin s6z konusu taginmaz ile temin edilmesi halinde, asgari ihale bedelinin riighan1
olan alacaklarin toplamindan fazla olmasi gerekmektedir. Burada bahsedilen riighanh
alacak ile ifade edilmek istenen, haciz tarihine bakilmaksizin kanun geregince oncelikli
olan alacaklar degil, satis1 isteyen alacaklinin alacagina goére Onceligi bulunan

alacaklardir®®®,

Madde kapsaminda dngoriilen riighanli alacaklar i¢in hacizden Once tesis edilmis
olan ipotek (m. 23/1) alacaklar1 kastedilmektedir®®. Ipotek ile temin edilmis olan bir
tasinmazin haczi, bu hak sakli kalmak kaydiyla yapilir. Ipotek hakkinin kanundan veya bir
sozlesmeden dogmus olmasi degisiklik yaratmaz. Ancak ipotek alacagmnin riichanl
sayilabilmesi icin vadesinin gelmis (muaccel) olmas1 gerekmektedir*'. ipotek hakki sahibi
alacakli, bu alacagi 6denmedigi takdirde, ihale bedelinden oncelikli olarak alacagina
kavusur. Ancak uygulamada vadesi gelmis yahut gelmemis olsun tiim ipotekli alacaklar,
karsilama ilkesi dahilinde satis isteyenin alacagina riighanl olarak kabul edilmekte ve ihale
parasindan oOncelikle 6denmektedir. Halbuki ihale bedeline hangi yiiklerin dahil olacagi,
artirma sartnamesinde belirlenmektedir. IIK m. 125 uyarinca alic1, heniiz vadesi gelmemis

bir ipotek (rehin) alacagini pesinen 6demek zorunda degildir*.

Tasinmazlarin vadesi gelmemis (miieccel) ipotek yiikii ile satisi, artirmalara olan

katilim1 azaltabilecek bir durumdur. Ornegin, artirmaya konu olan hacizli tasinmaz

407 Erturgut, s. 101.

408 Jyar, Talih: icra Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Feryal Matbaacilik, B. 2, Manisa 1992, s. 359.

409 Grn; 12. HD. 15.1.2013, 28089/428 (Kuru, El Kitab, s. 669, dn. 108).

410 postacioglu, s. 473; Berkin, s. 337; Ustiindag, s. 272; Arslan, s. 129, dn. 62; Kuru, El Kitabi, s. 669; Uyar,
Serh, C. 6, s. 9753-9754; Uyar, Rehnin Paraya Cevrilmesi, s. 357; Uyar, ihalenin Yapilmasi, s. 340-341;
Musul, icra, s. 834; Musul, Esaslar, s. 430; Yildirim/ Deren-Yildirim, s. 245; Dénmez, Tasinmaz, s. 224; Aslan,
s. 114,

41Y\ldirim/ Deren-Yildirim, s. 245.
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tizerinde muaccel 50.000 TL miktarli ipotek ile vadesi bir yil sonra gelecek olan miieccel
100.000 TL miktarl1 iki adet ipotek tesis edildigi diisiiniildiiglinde, tasinmazi satin alacak
olan alacakli, kanunen bir yil sonra 100.000 TL’yi ipotek alacaklisina &demekle
miikelleftir. Zira miieccel ipotek alacagi riigchanli alacak olmadigi igin, ihale ile birlikte
aliciya gecmektedir. Iste uygulamada, s6z konusu 100.000 TL miktarli miieccel ipotek
meblagi, asgari ihale bedeline eklenmektedir. Dolayisiyla ihale alicisi, bir sene sonra
O0demesi gereken ipotek meblagini, tasinmazi satin aldigi esnada O6demek zorunda
birakilmaktadir. Uygulamada yasanan bu durum artirmalara katilimi olumsuz anlamda

etkilemektedir.

Yargitay’a gore*'?, satis isteyen haciz alacaklisinin alacagma riichani olan ipotek
alacaklilari, ihale bedelinin bu ipotekli alacaklarimi karsilamasi sartindan vazgegebilirler.
Yargitay’in bu gorlisiine katilmamaktayiz. Zira artirmada Onerilen en yiiksek bedel,
richanlh alacaklar1 karsilamadigi zaman, bu alacaklarin alacaklilar1 ihalenin yapilmasina
raz1 olsalar dahi ihale karari verilmemelidir. Kanun 1IK m. 129/1 hiikmiinii koyarken
bor¢lunun da menfaatlerini diisiinmektedir**®. Borglunun haklar1 korunmadan yalnizca

alacakli menfaatine bir ihale yapilmasi dogru degildir.

Haczedilmis bulunan taginmaz iizerinde riichanli alacak bulunmamasi halinde
asgari ihale bedelinin, muhammen bedelin %50’si ve paraya cevirme ile paralarin
paylastirilmas1 masraflarini asmasi yeterlidir*'®. Tasinmaz iizerinde riichanli alacaklarin
bulunmasi durumunda ise asgari ihale bedelinin hesabinda muhammen kiymetin %50’si ve
richanli alacaklarin toplam miktarina bakilmahidir. Buna goére icra miidiirii tarafindan
tasinmazin tahmin ve takdir edilen kiymetinin %50’si ile alacagi, satis1 isteyen alacaklinin
alacagina nazaran riighanli olan alacaklilarin, tasinmaz ile temin edilmis muaccel alacaklari
toplami karsilastirilir. Bu iki kalemden hangisi daha fazla ise ona, tasinmazin paraya
cevirme ve paylastirma masraflar eklenir®’®. Ornegin 200.000 TL muhammen kiymet
bigilmis olan hacizli tasinmaz ile ti¢lincii kisi alacakli tarafindan temin edilmis 110.000 TL
degerinde bir rehin hakki oldugunu disiindiigiimiizde, 5.000 TL miktarli satis ve

paylastirma masrafinin da olacagi hesap edildiginde artirmanin muhammen bedelin %50°si

412 Bkz.; 12. HD. 7.4.2003, 4008/430 (Kuru, El Kitabi, s. 670, dn. 110); ayni yénde bkz.; 12. HD. 16.1.2007,
22593/209 (Oskay/ Kocgak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3263); 12. HD. 21.1.2014, 13-35386/1286
(www.hukukmedeniyeti.org/karar/7820, E.T. 13.5.2017, sa. 20:40).

413 Arslan, s. 130, dn. 63; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 323, dn. 18.

414 (stiindag, s. 253.

415 Musul, icra, s. 833-834; Musul, Esaslar, s. 429-430.
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olan 100.000 TL tizerinden degil; 115.000 TL asgari ihale bedeli iizerinden baslamasi
gerekecektir.

Riichanli alacaklar yalnizca taginmazla temin edilen ipotekli alacaklari degil,
tasinmazin aynindan dogan kamu alacaklarini, yani vergileri de kapsar. Hatta tasinmazin
aynindan dogan s6z konusu kamu alacaklari, 6183 sayili Amme Alacaklar1 Tahsili Usulii
Hakkindaki Kanun’un 21. maddesi ve IIK m. 206/1 uyarinca ipotek alacaklarindan da 6nce
odenir*'®. Zira tasmmaz ihalesinin yapilabilmesi i¢in riichanli alacaklarin karsilanmasi,
richanli alacaklarin karsilanmasi i¢in de vergi borg¢larinin 6denmesi gerekmektedir.
Dolayisiyla tasinmazin aynindan dogan kamu alacaklar1 da riighanli alacaklar gibi islem

gormektedirler!’.

c) Paraya Cevirme ve Paylastirma Masraflarimin Karsilanmasi Sarti

Asgari ihale bedelinin, muhammen bedelin yiizde ellisini bulmasinin yani sira 0
malla temin edilen riichanli alacaklarin toplamindan ve paraya c¢evirme ile paylastirma

masraflarinin da iistiinde olmasi gerekmektedir.

Paraya cevirme ve paylastirma masraflarindan, gazete ilan bedeli*'®, kiymet
takdiri*'®, kesif ve bilirkisi gideri*?° ile tebligat giderleri*?! anlasiimalidir*?2. Belirlenecek
olan asgari ihale bedeline bu masraflarin da eklenmesi gerekmektedir. Ayni icra takip
dosyasinda birden fazla tasinmazin satisa ¢ikarilmasi durumunda, paraya cevirme
masraflar1 tasinmazlar arasinda esit olarak paylastirilir ve her bir tasinmaza diisen paraya

cevirme masrafi bu sekilde tespit edilir*?3,

416 Oskay/ Kogak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3163; Uyar, ihalenin Yapilmasi, s. 340-341; Aslan, s. 116;
DOénmez, Taginmaz, s. 222-223.

417 Orn; 12. HD. 7.11.2000, 16054/16715 (Ozata/ Siiphandag, s. 157; Siiphandag, s. 435).

418 Orn; 12. HD. 28.6.2005, 10538/13977 (https://www.corpus.com.tr, E.T. 26.6.2017, sa. 18:30).

419 Orn; 12. HD. 4.5.1998, 3681/4925 (Uyar, ihale I, s. 676).

420 Orn; 12. HD. 17.3.2009, 08/25309-5568 (Ozata/ Siiphandag, s. 145; Siiphandag, s. 433); Ayni yonde bkz.;
12. HD. 9.6.2006, 9118/12432 (Kagak, s. 203).

421 Orn; 12. HD. 29.4.2005, 5703/9310 (https://www.corpus.com.tr, E.T. 26.6.2017, sa. 18:35).

422 Orn; “Paraya gevirme giderlerine tebligat ve kiymet takdiri yolluk giderinin de ilave edilmesi gerekir.”, 12.
HD. 5.5.2014, 10636/13138 (Ruhi, s. 152-153, 810); “Tellaliye resmi, damga vergisi ve stopaj, satis giderleri
kapsamina girmez.” 12. HD. 16.2.2007, 24671/2506 (Oskay/ Kogak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3167);
“Yediemin (creti ve diger satis giderlerinin de hesaplamaya dahil edilmesi gerekir.” 12. HD. 6.12.2005,
20259/24131 (Ozata/ Siiphandag, s. 141-143; Siiphandag, s. 432); 12. HD. 22.1.2014, 35497/1425 (Ruhi, s.
258); 12. HD. 2.11.2010, 12707/25542 (Karanfil, s. 282).

423 Orn; 12. HD. 5.4.2004, 2877/8205 (https://www.corpus.com.tr, E.T. 27.6.2017, sa. 22:33).
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Artirmaya konu taginmaz {lizerinde riichanli alacaklarin olmamasi durumunda
belirlenecek asgari ihale bedeli doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore*?*, artirmaya konu
tasinmaza baglh rlichanli alacaklilarin olmamasi halinde ihale bedelinin, tasmmmazin
muhammen bedelinin yiizde ellisini bulmus olmasi gerekli ve yeterlidir. Doktrinde baskin

425 jse, artirmaya konu tasmnmaz iizerinde riighanli alacaklilar

olan diger goriise gore
bulunmasa dahi asgari ihale bedelinin, muhammen bedelinin yiizde ellisi ile paraya

¢evirme ve paylastirma masraflarini gegmesi gerekmektedir.

Yargitay konu ile ilgili verdigi bir kararda*?®

, richanli alacak bulunmamasi halinde
satis ve paylastirma giderlerinin karsilanmasi sarti aranmaksizin asgari yiizde altmishik
oranin (6352 sayili degisiklik ile yiizde elli) ihalenin yapilmasi i¢in yeterli olacagina isaret

etmistir. Ancak daha sonra verdigi kararlarda®?’

, artirmaya konu taginmaz {zerinde
rlichanli alacakli olup olmamasma bakilmaksizin paraya ¢evirme ve paylastirma
giderlerinin de karsilanmasi gerektigine hiikmetmistir. Alacakli artirma giderlerinden

feragat etmisse, ayrica ihale bedelinin artirma giderlerini karsilamasi gerekmez*?%,

Kanimizca paraya ¢evirme ve paylastirma giderlerinin karsilanmasi i¢in taginmaza
bagli riichanli alacaklarin bulunup bulunmamasi arasinda bir baglant1 kurulmamali ve her
haliikarda sz konusu masraflarin karsilanmasi sartt aranmalidir. Zira {IK m. 129/1
uyarinca paraya c¢evirme ve paylastirma masraflarinin karsilanmasi baglaminda herhangi
bir ayrima gidilmeyerek, asgari ihale bedelinin bu masraflarin iistiinde olmasi gerektigi
acikca belirtilmistir. Uygulamada da asgari ihale bedelinin belirlenmesinde, tasinmaza
bagl riichanli alacak olmasina bakilmaksizin, tasinmazin muhammen bedelinin yiizde
ellisine ek olarak paraya ¢evirme ve paralarin paylastirilmast masraflart hesaba
katilmaktadir.

424 Kuru, El Kitaby, s. 668; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 323.

425 postacioglu, s. 499; Berkin, s. 337; Girdogan, s. 105; Belgesay, s. 292; Ustiindag, s. 271; Arslan, s. 130;
Uyar, Serh, C. 6, s. 9752; Uyar, ihale |, s. 348-349; Uyar, ihalenin Yapilmasi, s. 341; Musul, icra, s. 834; Musul,
Esaslar, s. 430; Erturgut, s. 116; Donmez, Tasinmaz, s. 225; Aslan, s. 124.

426 Arslan, s. 130; ayni yénde bkz.; 12. HD. 2.12.1980, 7348/8645 (Arslan, s. 130, dn. 65).

427 Bkz.; 12. HD. 20.11.2012, 17029/33870, 12. HD. 22.6.2010, 4227/16228 (Karanfil, s. 32); 12. HD.
16.10.2000, 14591/15135, 12. HD. 19.6.2000, 9791/10144 (Uyar, ihale |, s. 644-645); 12. HD. 23.4.1981,
2136/4080 (Arslan, s. 130, dn. 66); 12. HD. 24.8.1987, 12326/8677, 12. HD. 30.3.1987, 2304/4250, 12. HD.
27.4.1987, 4901/5767 (Uyar, ihalenin Yapilmasi, s. 341, dn. 11).

428 Orn; “Satis talebinde bulunan ve satis masraflarinin tamami kendisi tarafindan yapilan alacaklinin yaptig
satis masraflarindan vazge¢mesi halinde ihalede satis masraflarini gegme sarti aranmaz.”, HGK 24.3.2004,
12-107/155 (Ozata/ Suphandag, s. 141-143; Siiphandag, s. 432); ayni yénde bkz.; 12. HD. 22.6.2010,
4227/16228; 12. HD. 20.11.2012, 17029/33870 (Karanfil, s.32, 216).
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2- Elektronik Ortamda Teklif Verme Asamasi

Globallesen diinya ve hayatin her alanimna giren teknoloji ile birlikte cebri
artirmalarin daha seffaf bir ortamda yapilabilmesi amaciyla icra ve iflas hukukuna, 6352
sayillt Kanun degisikligi ¢ercevesinde giren ¢ok onemli bir yenilik bulunmaktadir. Buna

gore artirmalara ilk dnce elektronik ortamda teklif vermeyle baslanir (m. 114/4, 126/4).

Elektronik ortamda teklif verme asamasi, birinci ihale tarihinden yirmi giin 6nce
baglar, ihalenin tamamlanacag1 giinden 6nceki giin sonunda sona erer; ikinci ihalede ise
elektronik ortamda teklif verme birinci ihaleden sonraki besinci giin baslar, en az yirmi glin
sonrast i¢in belirlenecek ikinci ihalenin tamamlanacagi giinden onceki giin sonunda sona

erer (m. 126/4).

Ulusal Yargi Ag Bilisim Sistemi (UYAP) kapsaminda e-satis portali kanaliyla
zamandan ve mekandan bagimsiz olarak kisilerin yurti¢inden yahut yurtdisindan icra ve
iflas dairelerinde satigi yapilacak olan mallara elektronik ortamda teklif vermesi, bu sayede
thaleye katilan kisi sayisinin artmasi ile malin gercek degerine yakin ihale edilebilmesi,

alacakli ve borclunun haklarmin korunmas: amaclanmistir*?®

. Artirmaya elektronik
ortamda teklif vermek suretiyle katilmak isteyen kisilerin, Adalet Bakanligi’nin “icra
mallar1  e-satis portali” olarak Dbelirlenen internet sitesine erisim saglamalar
gerekmektedir®, E-satis portali, icra ve iflas dairelerince Icra ve iflas Kanunu hiikiimleri
uyarinca satisa ¢ikartilan mallara iliskin ihalelerin elektronik ortamda yayinlandigi ve bu

ihalelere elektronik ortamda teminat yatirmak suretiyle teklif verildigi sistemdir®3!,

Artirma ilanlart satig giiniine kadar elektronik ortamda goriilebilecek olup, bu
sayede ag¢ik artirmalara daha fazla katilimcinin istirak etmesi ile artirmaya konu mallarin
gercek degerini bulmasi saglanmis olacaktir. Bdylece bor¢lunun daha fazla borcunun
mahsup edilmesi, alacaklinin da bu oranda alacagina kavugmasi ile taraflarin menfaatine
islem yapilmis olacaktir. Katilimeilar icra ve iflas dairelerinde yapilan tiim artirmalara, e-
portal kanaliyla artirma tarihinden Onceki giin sonu saat 23:59’a kadar teklif
verebilmektedirler.

429 https://esatis.uyap.gov.tr/esatis/faydalari.html.
430 https://esatis.uyap.gov.tr/esatis/index.html.
41 https://esatis.uyap.gov.tr/esatis/nedir.html.
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Artirmaya katilmak isteyenlerin teklif sunmadan Once, haczedilmis bulunan
taginmazin tahmin edilen kiymetinin %20’si oraninda teminat gostermeleri zorunludur.
Ancak artirmaya konu tasinmazin iizerinde hakk1 olan alacaklinin alacagi %20 oraninda ise
artirmaya katilim halinde ayrica pey akgesi ve teminat aranmaz (m. 126/4,5). Elektronik
ortamda s6z konusu teminatin gosterilmemesi durumunda teklif yapilabilmesi imkansizdir.
Zira teminat yatirilmadig takdirde internet sitesinin teklif verme sunucusu agilmamaktadir.
Elektronik ortamda teklif sunarak artirmaya katilmis olan bir kisinin, artirmaya fiziki
olarak da katilmasi ve teklif vermesi miimkiindiir, Elektronik ortamda teklif verme ile agik
artirmaya fiili katilim saglayarak teklif verme arasinda teklifin niteligi ve gegerliligi

acisindan higbir fark yoktur.

Artirmaya konu olan tasinmazin resimleri internet sitesinden goriilebilmektedir.
Ancak bu resimler ¢ogu zaman taginmaz hakkinda sadece genel bir izlenim birakacak
nitelikte olup, artirmaya katilim saglayacak kisileri tatmin edici sayida ve kalitede
degildir*®. Burada elbette hacizli tasinmazin sahibi olan bor¢lunun haklarina®® halel
gelmeyecek sekilde bir yol izlenmesi gerekmekte ise de, artirmaya katilacak kisiler
acisindan internet sitesine koyulan fotograflarin yetersiz oldugu aciktir. Tasinmazi gosteren
Ozensiz fotograflarin ve tasinmaz hakkindaki eksik bilgilerin, artirmaya olan katilimi
yiikseltecek nitelikte olmadigi rahatlikla sdylenebilir. Dolayisiyla elektronik ortamda teklif
verme usulll ile amaglanan ilkelere aykirilik iceren bu durumun diizeltilmesi ve daha

profesyonel sekilde yiiriitiilmesi gerekmektedir.

Elektronik ortamda teklif verebilmek i¢in elektronik teklif sayfasina e-imzali, mobil
imzali veya imzasiz giris yapmak gerekmektedir. Taginmaza elektronik ortamda yapilan
tiim teklifler, e-satis sayfasindan takip edilebilmektedir. Ayrica elektronik ortamda verilen
teklifin daha iistlinde bir teklif sunulmasi halinde istege bagli olarak UYAP kisa mesaj
(sms) sistemi ile bilgi mesaj1 gonderilmektedir. Elektronik ortamda en yiiksek teklifi veren
katilimci, artirma sonunda daha yiiksek bir teklif verilmedigi takdirde teklifi ile baglidir
(IIKY m. 50/A-4)"*. Artirmanin tamamlanmasi ile birlikte en yiiksek teklifi veren

haricindeki katilimcilar, elektronik ortamda yatirdiklar: teminatlarimi ayni usulle iade

432 Ayni goriiste bkz. Karanfil, s. 32.

433Bkz. §1,C.

434 fhalenin elektronik ortamda verilen en yiiksek teklifte kalmasi durumunda tutanakta alicinin imzasi
aranmaz (iKY m. 47/2, 49/2).
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alabilirler*®. Elektronik ortamda teklif verme islemi; en yiiksek teklif miktar1 belirlenmek
suretiyle, bu miktara ulasincaya kadar baska bir teklif verildigi takdirde, kendi teklifinin
belirtilen miktar kadar otomatik olarak artirilmasi talimati verilmesi suretiyle de
yapilabilir. Bu talimatin stiresi, talimat1 veren katilimcinin belirledigi iist simnira ulagsmasa

dahi elektronik ortamda teklif verme siiresinin sonunda biter (IIKY m. 50/A-5).

Elektronik ortamda artirmaya katilmak isteyen kisinin onay1 ile Adalet Bakanlig1 ve
katilimcr arasinda sozlesme kurulmaktadir. Elektronik ortamdan teklif sunulabilmesi icin
bir lyelik olusturulmasi ve Adalet Bakanligi’nca hazirlanan sézlesmenin katilimeilar

tarafindan kabul edilmesi gerekmektedir®®

. S0z konusu sozlesmenin elektronik teklif
sitesine liye olan kisi tarafindan kabul edilmemesi durumunda, iiyelik isleminin
tamamlanmas1 ve elektronik ortamda teklif verme yolunun kullanilabilmesi miimkiin
degildir. S6zlesmenin konusu, elektronik teklif sisteminde icra daireleri tarafindan satisa
¢ikarilan mallarin iiye tarafindan teklif verilmesine iliskin sartlar ve kosullarin belirlenmesi

ve bu dogrultuda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerinin tespit edilmesidir**’.

Artirma ilaninda ve artirma sartnamesinde elektronik ortamda teklif vermeye iligskin
hususlar mutlaka gosterilmelidir. Bunun yan1 sira ihale tutanaginda da elektronik ortamda
verilmis bir teklif bulunup bulunmadig belirtilmelidir. Fiili artirmaya baglarken elektronik
ortamda verilmis bir teklif olup olmadiginin ihale tutanaginin basinda yazilmamis olmasi
ve ayrica artirma ilanmnin elektronik ortamda yapilmamasi yasaya aykiridir ve ihalenin

feshine yol agar*®. Ancak Yargitay vermis oldugu bir kararda®, elektronik ortamda teklif

435 https://esatis.uyap.gov.tr/esatis/sss.html.

436 https://esatis.uyap.gov.tr/esatis/sozlesme.html.

437 https://esatis.uyap.gov.tr/esatis/sozlesme.html.

438 Qrn; “...Somut olayda, 20.09.2013 tarihli satis ilani ile ayni tarihli sartnamede elektronik ortamda teklif
vermeye iliskin hususlar gosterilmedigi gibi ihale tutanaginda da elektronik ortamda verilmis bir teklif
bulunup bulunmadigi belirtilmemistir. Ote yandan, tiim dosya icerigi ile satis ilaninin elektronik ortamda
yapilmadigi sabittir. Hal boyle olunca, mahkemece, yukarida agiklanan nedenlerle ihalenin feshine karar
verilmesi gerekirken, deginilen yasal diizenlemeler goz ardi edilerek yazili sekilde hikiim tesisi isabetsizdir.”,
12. HD. 9.6.2014, 15153/16676 (https://kararara.com/forum/viewtopic.php?f=47&t=26898, E.T. 13.5.2017,
sa. 22:20); ayni yénde bkz; 12. HD. 21.4.2014, 9520/11615 (http://www.taa.gov.tr/indir/ihalenin-feshi-
ayhan-tuncal-yargitay-uyesi-c2F5ZmF8NTI2YmQtYTM5YjctMDFhYzMtZTI11MzYucGRmfDM3/,E.T.13.5.2017,
sa. 23:15).

439 Bkz.; “...icra dosyasindan da ihalenin elektronik ortamda ilan edildigi ancak teklif verilmedigi anlasiimakla;
mahkemece, ihalenin elektronik ortamda verilen en yilksek teklif Gzerinden baslatiimasi gerekirken
elektronik ortamda verilmis teklif olup olmadiginin ihale tutanagina yazilmadigi gerekgesiyle ihalenin
feshine karar verilmesi isabetsizdir.”, 12. HD. 16.11.2015, 26981/28186
(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/12hd-2015-26981.htm, E.T. 13.5.2017, sa. 23:15).
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http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/12hd-2015-26981.htm

verilmemis bir artirmada, ihale tutanagma elektronik ortamda teklif olup olmadiginin

yazilmamasi hususunun tek basina ihalenin feshine yol agmayacagini belirtmistir.

Elektronik ortamda verilecek teklifler malin muhammen bedelinin yiizde ellisinden
asag1 olamaz (IIK m. 126/4, IIKY m 48/A, 50/A). Madde lafzina gére elektronik ortamda
verilecek tekliflerin riichanli alacaklar1 gegcmesi ve paraya c¢evirme ile paylastirma
giderlerini karsilamasi sarti aranmamaktadir. Bu diizenleme, artirma bedelinin malin
muhammen bedelinin yiizde ellisini bulmasindan baska satis isteyenin alacagina riichani
olan alacaklarin toplamindan fazla olmasi ve paraya ¢evirme ile paralarin paylastirilmasi
masraflarin1 asmas1 gerektigine dair IIK m. 129 hiikmii ile uyumlu degildir. Elektronik
ortamda verilecek olan teklifin de ylizde elli kosulu ile birlikte satis isteyenin alacagina
richan1 olan alacaklarin toplamindan fazla olmasi ve paraya cevirme ile paralarin
paylastirilmas1 masraflarini agsmas1 gerekmektedir. Dolayisiyla IIK m. 126/4 hiikmiiniin bu
uyumsuzlugu giderici sekilde diizenlenmesi yerinde olacaktir. Oyle ki, elektronik ortamda
tasinmazin muhammen bedelinin ylizde ellisini asan, ancak satis isteyenin alacagina
richan1 olan alacaklarin toplamini ve paraya c¢evirme ile paralarin paylastiriimasi
masraflarini agmayan bir teklif yapildiginda, fiziki artirma asamasinda herhangi bir teklif
sunulmaz ise, ikinci artirma asamasina gegilecektir. Halbuki, [iIK m. 126/4 kapsaminda
elektronik ortamda sunulmas: gereken teklifin 1IK m. 129 diizenlemesi ile aym sekilde
olmast durumunda, artirmanin amacina ulagsmasi1 daha da kolay bir hal alacaktir. Bu

baglamda ihalenin feshine yol acan hususlarin da oniine gegilebilecektir?4.

Uygulamada internet {izerinde yapilan artirma ilaninda bir “ihale baslangi¢ bedeli”
belirlenmektedir. Bu bedelin i¢inde (tasinmaza bagl riichanli alacaklarin bulunmamasi

durumunda) malin muhammen bedelinin yiizde ellisi ile paraya ¢evirme ve paylastirma

440 Brn; “...Alacakhinin icra mahkemesine yaptigl basvurusunda tasinmazin muhammen bedelinin 18.000,00
TL olmasina ragmen, UYAP ortaminda yapilan satis ilaninda ihale baslangi¢ bedelinin 10.500,00 TL olarak
yazildigini ileri strerek ihalenin feshini istedigi, mahkemece, sikayetin reddine karar verildigi anlasiimistir.
Tasinmaz satisina iliskin ilanin nasil yapilmasi gerektigi, iik’nun 126. maddesinde diizenlenmis olup, bu
maddenin 4. fikrasina goére ilanda, elektronik ortamda verilecek teklifler haczedilen malin tahmin edilen
kiymetinin yiizde ellisinden az olamayacaginin yazilmasi gerekir. iik’nun 129. maddesi uyarinca ise birinci ve
ikinci ihale icra memuru tarafindan, elektronik ortamda verilen en ylksek teklif Gzerinden baslatilir ve
tasinmaz elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif de degerlendirilerek, artirma bedelinin malin tahmin
edilen bedelinin yiizde ellisini bulmasi ve satis isteyenin alacagina rtichani olan alacaklarin toplamindan fazla
olmasi ve bundan baska paraya ¢evirme ve paralarin paylastiriilmasi masraflarini asmasi kosuluyla en ¢ok
artirana ihale edilir. Buna goére elektronik ortamda verilecek tekliflerin muhammen bedelin %50’si olan
9.000,00 TL uzerinden baslatilmasi gerekip, bu miktarin lzerinde baslangi¢c rakami belirlenmesi ve ilana
yazilmasi, liknun 126/4. maddesi hikmiine aykirilik teskil edecegi gibi, ihaleye talebi ve talibi
azaltacagindan, ihalenin feshini gerektirir.”, 12. HD. 14.1.2014, 13/34297-448 (Ruhi, s. 270-271).
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giderleri toplami bulunmaktadir. Ornegin e-satis portalinda 150.000,00 TL kiymet bicilen
bir taginmaza gosterilmesi gereken teminat miktar1 30.000,00 TL; ihale baglangi¢ bedeli ise
80.000,00 TL olarak yazilmaktadir. Hacizli tasinmaza bagli riichanli alacaklarin
bulunmamasi durumunda e-satis portalinda gosterilen ihale baslangi¢ bedeline genellikle
(tasinmazin konumuna, degerine ve Ozelliklerine gore degiskenlik gostermekle birlikte)
5.000,00 TL civarinda bir artirma ve paralarin paylastirilmast giderleri eklenmektedir.

441

Ancak yukarida degindigimiz Yargitay karar1™" ile uygulamadaki durum birbirine zit

durumdadir.

Elektronik ortamda teklif veren ihale katilimcisi, artirma ilan1 ve sartnamesindeki
hususlar1 kabul etmis sayilir. Artirmaya elektronik ortamdan katilarak en yiiksek teklifi
veren kisi, teklifi ile sorumlu olacagindan, elektronik ortamda teklif verme siirecinin
akabinde yapilacak fiziki artirmanin sonuna kadar yatirmis oldugu teminatin iadesini talep
edemez. Fiziki artirmada, elektronik ortamda verilen teklif de degerlendirilerek ihalenin bir
baskasina yapilmasi durumunda sistem iizerinden yatirilan teminat, artirmanin sonunda
ihaleyi yapan birimce UYAP bilisim sistemi kullanilmak suretiyle iade edilir. ihalenin
elektronik ortamda teklif verene kalmasi halinde ihale alicisi, bedeli artirmanin
tamamlandig1 glin veya icra dairesinin verecegi siire igerisinde yatirmasi gerektigini kabul

eder. Thale sonucu kendisine ayrica bildirilmez**.

IIK m. 124/3 uyarinca cebri agik artirmalarin daha c¢ok kisiye duyurulmasi,
tasinmazin degerinde satilmasi, katilimcilarin artirma mahalline gelmeksizin elektronik
ortamda teklif verebilmeleri ve takibin kisa siirede sonuclandirilmas1 amaglanmaktadir®*,
Cebri agik artirmalara elektronik ortamda teklif verme ile baslanmasi bu yolda ilk adim
olarak nitelendirilmelidir. Kanimizca ikinci adim olarak, katilimcilarin artirma devam
ederken dahi, artirmaya e-satis portali {iizerinden canli bir sekilde katilim
saglayabilmelerinin 6nii agilmali ve bu yénde bir kanuni diizenleme yapilmalidir. Yani {IK
m. 126/4 uyarinca elektronik ortamda teklif verme islemi, artirmanin baslayacag giinden
onceki giin sonunda sona ermemeli, artirma giin ve saatinde, artirma devam ederken ve

thale yapilincaya kadar siirmelidir. Artirma devam ettigi siirece yapilan fiziki teklifler,

artirmay1 yoneten icra miidiiriiniin katibi (veya bir bagka icra memuru) vasitasiyla e-satis

441 Bkz. dn. 440.
442 https://esatis.uyap.gov.tr/esatis/sozlesme.html.
431K m. 124/3 gerekgesi.
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portalina aktarilarak (yahut giiniimiizde ¢ocuk mahkemeleri ve ceza mahkemelerinde
kullanilan SEGBIS sistemi gibi bir canli yayin mekanizmas: kurularak) sistem iizerinden
artirmaya katilim saglayanlarin da tekliflerden haberdar olmalar1 saglanabilir. Artirmaya
elektronik ortamdan katilarak teklif stiren katilimcinin teklifi de artirmay1 yoneten memur
veya yardimcisi tarafindan fiziki katilimcilara aktarilabilir. Yasamakta oldugumuz bilim ve
teknoloji cag1 icerisinde Onerimizi hayata gecirecek teknolojik sistem mevcuttur ve
kurulumu oldukca basittir. Boylece katilimcilar diledikleri yerden artirmaya istirak
edebileceklerdir. Bu sistemin uygulanmaya baslamasi ile cebri agik artirmalara olan
katilim gozle goriiniir derecede artarak rekabet ortami olusacak ve malin gercek degerinde

ihale edilmesi olasilig1 da yiikselecektir.

Sistem kapsaminda ii¢ilincii adim olarak ise dnerimiz, toplumun bu sisteme alismasi
ile birlikte cebri agik artirmalarin yalnizca e-satig portali iizerinden (elektronik ortamda)
yapilmasidir. Esasen cebri agik artirmalarin sadece elektronik ortam {izerinden yapilmasi
en dogru yoldur. Kanimizca artirmaya konu taginmaz ile ilgili paraya ¢evirme hazirliklari
kanuna uygun sekilde yerine getirildigi takdirde, artirma asamasinda katilimcilarin pey
stirmek amaciyla fiziki olarak bulunmalarina lizum yoktur. Zira elektronik ortamda
artirmaya katilacak olan her katilimcinin, tasinmazin muhammen bedelinin ylizde yirmisi
nispetinde teminat gosterme zorunlulugu bulunmaktadir. Ayrica asgari ihale bedelinin de
muhammen bedelin yiizde ellisi ile satig isteyenin alacagina riichani olan alacaklarin
toplamindan fazla olmasi ve paraya c¢evirme ile paralarin paylastirilmasi masraflarini
asmas1 gerekmektedir. Hal boyleyken artirmalarin sadece elektronik ortam iizerinden
yapilmasinda hicbir engel bulunmamaktadir. Oyle ki énerimizi destekleyecek yerli bilisim
sistemimiz de mevcuttur***. Esasinda elektronik ortamda teklif verme diizenlemesinin
gerekgesi, cebri agik artirmalarin daha ¢ok kisiye duyurulmasi ve katilimcilarin fiziki
artirmaya katilmaksizin elektronik ortamda teklif verebilmelerinin éniiniin agilmasidir. Iste
buradan yola ¢ikarak, katilimcilarin fiziki artirmanin kaldirilmasi suretiyle artirmalara
tamamen elektronik ortam iizerinden katilim saglamalari, artirmalara olan ilgiyi gozle
gorliniir sekilde artiracaktir. Sistemde ortaya ¢ikabilecek arizalar ve toplumun sisteme
alisma siirecinde artirmalara yeterli katilimin saglanamamasi, bu Onerilerin hayata
gecmesindeki bir takim engeller olarak goriilebilir ise de, artirmalara olan katilimin

zamanla artacag1 ger¢egi karsisinda bu riskler alinabilmelidir.

444 http://www.havelsan.com.tr/TR/mobile/icerik/2282/yargi-sistemleri.
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Cebri acik artirmalara olan katilimin artmasi, rekabet ortaminin yaratilmasi,
artirmaya konu malin degerinde satilarak alacaklinin maddi anlamda tatmin olmasi,
bor¢lunun ise malinin degerinden diisiik satilmasimnin onlenmesi ile manevi olarak tatmin
olmasi, ancak bu sistemle miimkiin goriinmektedir. Hayatimizin bir organi haline gelen
teknoloji ile tiim il ve ilgelerde yapilacak olan cebri artirmalara karst ulusal ve uluslararasi

anlamda yogun bir istirak saglanabilecektir.
3- Birinci Artirma

Birinci artirma icra midiri tarafindan, ilanda belirlenen yer, giin ve saatte,
elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif tizerinden baglatilir (m. 129/1). Artirmanin
elektronik ortamda verilen teklif {lizerinden baslatilabilmesi ic¢in, bu teklifin karsilama
ilkesine uygun olmasi gerekmektedir (m. 126/4). Artirma, icra midiirii, yardimcist veya
katibi tarafindan yonetilir. Katilimcilarin artirma esnasinda sunduklar1 teklifler, tellal
tarafindan tekrar edilerek herkesin duymasi saglanir. Bir 6nceki tekliften daha yiiksek bir
teklifin sunulmasi halinde, daha az teklif sunmus olan katilimci, teklifinden kurtulmus
445

olur
verilmedigi takdirde, teklifi ile baglhdir (IIKY m. 50/A).

. Ancak en yiiksek teklif veren katilimci, artirma sonuna kadar daha yiiksek teklif

Icra ve Iflas Kanunu’na gére yapilan artirmalarda, kendisine veya baskasina vaat
olunan veya saglanan yarar karsiliginda artirmadan cekilen veya artirmaya katilmayan
kimseye bir yila kadar hapis veya bin giine kadar adli para cezas1 verilir. Aracilara da ayn1

ceza uygulanir (m. 345/b).

Thalenin yapilabilmesi icin, yukarida®*® ayrintili sekilde aciklandig1 iizere, karsilama
ilkesi meblagina ulasilmasi gerekir. Dolayisiyla artirmanin kanuna uygun sekilde
gerceklesmesi amaciyla artirma bedelinin, tasinmazin muhammen bedelinin yiizde ellisini
bulmas1 ve paraya ¢evirme isteyenin alacagina riichani olan diger alacaklar o tasinmazla
temin edilmisse bu suretle riichan1 olan alacaklarin toplamindan fazla olmasi ve bundan
baska paraya cevirme ile paralarin paylastirilmas: masraflarini agsmasi gerekmektedir.
Haczedilmis bulunan tasinmazin ihalesinin yapilabilmesi i¢in zorunlu unsur, teklif edilen

en yliksek peyin asgari ihale bedelini karsilamasidir.

445 Kuru, El Kitabu, s. 667.
446 Bkz. § 5, D/1.
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Elektronik ortamda sunulan teklifin de degerlendirilmesi ile birlikte birinci
artirmada sunulan peyin karsilama ilkesine uygun olmasi durumunda artirmaya konu
tasinmaz, tellalin {ic defa bagirmasimin akabinde memur tarafindan en yiiksek peyi ileri
siirmiis olan kisiye ihale edilir (IIK m. 129/1, IIKY m. 50/A). Bundan sonra IIK m. 130 vd.

hiikiimleri uygulanir.

fcra miidiirii karsilama ilkesine uygun olarak yapilan en yiiksek peyi siiren
katilimciya tasinmazi ihale etmek zorundadir. Aksi durumda 1IK m. 16/2 uyarinca bir
hakkin yerine getirilmemesinden veya sebepsiz siirlincemede birakilmasindan dolay1
siiresiz sikayet yoluna basvurulabilir. Bu durumda ise icra mahkemesi, IIK m. 17/2
uyarinca memurun sebepsiz yapmadigi veya geciktirdigi tasinmaz ihalesinin yeniden
yapilmasina dair hiikiim tesis eder**’. Ornegin icra miidiiriiniin {IK m. 129 kapsaminda
belirtilen tiim kosullarin saglanmasina ragmen, ileri siiriilen peyin azligindan bahisle ihale
karar1 vermemesi gibi bir yetkisi bulunmamaktadir. icra mahkemesinin de boyle bir
durumda en yiiksek pey siiren kisiye tasinmazin ihale edilmesi ya da icra miidiiriine bu

yonde karar vermesi ile ilgili olarak hiikiim tesis etmesi s6z konusu olamaz**¢,

Elektronik ortamda yapilan teklifler dahil olmak iizere birinci artirmada siiriilen
peylerin karsilama ilkesine uygun olmamasi veya alict ¢gikmamasi durumunda icra midiiri,

artirmayi geri birakir (m. 129/2).

6352 sayili Kanun ile yapilan degisiklikten Once, birinci artirmada tasinmazin
muhammen bedelinin %60’ min bulunmasi, aksi durumda yapilacak ikinci artirmada ise
tasinmazin muhammen bedelinin %40’ min bulunmas1 (ayrica paraya c¢evirme isteyenin
alacagina riichan1 olan diger alacaklar o tasinmazla temin edilmigse bu suretle riichan1 olan
alacaklarin toplamindan fazla olmasi ve bundan baska paraya cevirme ile paralarin
paylastiritlmasi masraflarin1 agmasi) gerekmekte idi. Bu durum ise birinci artirmada
sunulan peyin %60’1 bulmamas1 ve fakat %40°1 bulmas1 durumunda, ikinci artirmada da
gecerliligini korumasina yol agmaktaydi. Yani birinci ihalede, ikinci ihale agisindan

karsilama ilkesine uygun bir teklif yapildig: takdirde teklifi yapan katilimei, taahhiidi ile

47 Orn; “..Memurun velevki yasaya aykiri dahi olsa ihaleyi yapmamak suretiyle yarattigi fiili durum
karsisinda tasinmazin yeniden ihaleye cikartilmasi zorunludur. Merci, memurlukca yapilmamis ihalenin
yapilmis sayilmasina memur yerine gecerek karar veremez.”, 12. HD. 14.5.1985, 1984-14025/4610 (Uyar,
ihale I, s. 382).

48 Dénmez, Tasinmaz, s. 238-239.
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bagh kalmakta idi*®°. Ancak 6352 sayili Kanun ile yapilan degisiklik neticesinde
tasinmazin muhammen bedeline gore sunulmasi lazim gelen %50°lik oranlar, her iki
artirma agisindan da esitlendigi icin birinci artirmada karsilama prensibine uymayan bir
teklifin (taahhiidiin) ikinci artirmaya esas alinmasi1 imkani kalmamuistir. Dolayisiyla birinci
artirmanin geri birakilmasi ile birlikte ilk artirmada en yiiksek peyi ileri siiren kisinin,

ikinci artirmada bu peyi ile bagl olmasi s6z konusu degildir**°.

Birinci artirmada karsilama ilkesine uygun teklifin yapilmamasi durumunda ikinci
artirma asamasina gecilmesi gerekir. Karsilama ilkesinin gergeklesmemesine ragmen
artirmanin geri birakilmamast ve ihalenin yapilmis olmasi durumunda, ihalenin feshi

sebebi dogmus olacaktir®?,

4- ikinci Artirma

Elektronik ortamda teklif verme asamasinda ve yapilan fiziki artirmada alict
cikmamasi veya karsilama ilkesine uygun teklif verilmemesi durumunda ikinci artirma
asamasina gecilir. Ikinci artirma, artirma ilaninda gosterilen yer, giin ve saatte yapilir.
Ikinci artirmanm yapilacagi yerin de artirma ilaninda acikca gosterilmesi gerekir. Bu yer,

genellikle birinci artirmanin yapildig: yerdir®®?,

Ikinci artirmaya da elektronik ortamda teklif verme safhasi ile baslanir. Elektronik
ortamda teklif verme, birinci artirmadan sonraki besinci giin baglar, en az yirmi giin sonrasi
icin belirlenecek ikinci artirmanin tamamlanacag giinden onceki giin sonunda sona erer
(m. 126/4). 6352 sayili Kanun ile yapilan degisiklikten once, ikinci artirmanin tatil giiniine
denk gelmesi halinde, tatilin bitimini izleyen ilk is gilinii ikinci artirmanin yapilabilmesi
miimkiindii. Ancak 6352 sayili Kanun ile yapilan degisiklik sonrasinda iIK m. 126
kapsaminda bu yonde bir diizenlemeye gidilmemistir. Dolayisiyla ikinci artirmanin tatil
giinline rastlamasi halinde artirma yapilamayacaktir. Bu durum uygulamada tereddiitlere

yol agabilecektir. Bu sebeple dnceki diizenlemenin muhafaza edilmesi isabetli olurdu®®,

449 Aslan, s. 125.

450 pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 263.

431 postacioglu, s. 521; Arslan, s. 131.

432 “rakat, mesela icra dairesinin baska yere tasinmasi gibi gerekli olan hallerde, ikinci artirmanin yapilacagi
yer birinciden farkh olarak da belirlenebilir.”, Kuru, El Kitabi, s. 671.

453 pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 263.
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Yukarida birinci artirma igin yapilan agiklamalar, kanunda farkli bir usuliin
belirtilmemesinden o6tiirii ikinci artirma i¢in de gegerli olacaktir. Buna gore ikinci artirma
icra miidiirti tarafindan, ilanda belirlenen yer, giin ve saatte ve ikinci artirma i¢in elektronik
ortamda verilen en yiiksek teklif tizerinden baslatilir (m. 129/1). Artirma, icra mudiiri,
yardimcist veya katibi tarafindan yonetilir. Katilimcilarin artirma esnasinda sunduklari

teklifler, tellal tarafindan tekrar edilerek herkesin duymasi saglanir.

fkinci artirmada ihalenin yapilabilmesi i¢in, yukarida®**

ayrintili sekilde agiklanmig
olan karsilama ilkesine uygun bedele ulasilmasi gerekir. Dolayisiyla artirmanin kanuna
uygun sekilde gergeklesmesi igin, artirma bedelinin taginmazin muhammen bedelinin
yiizde ellisini bulmasi, paraya ¢evirme isteyenin alacagina riichan1 olan diger alacaklar o
tasinmazla temin edilmisse bu suretle riighani olan alacaklarin toplamindan fazla olmasi ve
bundan bagka paraya ¢evirme ile paralarin paylastirilmasi masraflarin1 asarak asgari ihale
bedeline ulasmasi gerekmektedir. Haczedilmis bulunan taginmazin ikinci artirma

kapsaminda ihalesinin yapilabilmesi i¢in zorunlu unsur, yine, teklif edilen en yiiksek peyin

asgari ihale bedelini karsilamasidir.

Elektronik ortamda sunulan teklifin de degerlendirilmesi ile birlikte ikinci
artirmada sunulan peyin karsilama prensibine uygun olmast durumunda artirmaya konu
taginmaz, tellalin ii¢c defa bagirmasinin akabinde, memur tarafindan en yiiksek peyi ileri

siirmiis olan kisiye ihale edilir (IIK m. 129/1, IIKY m. 50/A).

fcra miidiirii ikinci artirma sonunda karsilama ilkesine uygun olarak yapilan en
yikksek peyi siiren katilimciya tasinmazi ihale etmek zorundadir. Aksi durumda icra
miidiiriiniin sorumlulugu ve icra mahkemesinin verecegi karar noktasinda 1IK m. 16/2 ve
17/2 uyarinca yukarida birinci artirma igin yapilan agiklamalar, ikinci artirma asamasi igin

de gecerlidir.

Ikinci artirma esnasinda alic1 ¢ikmaz veya teklif edilen en yiiksek pey karsilama
ilkesine gore belirlenecek bedele ulasamaz ise, kanun uyarinca bir ii¢lincli artirma
ongoriilmediginden, yapilmis olan paraya g¢evirme talebi diiser (m. 129/3). Ancak bu
durumda artirmaya konu tasinmazin haczi diismeyecektir. Paraya c¢evirmeyi talep etme

siiresi olan bir yilin (m. 106) dolmamis olmas1 halinde, haczedilmis bulunan taginmazin

454 Bkz. § 5, D/1.
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tekrar paraya cevrilmesi istenebilir®®®. Burada onemli olan, paraya ¢evirme talebinin
diistiigii tarihin kesin hacizden itibaren bir yillik paraya ¢evirme talebinde bulunma siiresi
iginde olup olmadigr hususudur. Paraya ¢evirme talebinde bulunma siiresi olan bir yilin
dolmus olmas1 iizerine, tasmmaz iizerindeki haciz de diiser**®. Bundan sonra tasinmaz

tizerine yeniden haciz koyulmasi i¢in talepte bulunulmalidir.

Ikinci artirmada da ihale yapilamadigi icin paraya ¢evirme talebinin diismesi
izerine; daha sonraki bir tarihte, sz konusu haczedilmis bulunan tasimnmazin tekrar
artirmaya ¢ikarilabilmesi i¢in yeni bir paraya ¢evirme talebine ihtiya¢ oldugu gibi, birinci
artirmadan onceki hazirlik islemlerinin de (artirmanin ilani, artirma sartnamesi ve
miikellefiyetler listesi) icra miidiirii tarafindan en bastan yapilmasi gerekmektedir. Bu yeni

artirma birinci artirma olup, ihale yapilamadig: takdirde, ikinci artirmaya gegilir®’.

5- Thale Tutanagimin Tanzimi

Artirma sonuglandiktan sonra, artirmanin cereyani ve ihalenin yapilip yapilmadigi
hakkinda bir tutanak tanzim edilir (IIKY m. 49/1). Zira IIK m. 8 uyarinca, icra ve iflas
daireleri yaptiklari1 muameleler hakkinda bir tutanak diizenlemekle miikelleftirler. Cebri
acik artirmalarin sonucunda diizenlenen ve ihale tutanagi adini alan bu tutanaga, elektronik
ortamda verilen teklif tutari, artirmanin yapildigi yer, giin, baslama ve bitig saati, artirmaya
katilanlarin ad ve soyadlar1 ile pey miktarlari, en yiiksek teklifin tellal tarafindan {i¢ kez
bagirilmis oldugu, artirma saatinin dolmasi ile en yiiksek pey sahibi adina ihale karari
verildigi, thalenin kime yapildig1, birinci artirmada ihale yapilamamis ise artirmanin en az
yirmi giin daha uzatilmis oldugu, ikinci artirmada ihalenin yapilamamis olmasi durumunda

satis talebinin diistiigii gibi hususlar yazilir.

Tutanak, artirmayr yapan memur, tellal ve ihale alicisi tarafindan imzalanarak

artirmayl yapan icra miidiirliigiiniin miihrii basilir. Imzalarin bulunmamas: tutanagi

455 Ustiindag, s. 272; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 323, dn. 31; Musul, icra, s. 839; Musul, Esaslar, s.
432; Yildirim/ Deren-Yildirim, s. 247.

456 Orn; “...Satis talebinin diismesinden itibaren haciz tarihinden satis isteme tarihine kadar gecen siireye
ilaveten iki yilin (6352 sayili kanun ile yapilan degisiklikten sonra 1 yilin) dolmasi icin gerekli sire
tamamlanincaya kadar satis talep edilirse haciz gecerliligini korur. Satisa kadar gecen siirede haczin ne
sekilde ayakta kaldiginin denetime elverisli bicimde tespiti gerekir.”, 19. HD. 9.3.2011, 941/3033 (Musul,
icra, s. 840, dn. 60).

457 Musul, Icra, s. 840; Musul, Esaslar, s. 432.
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gecersiz hale getireceginden bu durum ihalenin feshine neden olur®®®. Ancak ihalenin
elektronik ortamda teklif veren kisiye yapilmasi durumunda, s6z konusu ihale alicisinin

imzas1 aranmayacaktir (IIK'Y m. 49/2).

458 Orn; 12. HD. 12.4.2005, 4460/7858 (Uyar, Serh, C. 6, s. 9781; Ozata/ Siiphandag, s. 150; Stiphandag, s.
433).
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§ 6. [HALE KARARI VE SONUCLARI
A. Tasinmazin Miilkiyetinin Kazanilmasi

Cebri agik artirmada karsilama ilkesine uygun en yiiksek teklifi veren katilimciya
icra midirt tarafindan tasinmazin ihale edilmesi ile birlikte alici, tasinmazin miilkiyetini
iktisap etmis olur (iIK m. 134). TMK m. 705°de belirtildigi iizere, hukukumuzda tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasi kural olarak tapu siciline tescil ile miimkiin olmaktadir. Ancak
bu kuralin istisnasi olarak tescilden Once iktisap halleri de diizenlenmistir. Bu hallerde
tescil, kurucu olmaktan ziyade agiklayici mahiyette olup, tescil edilmeme sadece devir ve
temliki tasarruflara engeldir®®®. Cebri acik artirmalara istirak neticesinde ortaya ¢ikan ihale
karar1 ve ihalenin kesinlesmesi ile birlikte tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescilden
once olur’®®, Bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine
tescil edilmis olmasina baglidir (TMK m. 705/2). Ozel bir durum teskil eden artirmalarda,
ihale karar1 ile miilkiyetin aliciya gegmesine dair 6zel hiikiimler saklidir (TBK m. 279/3).
Thale ile miilkiyet aliciya gegse de (IIK m. 134), ihale kesinlesmeden alictya teslim ve

tescil yapilamaz.

Cebri agik artirmalar, normal satislara gdre istisnai bir dzellik tasimaktadir. Thale

alicisi, taginmaz tapu sicilinde adma tescil edilmeden, malik sifatiyla temliki tasarruf

461

niteliginde olmayan islemleri yapabilir Ornegin taginmazin biitiin semerelerinden

istifade edebilir, tasinmazin islerini yiiriitebilir, satis vaadinde bulunabilir*®?, tasinmaz

isgal eden tgiincii kisiden ecrimisil isteyebilir, tasinmaz {izerindeki {irlinii toplayabilir, kira

463

sOzlesmesi yapabilir, mevcut kira sdzlesmesini feshedebilir™°. Miilkiyet ihale aninda

alictya gectigi i¢in ihale yapilmasinin ardindan alicinin 6lmesi halinde taginmaz, olen

alicinin terekesine dahil olur. Taginmazin tescili ise mirasgilar adina yapilir®,

459 Jyilikli, Ahmet Cahit: “Tasinmazin Miilkiyetinin Tescilden Once iktisap Hallerinden Mahkeme Hiikmiine
Gére iktisap Eden Kisinin ihalenin Feshi Davasi Acmaya Yetkisi Bulunup Bulunmadigi Uzerine Diisiince ve
Tahliller”, TAAD, Temmuz 2016/7, S. 27, s. 524.

460 3rn; 12. HD. 25.3.2003, 19477/20303 (Kacak, s. 246).

461 suntekin, Fatih: “Cebri icra Yolu ile Gayrimenkul iktisap Eden Alicinin lhale Kesinlesinceye Kadar
Gayrimenkulle ilgili Masraflar ve Alacaklar Karsisinda Durumu”, ABD, 1980/6, s. 704.

462 “Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin noterler tarafindan diizenleme seklinde yapilmasi gerekli olup bu
husus gecerlilik sartidir.” (lyilikli, s. 519).

463 Berkin, s. 144; Kuru, El Kitabi, s. 698; Suntekin, s. 704.

464 Uyar, Talih: “ihale ve ihalenin Bozulmasinin Sonuglari (iiK m. 134,135)”, Pof. Dr. Turgut Kalpsiiz’e
Armagan, Ankara 2003, s. 956.
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TBK m. 208/1 uyarinca taginmazin yarar ve hasari; tasinmaz satislarinda tescil
anina kadar saticiya aittir. Ancak cebri artirmalarda istisnai olarak tescilden Once iktisap
hali s6z konusu olmaktadir ve ihale alicis1 miilkiyeti ihale aninda kazanmaktadir.
Dolayisiyla ihale ile miilkiyetin aliciya intikal etmesinin sonucu olarak, tasinmazin yarar
ve zarar1 da aliciya gegmektedir®®®. Ornegin artirmaya konu tasinmazda kiraci oturmakta
ise kira bedelleri, ihale tarihinden itibaren aliciya ait olur. Taginmazin kiymetinin
artmasindan ve malin semerelerinden alic1 yararlanir; tasinmazin veya semerelerin telef
olmas1 gibi zararli sonuglara da yine alici katlanir. hale bedelinin 6denmesi igin siire
verildigi takdirde, s6z konusu bedel icra dairesinin hesabina 6deninceye kadar (hasar ve
masrafi aliciya ait olmak iizere) tasinmaz, icra dairesi tarafindan idare olunur (m. 131).
Dolayisiyla tasinmaza veya semerelere bir zarar gelmesi durumunda, malin korunmasinda
kusuru bulunan icra dairesi gorevlileri hakkinda miilkiyet sahibi alici tarafindan idare

aleyhine tazminat davasi agilabilir*®®,

Bazi durumlarda tasinmazin ihale kesinlesmeden de alicisina teslim edilmesi
gerekebilir®®’. Ornegin tasinmazin devamli isletilmesi ve idare edilmesi gereken bir fabrika
olmasi, stirekli ekime ve bakima muhtag bir tarla olmasi vb. durumlarda taginmazin aliciya
teslimi, uzun vadede risk ve problem yaratabilecektir. Muhtemel sakincalari 6nlemek
acisindan ihale karar1 kesinlesinceye kadar, ihale bedelini 6demis olan aliciya, tasinmazi
isletmesi ve idare etmesi igin teslim edilmesi uygun olur®®. Ozellikle ihalenin feshi davasi
acilmasi durumunda ihale alicisinin magduriyetinin ¢ok daha fazla olacagi aciktir. Zira
ihalenin feshi davasinin agilmasi, icra mahkemesi tarafindan incelenerek karar verilmesi ve
akabinde kanun yollarindan gecgerek kararin kesinlesmesi, hak kayiplarma yol agacak
derecede uzun siireler almaktadir. Thalenin feshi talebinde bulunulmas: halinde icra
miidiirii, sikayetin kesin olarak sonuglanmasini beklemek zorundadir. Ornegin artirmaya
katilarak yiiksek bir ihale bedeli ile fabrika binasi satin alan alicinin, ihalenin feshi
davasinin kesinlesmis red kararina kadar taginmazi kullanamamasi hakkaniyete aykiridir.
Tam da bu noktada, ihalenin feshi karar1 ¢ikmasi durumunda fesih kararina kadar olan

donem igerisinde istifade edilen semerelerin (vermis oldugumuz o6rnekte oldugu gibi,

465 Akyazan, s. 28; Postacioglu, s. 476; Giirdogan, s. 106; Ustiindag, s. 255; Arslan, s. 57; Kuru, El Kitabi, s.
699; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 327; Uyar, ihalenin Neticesi ve Feshi, s. 797; Yildirim/ Deren-Yildirim,
s. 247; Aslan, s. 184; Dénmez, Tasinmaz, s. 271.

466 Kuru, El Kitabl, s. 699.

467 Kuru, Baki: icra ve iflas Hukuku, C. I, Evrim Dagitim, istanbul 1990, s. 1343; Dénmez, Tasinmaz, s. 274.

468 Uyar, 134/135-Makale, s. 960-961.
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fabrikada iiretilen mallarin) satisindan elde edilen gelirin akibetinin ne olacagi sorusu akla
gelebilir. Semere alinan bir yerde, ihale bedelini 6demesi i¢in kendisine verilen siire
igcerisinde ekim yapan bir kimse, sonradan paray1 zamaninda 6deyemedigi i¢in taginmazin
tekrar artirmaya ¢ikarilarak bagkasina ihale edilmesi durumunda, bu iiriinlerin kendisine ait
olmas1 gerektigini ileri siiremez*®®. Yargitay da bir kararinda*’® bu hususa temas ederek,
yeniden artirmaya ¢ikan tasinmazi satin alan (ikinci) alicinin, kotii niyetli birinci alicidan

mal paras1 ve tazminat isteyebilecegini igtihat etmistir.

Ihale bedelinin derhal veya IIK m. 130 uyarinca on giinii gegmemek iizere verilecek
siire igerisinde alic1 tarafindan 6denmemesi durumunda icra midiirii ihale kararimi kaldirir
(m. 133). Bu durumda taginmazin miilkiyeti gegmise etkili olarak tekrar borgluya gecer.
Ayrica icra mahkemesinin ihale feshine dair vermis oldugu karar kanun yollarindan
gecerek kesinlesirse; bu siire zarfinda ihale alicisina gegmis olan tasinmaz miilkiyeti tekrar
bor¢luya donecektir®’!. Thale kararinin kesinlesmesi halinde ise tasinmaz, ihale alicisina
miitemmim ciizii ve teferruati ile birlikte teslim edilir. Birden fazla kisinin artirmaya
birlikte istirak etmesi ve ihalenin de bu kisilere yapilmasi durumunda tasinmazi satin alan
katilimcilar, aralarinda aksini kararlagtirmamiglar ise tasinmaz iizerinde payli miilkiyete

(TMK m. 688) gore bir kazanim saglarlar*’?.

Borglunun agtigi menfi tespit davasini kazanmis olmasi, kesinlesen ihaleye etki
etmez. Dolayisiyla bor¢lunun, bor¢lu olmadiginin tespiti, ithalenin feshi sebebi teskil etmez

473 Gegersiz bir borg iliskisine

ve ihale alicisina gegen miilkiyete herhangi bir etkisi olmaz
dayanan takibin kesinlesmesi ve bu takip neticesinde haczedilmis bulunan bir taginmazin
paraya cevrilerek liglincli bir kisiye ihale edilmesi durumunda, maddi hukuk agisindan
malin miilkiyeti ihale alicisina gecer. Diger bir deyisle, takibe konu borg iliskisindeki hig

bir gegersizlik durumu ihale alicisina etki etmez*’.

469 Suntekin, s. 706.

470 Bkz.; “...1IK’nun 134. maddesi hiikkmiince ihale ile malin miilkiyeti ikinci aliciya gegmistir. ikinci alici, alim
satimin 6zel bir tird olan bu cebri ihale ile malin Gizerindeki muhtesat ve teferruati ile maliki durumundadir.
O halde birinci alicinin iiriini bicip gétiirmesi, iiK 134. maddesine aykiri olmakla kéti niyetli birinci alicidan
mal parasi ve tazminat istenebilir.”, 4. HD. 3.10.1975, 5777/10485 (Suntekin, s. 706).

471 Arslan, s. 202-203.

472 pAkyazan, s. 64; Ansay, s. 157-158; Uyar, ihalenin Neticesi ve Feshi, s. 797-798.

473 Uyar, 134/135-Makale, s. 956.

474 Arslan, s. 58.
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B. Thale Bedelinin Odenmesi ve Sonuclari
1- Thale Bedelinin Odenmesi
a) Thale Bedelinin Pesin ve Nakden Odenmesi

fhale bedeli pesin 6denir (m. 130). ihale bedeli yerine ge¢mek iizere gek, polige,

5

bono, banka teminat mektubu gibi araglarla 6deme yapilamaz*”®, ddemenin para ile

yapilmas1 gerekmektedir’®.

Artirma sartnamesinde aliciya ait olacag: gosterilmis olan tellaliye iicreti*’’, katma

8 479

deger vergisi*’®, ihale damga pulu bedeli ve tapu alim harcinin da*”® 6denmesi

gerekmektedir. Ihalenin feshi talep edilmis olsa dahi alici, ihale bedelini derhal 6demek

zorundadir*®®

. Ihale bedelinin icra dairesi hesabina ddenmesi gerekmektedir. Icra miidiirii,
Odenen ihale bedeli ile ilgili olarak, ihalenin feshine dair sikayet sonucunda verilecek
kararin kesinlesmesine kadar gecen siire igerisinde alic1 tarafindan 6denen ihale bedelini
bankalarda nemalandirir. Thalenin feshine dair sikayetin kabulii yahut reddine dair kararin
kesinlesmesi {izerine, ihale bedeli nemalariyla birlikte hak sahiplerine 6denir (m. 134/7).
Thale kesinlesmedikce ihale bedeli alacaklilara 6denmez (m. 134/8). Eger ihale haciz
alacaklisina yapilmis ve ihale bedelinden, ondan 6nce tatmin edilmesi gereken baska bir

alacakli yoksa, alici-alacakli, alacagini 6demekle yiikiimlii oldugu ihale bedelinden

mahsup edebilir®®,

Artirmaya konu tasinmazin birden ¢ok kisiye birlikte ihale edilmis olmasi
durumunda bu kisiler, ihale bedelinden agik¢a her birinin ihale bedelinin tamamindan

482 Miistereken

sorumlu olduklarina dair bir kayit yer almiyorsa miistereken sorumludurlar
sorumluluk ¢ercevesinde her bir alicinin ihale bedeli i¢in esit miktarli 6deme yapmasi

gerekmektedir. Fakat boyle bir ihalede icra midiiriiniin artirma tutanagina, taginmazin

475 Orn; 2. HD. 28.4.2006, 6116/9391 (Karanfil, s. 111).

476 Akyazan, s. 204-205; Arslan, s. 219; Kuru, El Kitabi, s. 676; Uyar, Serh, C. 6, s. 9705; Olgac/ Kéymen, s.
962; Oskay/ Kogak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3184; Erturgut, s. 122.

477 Orn; 12. HD. 14.1.1993, 92-11052/465 (Dénmez, Tasinmaz, s. 130, dn. 531).

478 Orn; 12. HD. 2.5.2003, 7117/9947 (https://www.corpus.com.tr, E.T. 30.5.2017, sa. 19:37).

479 Orn; 12. HD. 28.4.1997, 4484/4784; 12. HD. 14.1.1993, 92-11052/465 (Kuru, El Kitabi, s. 676, dn. 135).
480 Kuru, El Kitabu, s. 676.

481 Arslan, s. 224; Kuru, El Kitabi, s. 676.

482 Arslan, s. 221; Aslan, s. 132-133.
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hangi oranda kime ihale edildigini belirtmesinde fayda vardir®®, Kendi payma diisen
miktar1 6demeyen alic1 olmasi ve fakat diger alicilarin bu bedeli 6demesi halinde ihale
feshedilmez*®. Eger bu alicilardan her biri ihale bedelinin tamamindan sorumlu olacagmna
dair beyan ve taahhiitte bulunmussa, ihale bedelinin tamamindan her biri ayr1 ayr1 sorumlu
tutulacaklardir. Boyle bir durumda miisterek alicilardan birinin kendi payina diisen ihale

bedelini ddememesi durumunda ise ihalenin feshi sebebi ortaya cikar*®®,

b) ihale Ahcisina Odeme i¢in Siire Verilmesi

fcra miidiirii aliciya on giinii gegmemek iizere bir siire verebilir (m. 130)#%®. Madde
lafzindan da anlasildig iizere, icra miidiiriiniin aliciya ihale bedelini 6demesi i¢in bir siire
verme zorunlulugu yoktur. Aliciya siire verip vermeme hususu icra miidiiriiniin takdirine
birakilmustir. Icra miidiirii, ihale bedelinin ddenmesi igin on giinliik siire verirken alicidan
teminat da isteyebilir (m. 131). Uygulamada ise aliciya s6z konusu on giinliik siire daima
verilmektedir. Zira ihalenin yapilacagi meblag onceden belli degildir. Alicinin bu parayi

fazlasi ile yaninda tasimasi diisiiniilemez*®’.

Icra miidiiriiniin aliciya siire vermemis olmasi halinde ihale bedelinin derhal
odenmesi gerekir; aksi halde IIK m. 133 uyarinca ihalenin feshi sarti olusmus olur®e,
Ancak artirma sartnamesinde aliciya 6deme konusunda siire taninacagi belirtilmisse, bu
durumda icra miidiiriiniin takdir yetkisi ortadan kalkar; aliciya on giinii gegmemek {izere
odeme siiresi verilmesi zorunluluk kazanir. Odeme siiresi tanmacag belirtilmesine ragmen
bir siire verilmezse, ihale alicis1 sikayet yoluna bagvurarak ddeme siiresi saglayabilir. Buna
karsilik, artirma sartnamesinde ihale bedelinin pesin ddenecegi yazilmasina ragmen aliciya
siire tanmirsa, ihalenin feshi sebebi ortaya cikar®®. Zira burada artirma sartnamesine

aykirilik s6z konusudur. Sartname kapsaminda ihale bedelinin siire verilmeksizin pesin

olarak oOdenecegini bilerek ve buna gore hazirlikli olarak artirmaya katilan diger

483 Aslan, s. 133.

484 Arslan, s. 221.

485 Aslan, s. 133.

485 (rn; “ihale bedelinin 6denmesi igin verilen on giinliik siire ihale tarihinden itibaren baslar.”, 12. HD.
29.1.2004, 03/23702-1669 (Ozata/ Siphandag, s. 167; Stiphandag, s. 439).

487 Korkusuz, Refik: icra Hukuku ve Uygulamasi, B. 1, Ankara 2004, s. 261.

488 Orn; “icra mudurliigiince ihale alicisina ihale bedelini yatirmasi icin herhangi bir siire verilmemis ise, ihale
alicisi tarafindan ihale bedelinin hemen yatirilmasi gerekir.”, 12. HD. 7.11.2005, 21409/21372 (Ozata/
Suphandag, s. 166).

489 Arslan, s. 101, dn. 96.
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katilimcilar agisindan bu durum sikayete konu olabilir. Sikayet sonucu ihalenin feshine

karar verilmelidir.

fhale bedelinin 6denmesi i¢in alictya verilen miiddet giin olarak tayin edildiginden,
s6z konusu on giinliik siirenin baslangicinda ilk giin hesaba katilmaz (m. 19/1); siire takip
eden giinden itibaren onuncu giin tatil saatinde sona erer (m. 19/4). Son giiniin resmi tatil
giiniine rastlamasit halinde miiddet, tatili takip eden giinde biter (m. 19/3). Madde
kapsaminda ongoriilen on giinliik siire kesin nitelikte olup, alacaklinin talebiyle yahut icra
miidiiriiniin inisiyatifiyle uzatilamaz; aksi durum ihalenin feshi sonucunu dogurur®®. On
giinliik siire azami siiredir. Icra miidiiriiniin {IK m. 130 hiikmiine uymaksizin on giinden
fazla siire vermis olmasit halinde alici, on giin icinde ihale bedelini Oderse ihale

feshedilemez. Zira alic1, yasal siire icerisinde ihale bedelini ddemistir®®L,

fhale bedelinin 6denmesi igin alictya bir siire verilmis ise bu siire zarfinda hasar ve
masrafi aliciya ait olmak iizere tasinmaz, icra miidiirliigii tarafindan idare olunur®®?,
Verilen siire icerisinde icra midiirliigiiniin izni olmaksizin tapu sicil midiirliigiince tescil
islemi yapilamaz (m. 131). Bu hiikkmiin konulus amaci, ihale bedeli 6denmese dahi
miilkiyet alictya gegecegi icin, tasinmazda meydana gelebilecek hasarin aliciya ait

oldugunu belirtmektir®®,

Ihale bedeli pesin olarak ihale aninda veya icra miidiirii tarafindan verilen siire
icinde ddendiginde, ihale kesinlesmedik¢e bu bedel alacaklilara 6denmez (m. 134/6)*%,
Borglu ihaleden sonra ve fakat ihale alicisina verilen on giinliik 6deme siiresi iginde iflas
etse dahi, alic1 kendisine verilen azami on giinliik miiddet igerisinde ihale bedelini dderse,
tasinmaz iflas masasina dahil olmaz. Ciinkii tasinmaz bor¢lunun iflasindan 6nce paraya
cevrilmis durumdadir ve alict ihale aninda tasinmazin miilkiyetini kazanmis

bulunmaktadir®®,

4% Uyar, ihale |, s. 450; ayni ydnde bkz.; 12. HD. 5.4.2004, 2869/8198 (Kagak, s. 165-166).

431 Orn; 12. HD. 28.3.2005, 3642/6450 (Kuru, El Kitabl, s. 677, dn. 144).

492 Brn; “Satisi yapilan fabrikanin, takibin ve ihalenin feshi davasinin tarafi olmayan ehil kisi veya kisilerce,
isletmenin niteligi ve 6zelligi de géz dnlinde tutularak verimli sekilde galistiriimasinin saglanmasi esastir.”,
12. HD. 20.4.1994, 15341/15993 (Ozata/ Siiphandag, s. 175; Siiphandag, s. 441).

493 postacioglu, s. 502.

494 Orn; 12. HD. 8.10.2013, 23003/31700 (Ruhi, s. 324).

495 Kuru, El Kitabi, s. 677-678.
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2- Tasinmazin Tescil ve Teslimi
a) Tasinmazin Tescili

Ihale bedelinin 6denmesi ve ihalenin kesinlesmesi iizerine icra miidiirliigii,
tasinmazin alic1 adma tescili i¢in ilgili tapu sicil miidiirliigiine yaz1 gonderir ve tapu
memuru tarafindan alict adina tescil yapilir (m. 135/1). lhale kesinlesmeden icra
miidiirliigii tarafindan tapuya tescil islemi yazilamaz*®®. Genel mahkeme tarafindan, ihale
alicis1 adina tescil edilen tapunun iptaline karar verilmis olmasi, ihale bedelinin dosyaya

497 ve ihalenin feshini gerektirmez*®®. Dolayisiyla tescil

iadesi sonucunu dogurmaz
miizekkeresinin yazilmasindan 6nce ihalenin kesinlesip kesinlesmedigine dair ayrintili
inceleme yapilmasi gerekmektedir. Oyle ki, ihalenin feshi talebinde bulunulmas: halinde
icra miidiirti, s6z konusu sikayet sonucunu beklemekle miikelleftir; ihalenin feshine dair

sebepleri inceleme ve karar verme yetkisi yoktur.

Cebri acik artirmalarda miilkiyet ihale aninda aliciya gectigi icin (IIK m. 134, TBK
m. 279/3), ihale alicis1 adina yapilacak olan tescil, kurucu degil, agiklayici niteliktedir®.
Tescil islemi, alicinin temliki tasarruf islemleri yapabilmesine olanak saglar (TMK m.
705/2). ihale alicis1 namina tescil yapilincaya dek, tasmmazin iiciincii bir kisiye devri ve

rehni gibi tasarruflarda bulunulamaz®®,
b) Tasinmazin Teslimi

Thalenin kesinlesmesi {iizerine icra miidiirliigii tarafindan ilgili tapu sicil
miidiirliigiine yaz1 yazilarak alict adina tescil saglanir ve tasinmaz alictya teslim edilir®*.
Bu noktada taginmazi isgal eden bor¢lunun veya iclincii kisinin tahliye edilmesi

islemlerine deginmek gerekmektedir.

4% Grn; “...ihale kesinlesmeden icra midirl(igl tarafindan tapuya tescil islemi yazilamaz. Buna ragmen
yazildi ve tapuya tescil islemi yapildi ise ihale alicisina karsi genel mahkemelerde tapu iptal ve tescil davasi
acllarak  tescil isleminin iptali saglanir.”, 12. HD. 25.4.2013, 7984/15697 (http://app.e-
uyar.com/karar/index/e7386f84-040d-4cda-a3f2-ed0a7b384dcO#_top, E.T. 25.5.2017, sa. 00.05).

497 Brn; 12. HD. 28.3.2013, 2236/11791 (Siiphandag, s. 457).

4%8 Orn; 12. HD. 19.12.2011, 11646/29341 (Karanfil, s. 181-182).

499 Musul, icra, s. 843; Musul, Esaslar, s. 434; Uyar, 134/135-Makale, s. 955.

500 Berkin, s. 144; Akyazan, s. 55.

501 postacioglu, s. 517; Arslan, s. 203; Kuru, El Kitabi, s. 678; Musul, icra, s. 844; Musul, Esaslar, s. 434.
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aa) Bor¢lunun Tasinmazdan Tahliyesi

fhalenin kesinlesmesiyle birlikte aliciya teslim edilmesi gereken tasinmaz borglu

502

tarafindan isgal edilmekte ise, icra miidiirliigii kendiliginden®’ veya alicinin talebi {izerine,

bor¢lunun taginmazi on bes giin icinde tahliye etmesi i¢in bir tahliye emri gonderir (m.
135/2).

Tahliye emrinin ¢ikarilmasi i¢in taginmazin alict adina tapuya tescil edilmesi sart
degildir"®. ihalenin kesinlesmesi ve ihale alicis1 adina tescil islemlerine baslanilmasi
tahliye emrinin tebligi icin yeterlidir®®*. Tahliye emrini tebelliig eden borglu, on bes giin
icinde tasinmazi tahliye etmezse, icra memuru, bor¢luyu tasinmazdan zorla ¢ikararak
taginmazi alictya teslim eder. Tasinmazin aliciya bos olarak teslimi, icra memurunun
gdrevidir. fcra memuru bu is icin kolluk kuvvetlerinden faydalanabilir°®. Icra miidiirliigii
vasitasiyla alictya teslim edilen tasinmaza hakli bir sebep olmaksizin tekrar giren borglu,
5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu’nun 290. maddesi geregince (ii¢ aydan bir yila kadar hapis

cezasl ile) cezalandirilir (m. 342).
bb) Ugiincii Kisinin Tasinmazdan Tahliyesi

Aliciya ihale edilen taginmaz, ihalenin kesinlesmesine ragmen iiglincli kisi
tarafindan isgal edilmekte ise, icra miidiirliigii tarafindan bir tahliye emri gonderilir.
Tahliye emrinde, tasinmazi isgal eden liciincii kisiye, “taginmazi on bes giin icinde tahliye
etmesi (bosaltmasi), eger tasinmazi hacizden evvelki bir tarihte yapildigi resmi belge ile
belgelenmis bir akde dayanarak isgal etmekte ise yedi giin icerisinde icra mahkemesine
sikayette bulunmas1®®, yedi giin i¢inde sikayette bulunmaz (veya sikayette bulunup da ITK
m. 22 uyarinca tahliyenin durdurulmasi i¢in icra mahkemesinden bir karar getirmez) ve on

bes giin i¢cinde taginmazi tahliye etmez (bosaltmaz) ise, zorla ¢ikarilip, tasinmazin aliciya

502 postacioglu, s. 519; Kuru, El Kitab, s. 679, dn. 154.

503 Orn; 12. HD. 5.10.1992, 3981/11217 (Kagak, s. 408; Dénmez, Murat: “icra ve iflas Kanununa Gore ihalesi
Yapilan Tasinmazlarin Tahliyesi”, TBBD, 2007/71, s. 358).

504 pgnmez, Tahliye, s. 358.

505 Jstiindag, s. 255; Erturgut, s. 128.

506 “fik m. 135/2 hikmii ilk olarak icra dairesine hitap ettiginden ve kendisine tahliye emri génderilen
Uctincu kisinin tahliye emrine karsi iddiasi, icra dairesinin m. 135/2 hikmini yanhs uyguladigi nedenine
dayandigindan, tglincl kisinin tahliye emrine karsi basvuracagi yol (itiraz degil) sikayet yoludur ve bu sikayet
(icra dairesine degil) icra mahkemesine yapilir.”, Kuru, El Kitabi, s. 340, dn. 161.
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teslim olunacag:” ihtar edilmelidir®®’. Tahliye emrini tebellii§ eden {iciincii kisi, hacizden
onceki bir tarihte yapildigi resmi belge ile belgelenmis bir sdzlesmeye dayanmaksizin
tasinmazi isgal ediyorsa, icra memuru tarafindan zorla ¢ikartilir. Taginmazin aliciya bos
olarak teslim edilmesi gerekmektedir. Zira ihale olunan tasinmazin bos olarak aliciya
teslimi gorevi, cebri artirmalara katilim1 artirici bir etkendir®®. Buna karsilik resmi sekilde
yapilmis bir kira sdzlesmesi bulunuyorsa ve bu hacizden 6nce yapilmissa, tiglincii kiginin
tasinmazdan tahliyesi sz konusu olamaz. Bu kisiler hakkinda genel hiikiimlere gore

tahliye talebinde bulunulabilir®®,
cc) Uciincii Kisinin Tahliye Emrine Kars1 Bagvuru Yollar:
aaa) Sikayet

Tahliye emrini tebelliig eden tgiincli kisi, yedi giin iginde icra mahkemesinde
sikayet yoluna basvurabilir®'®. Sikayet yoluna basvurulmasi, tahliyeyi durdurmaz (m. 22).
Ancak icra mahkemesi sikayet sonuglanincaya kadar tahliyenin geri birakilmasina karar
verebilir. Mutlaka durusmali olarak incelenmesi gereken sikayet bagvurusu kapsaminda
ticlincli kisi, taginmazi hacizden onceki bir tarihte yapildigi resmi nitelikte belge ile
belgelenmis bir sdzlesmeye dayanarak isgal etmekte oldugunu ispatla miikelleftir®!.
Tapuya islenmis (TBK m. 312) veya noterlikge onaylanmis (Not. K. m. 90-92) bir Kkira
sOzlesmesi bulunmasi ya da ti¢iincii kisinin kiracilik durumunun bir mahkeme ilami ile
(HMK m. 204) tespit edilmis olmas1 halinde resmi belge sart1 gerceklesmis olacaktir®®2,
Artirma sartnamesi ve artirma ilaninda iigiincii sahsin kiraci olarak oturdugu belirtilmisse,

514

bu durumda da ihale alicis1 tahliye talebinde bulunamaz®'®. Yargitay’a gore®, resmi

507 Kuru, El Kitabi, s. 680.

508 pdnmez, Tahliye, s. 359.

509 pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 264.

510 Brn; 12. HD. 12.3.2013, 33641/8868 (Karanfil, s. 254).

511 Orn; HGK 23.5.2007, 12/297-287 (https://www.corpus.com.tr, E.T. 14.06.2017, sa. 14:35); 12. HD.
20.3.2012, 24522/8831 (Kuru, El Kitabi, s. 681, dn. 165).

512 Orn; 12. HD. 4.11.2010, 12651/26020 (Siiphandag, s. 472); Musul, icra, s. 846; Musul, Esaslar, s. 435;
Oskay/ Kogak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3404; Pehlivanli, s. 1028.

513 Yyar, Serh, C. 7, s. 10818.

514 Bkz.; “...Kira sdzlesmesi bir resmi isleme esas kilinmis ise belgelenmis sayilir. Bu duruma goére, miisteki
tarafindan ibraz edilen Emniyet Amirligi, Vergi Dairesi, Zeytinburnu Kaymakamligi yazisi gibi belgeler
incelenerek sikayetin kabulline karar verilmek gerekirken...” 12. HD. 12.11.1981, 7124/8308; ayni yonde
bkz.; “..Yeni malik Hasan vekili mustekiye cektigi ihtarnamede mistekinin kiracilik sifatini kabul etmis;
ihtiyac sebebi ile tahliyesini istemistir. Bu durumda 135. maddeye goére tahliye istenemeyecegi
diistinilmeden sikayetin red olmasi isabetsizdir.”, 12. HD. 17.9.1979, 6547/6880 (Uyar, Talih: icra
Hukukunda Tahliye, B. 2, Manisa 1987, s. 739-741).

111



kurumlar tarafindan {igiincii kisinin o adreste oturduguna iligkin yazilan yazilar ya da
tutanaklar ile kiracilik sifatinin kabuliine iliskin beyanlar da kiracilik sifatin1 ispata elverigli
belge ve kayitlar olarak nitelendirilmektedir. Buna karsin Yargitay, ti¢tincii kisinin kiracilik
sifatini ispatlamaya dair sundugu adi yazili kira sézlesmesi, kira 6deme makbuzlari, tahliye
taahhiitnamesi, vergi kaydi, sigorta belgesi, elektrik faturasi, su faturasi, telefon tesis
belgesi, sanayi sicil belgesi, marka tescil belgesi, agilma ruhsati, ticari defter kayitlar1 gibi
belgeleri 1IK m. 135 kapsaminda aradigi resmi nitelikteki belgeler olarak kabul

etmemektedir®®®,

Tahliye emrine kars1 ii¢lincii kiginin sikayet sebepleri yalnizca sahsi hak iddialarina
dayali olarak yapilarak gegerli olabilir. Ugiincii kisinin o taginmaz iizerindeki ayni hak
iddialarina dayali olarak tahliye emrine karsi sikayet hakki s6z konusu olamaz. Zira
ticlincti kisinin ayni hak iddiasim1 on bes giinliik siire i¢inde miikellefiyetler listesine
yazdirmas: gerekmektedir. Miikellefiyetler listesine kaydettirilmemis olan ayni hak

iddialari, ihale alicisina karsi ileri siiriilemez®®

. Miikellefiyetler listesinde yazili olmayan
bir ayni hakka bagli olarak, haczedilmis bulunan tasinmazin tahliyesini isteyen, icra
miudiirligiine itiraz ve beyanda bulunarak tahliye isleminin durdurulmasini talep eden ve
tasinmazi igsgal eden durumunda bulunan {igiincii sahsin bu itiraz ve beyanlarinin icra

miidiirliigii tarafindan dikkate alinmamasi gerekir®’.

Ugiincii kisinin tahliye islemini yerine getirecek olan icra miidiirliigii, asil icra
takibinin yapildig1 icra mudiirliigiidiir. Artirma istinabe yolu ile yapilmis olsa bile, asil icra
takibinin yapildig1 icra miidiirliigii tahliye icin yetkili merci olacaktir®®, Ukciincii kisi,
hacizden onceki bir tarihte yapildigi resmi belge ile sabit olan akde veya Yargitay
tarafindan kabul edilen ispat vasitalarina dayanmak suretiyle tasinmazi iggal ettigini ispat
ederse, icra dairesi alacakli tarafindan verilen ii¢lincii kisinin tasinmazdan tahliyesine
iligkin talebi reddetmelidir. Alic1, s6z konusu red kararina karsi yedi giin i¢inde icra

mahkemesinde sikayet yoluna bagvurabilir (m. 16). Kanun bu diizenlemeyle tasinmazi

515 Bkz.; 12. HD. 16.4.2013, 5856/14476, 12. HD. 4.5.2010, 09/29574-11126 (Ozata/ Stuphandag, s. 261;
Stphandag, s. 471); 12. HD. 27.4.2009, 1670/9054, 12. HD. 3.7.2008, 11133/14205, HGK 16.3.2012, 12/46-
171 (Kuru, El Kitabi, s. 683); 12. HD. 27.4.2009, 1670/9054 (Karanfil, s. 167-168); 12. HD. 7.3.2000,
3039/3881 (Uyar, Serh, C. 7, s. 10837); 12. HD. 15.9.1983, 6987/6504, 12. HD. 14.1.1985, 84/10729-43
(D6nmez, Tasinmaz, s. 318).

516 postacioglu, s. 518; Berkin, s. 341; Kuru, El Kitabi, s. 685; Musul, icra, s. 847; Musul, Esaslar, s. 435;
Gokee, s. 782; Aslan, s. 142; D6nmez, Tasinmaz, s. 320; ayrica bkz.; § 4, C/1.

517 pgnmez, Tasinmaz, s. 320.

518 Kuru, El Kitab, s. 679; Oskay/ Kocak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3403.
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isgal eden iciincii kisilerin haklarini korurken, tasinmaz sahibinin aliciya karsi iyi niyetli

olmayan baz girisimlerini de 6nlemeye ¢alismaktadir®®®,

bbb) Menfi Tespit Davasi

Ucgiincii kisi, tasinmazi hacizden dnceki bir tarihte yapildig1 resmi nitelikte belge ile
belgelenmis bir sézlesmeye dayanarak kiraci sifatiyla isgal etmekte oldugunu veya
ihaleden sonra alict tarafindan kiracilik sifatinin tanindigini ve bu sebeple de taginmazi
tahliye borcunun bulunmadigini ileri siirerek genel mahkemelerde IIK m. 72 kapsaminda

menfi tespit davasi acabilir°?.

Ucgiincii kiginin tahliye tehdidi altinda bulunmasi sebebiyle menfi tespit davasi
agmasinda hukuki yarar1 bulunmaktadir. Ugiincii kisi, s6z konusu menfi tespit davasin
alicinin tahliye talebinde bulunmasindan oOnce acarsa, menfi tespit davasina bakan
mahkeme, icra miidiirliigiiniin 1IK m. 135/2’ye gére yapacagi tahliye isleminin
durdurulmasi igin ihtiyati tedbir karar1 verebilir (m. 72/2). Buna karsilik menfi tespit davasi
alicinin tahliye talebinde bulunmasindan sonra agilmis ise, menfi tespit davasina bakan
mahkeme, ihtiyati tedbir yolu ile tahliye isleminin durdurulmasina karar veremez (m.
72/3); ancak tahliye isleminin son sathasi olan “tasinmazin aliciya teslim edilmesinin”
durdurulmasi igin ihtiyati tedbir karar1 verilebilir (m. 72/3, kiyasen)®%.,

Davaci {¢iincii kisi, tasinmazin hacizden 6nceki bir tarihten beri kiracisi oldugunu
iddia etmekte ise, bu iddiasini yalnizca “hacizden 6nceki bir tarihte yapildigi resmi belge
ile belgelenmis kira sozlesmesi” ile ispat edebilir®?2. Davaci iigiincii kisi, ihale alicisinin
kiracilik sifatin1 bildigini ve kabul etmis oldugunu iddia etmekte ise, bu iddiasim1t HMK
uyarinca caiz olan her tiirlii delille ispat edebilir. Bu deliller ise senet, ikrar ve yemindir®%,
Buna gore davaci tglincli kisi, tasinmazda kiracit olup olmadigi hakkinda davali ihale
alicisina yemin teklif edebilir (HMK m. 225 vd) veya s6z konusu iddia tanik ile de ispat
olunabilir (HMK m. 200/2, 202, 203).

519 Gokee, s. 767.

520 Yyar, Serh, C. 7, s. 10815; Oskay/ Kocak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3404; Gokge, s. 784; Kuru, Baki: icra ve
iflas Hukukunda Menfi Tespit Davasi ve istirdat Davasi, B.1, Ankara 2003, s. 214.

521 Kuru, Menfi Tespit, s. 214.

522 Orn; 12. HD. 3.7.2006, 11745/14441 (Ozata/ Siiphandag, s. 260; Siiphandag, s. 474).

523 Kuru, Menfi Tespit, s. 216; Uyar, Serh, C. 7, s. 10816; Aslan, s. 149; Dénmez, Tasinmaz, s. 342.
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dd) Ecrimisil Davasi

fhale alicisi, malik sifati ile tasinmazin tahliyesini IIK m. 135/2 uyarinca
isteyebilecegi gibi, tasinmazin miilkiyetini kazanip hasar ve yararin kendisine ait oldugu
ihale tarihinden anahtar teslimine kadar olan zaman dilimi i¢in haksiz yere isgal eden

liciincii kisi aleyhine ecrimisil davasi acabilir®?.

Acilacak olan ecrimisil davasi ile tasinmazi isgal eden borglu®®

veya liclincii kisiye
gonderilen tahliye emrinin tebliginden on bes giin sonrasindan baslamak iizere talepte
bulunulabilir®®. Tasinmazin icra miidiirliigii tarafindan muhafaza ve idare edildigi

durumlar dahi ihale alicisinin ecrimisil hakkinin dogmasina engel olmaz®%’

. Yargitay’in da
bu yonde kararlart mevcuttur®®®, Aksi takdirde icra miidiirliigiiniin ihmal ya da kusuru
sonucu ihtar teblig edilmeyen hallerde kotii niyetli isgalcinin haksiz zenginlesmesine yol

acilmis olur.
C. ihale Bedelinin Odenmemesi ve Sonuclari
1- Thale Bedelinin Odenmemesi

fhale alicisinin hemen veya verilen on giinliik siire igerisinde ihale bedelini

tamamen 6dememesi halinde, icra miidiirii, re’sen ihale kararimni kaldirir (m. 133).

Artirma sartnamesinde aliciya ait olacagi belirtilen ihale damga pulu bedeli, tapu
alim harci, katma deger vergisi ve tellaliye resmi ihale bedeline dahil ise de, bunlar (hemen
degil) ihale kesinlestikten sonra Odenir. Bu sebeple (ihale kesinlesmeden) icra midiiri,
bunlarin pesin 6denmesini alicidan isteyemez veya alicitya 6deme i¢in azami on glinliik
stire (M. 130) veremez ve ihale bedelinin pesin veya on giin i¢inde ddenmedigi
gerekgesiyle, m. 133’e gore ihaleyi kaldiramaz®?°. Thale kesinlesince icra miidiirii, alicidan

damga pulu bedelini, tapu alim harcini, katma deger vergisini ve tellaliye resmini

524 Musul, icra, s. 845.

525 Orn; “ihalesi yapilan tasinmazda borglu oturuyorsa kira geliri igin ihale alicisisinin ihale kesinlestikten
sonra ecrimisil davasi agmasi gerekir.”, 12. HD. 12.9.2007, 13260/15862 (Ozata/ Siiphandag, s. 233-234;
Suphandag, s. 465).

526 Orn; HGK 29.3.2006, 3/76-109 (Kuru, El Kitabi, s. 680, dn. 160).

527 Musul, icra, s. 845.

528 Bkz.; 3. HD. 27.9.2005, 7582/9111, 3. HD. 28.9.1999, 9762/9915 (Musul, icra, s. 845, dn. 70).

523 Kuru, El Kitabi, s. 686-687.
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O0demesini ister ve bunun i¢in alictya azami on giinliik bir siire verir. Alici bu siire i¢inde

istenen miktar1 ddemezse icra miidiirii, m. 133’e gore ihale kararini kaldirir>3,

fhale bedelinin mutlaka icra miidiirliigiiniin banka hesabina 6denmesi gerekir. Thale
bedelinin icra midirliigii banka hesabi yerine haricen alacakliya 6denmesi, alacaklinin
alacagina haciz ya da tedbir koydurmak isteyen ii¢lincii sahislarin bu haklarini ihlal eder
niteliktedir®®l. Dolayisiyla ihale bedelinin icra miidiirliigii hesab1 yerine tamamen veya
kismen, alacakliya harici sekilde ddenmesi halinde IIK m. 133 kapsaminda ihalenin feshi
sebebi ortaya cikar. Zira bu durumda ihale bedeli siiresinde icra miidiirliigiine yatirilmamais
olur®®2, fhale bedelinin icra miidiirii tarafindan verilen azami on giinliik siire gectikten
sonra Odenmesi durumunda ihalenin geri alinmasi konusu, ihalede yarari olan tiim
ilgililerin onay vermesine baglidir. Verilen siire gectikten sonra yapilan 6demeye karsi
ihalede yarar1 olan biitiin ilgililerin muvafakat etmesi neticesinde icra miidiirli tarafindan
ihale karar1 geri alinamaz®*®. Bu istisnanin haricindeki hi¢bir mazeret ihale bedelinin geg
odenmis oldugu gerceginin karsisinda ihalenin kaldirilmasina engel olmamalidir®*. icra
miidiiriiniin 6deme siiresi gegtikten sonra yapilan 6demeyi kabul etmesi durumunda,
ilgililer 6demenin kabul edilmemesi ve ihalenin kaldirilmasi gerektigini one siirerek
siiresiz sikayet yoluna gidebilirler®®.

Alici, icra miidiiri tarafindan kendisinden istenen ihale bedelini fazla bulsa bile
bunu (6rnegin, icra memurunun yanlis hesaplama yapmasi sebebiyle), sikayet hakki sakli
kalmak tiizere verilen siire icinde icra miidiirliigiine 6demelidir; 6demeyerek sikayet yoluna
basvurur ve bu arada 6deme siiresini gegirirse, icra miidiirii ihale kararmi kaldirir®®. fhale
bedelinin cezaevinde bulunma veya hastalik (bu hastalik alicinin evinden ¢ikmasina engel

olacak derecede agir olsa ve buna dair rapor sunulsa bile) nedeniyle siiresinde 6denmemesi

530 Kuru, El Kitabi, s. 687.

31 Akyazan, s. 52.

532 Akyazan, s. 52; Arslan, s. 216, dn. 23; Aslan, s. 154; karsi goris: ihale bedelinin kismen alacakliya haricen
o6denmesi ve bakiyesinin icra veznesine yatirilmasi ihalenin feshini mucip degildir (Postacioglu, s. 503).

533 postacioglu, s. 504-505; Berkin, s. 342-343; Arslan, s. 219; Olgac¢/ Kéymen, s. 966; Erturgut, s. 124; Gékee,
s. 736; Aslan, s. 152; karsi goris: lhale alicisina higbir sekilde tiim ilgililer muvafakat verseler dahi on giini
gececek sekilde bir 8deme siiresi verilemez. Zira icra ve iflas Kanunu’ndaki siireler kesin olup ilgililer bu
slreleri sdzlesme ya da muvafakat verme suretiyle degistiremezler. Middetleri degistiren bitin
mukaveleler hiikiimstzdir (Donmez, Tasinmaz, s. 361).

534 Gokee, s. 738.

535 Arslan, s. 218.

536 Kuru, El Kitab, s. 687; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 325.
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de ihalenin kaldirilmasma sebep olur®®’. Tasinmazin ayiph ¢iktigindan bahisle sikayette
bulunulmus olmast hali de ihale alicinsa siiresi iginde ihale bedelini 6dememe hakki
vermez; bdyle bir durumda ihale bedeli yatirilmazsa, ihale midiiriiniin ihale kararim
kaldirmas1 gerekir®®. Ancak alicinin ihale bedelini siiresinde yatiramamasi hali, kisiye
bagli bir mazerete bagl olarak degil de, drnegin dogal afet, sokaga ¢ikma yasagi gibi
miicbir sebepler ve beklenilmeyen hallerin ortaya ¢ikmasi sebebiyle meydana gelirse ve
s0z konusu engel de silirenin son giinline rastlamis ise bu durumda, silirenin engelin
kalkmasini izleyen giiniin ¢alisma saati sonuna kadar uzamis sayilacagini (m. 19/3 kiyasen)

kabul etmek gerekir>%,
2- Thalenin Icra Miidiirii Tarafindan Re’sen Geri Alinmasi (Kaldirilmasi)

Alicinin ihale bedelini kendisine verilen azami on giinliik siire bitmesine ragmen
(kisisel anlamda her ne sartta olursa olsun) 6dememesi ile birlikte, ilgililerin talebine gerek
olmadan®¥, icra miidiirii verdigi ihale kararin1 IfK m. 133 uyarinca kendiliginden geri alir

(kaldirir)®*,

Ihale bedelinin 6denmesi konusunda icra miidiiriiniin alictya yeniden siire vermek
gibi bir yetkisi yoktur®2. Sartlar olustugu takdirde icra miidiiriiniin ihaleyi gecikmeden geri

almasi gerekmektedir>*®

. Aksi takdirde bir hakkin yerine getirilmemesi nedeniyle ilgililerce
siiresiz sikayet yoluna gidilebilirler (m. 16/2). icra mahkemesi sikayeti yerinde goriirse bu
durumda ihalenin kaldirilmasina karar veremez. Zira bu konuda karar verme yetkisi icra

miidiirliigiine aittir. icra mahkemesi sikayeti inceleyerek ihalenin kaldirilmasini emreder ve

537 Kuru, El Kitabi, s. 687; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 326; Uyar, ihale I, s. 800.

538 Ddnmez, Tasinmaz, s. 355.

539 Arslan, s. 220-221.

540 Brn; 12. HD. 27.12.1973, 12432/11840 (D6nmez, Tasinmaz, s. 346).

541 {iK m. 133’Un bashigi “ihalenin feshi ve farkinin tahsili” seklindedir. Ancak burada ifade edilen ihalenin
feshi ile i[K m. 134 uyarinca diizenlenen ihalenin feshi kavramlari birbirinden farkhdir. Séz konusu farkliliga
ragmen kanun koyucu tarafindan ayni ifadelere yer verilmesi, doktrinde elestirilere sebebiyet vermistir.
Doktrinde bu konuda genel olarak “ihale Kararinin Geri Alinmasi” ve “ihale Kararinin Kaldiriimasi” seklindeki
basliklar altinda inceleme yapilmistir. Ayrica madde basliginda ihalenin feshi kavrami kullaniimakta ve fakat
madde igeriginde ihalenin kaldirilmasi ve ihalenin feshi kavramlari birlikte gegmektedir. Kanun koyucunun
daha anlasilir ve kelime birligi saglayici bir Gslup kullanmasi ve s6z konusu karisikligi giderici sekilde bir
diizenleme yapmasi gerekmektedir.

542 Orn; YiiD 21.10.1966, 10297/10201 (Dénmez, Tasinmaz, s. 348).

543 Dénmez, Murat: “Tasinmaz Satislarinda ihale Kararinin Kaldiriimasi ve Tamamlayici Artirma”, TBBD,
2007/73, s. 324; ayni yonde bkz.; “...bu fesih kararinin ne kadar siire igerisinde alinmasi gerektigi hakkinda
anilan maddede acgik bir hikim sevk edilmemistir. Bu boslugun yasanin lafzina, ruh ve amacina goére
doldurulmasi lazimdir.”, 12. HD. 31.3.1997, 1451/3961 (Uyar, ihale I, s. 829).
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ihalenin icra miidiirliiglince kaldirilmasi karariyla dosyayi icra miidiirliigiine geri gonderir.
fcra mahkemesi, icra miidiirliigiiniin yerine gecerek ihalenin kaldirilmasina karar

5% JIK m. 134 uyarinca icra mahkemesine ihalenin feshi davasi agilmis olsa bile,

veremez
icra midiiri ihale bedelinin O6denmemesi sebebiyle ihale kararin1 geri almasi
gerekmektedir. Icra miidiirii, icra mahkemesinde acilmis olan ihalenin feshi davasim

bekletici sorun yapamaz>*.

Yukarida agiklandig1 lizere artirmaya konu tasinmaz, birden ¢ok kisiye ihale
edilebilir ve bu kisiler ihale bedelinden miistereken sorumludurlar. Dolayisiyla her bir
alicinin ihale bedeli i¢in esit miktarda 6deme yapmasi gerekir. Ihalenin birden ¢ok kisiye
yapilmasi halinde, alicilardan birinin kendi payina diisen ihale bedelini yatirmasina ragmen
diger alici veya alicilarin ihale bedelini 6dememesi durumunda icra miidiirii (ihalenin
boliinemezligi ilkesi geregi) ihale kararini hepsi hakkinda gecerli olmak iizere kaldirir®*.
Ancak diger alic1 veya alicilar 6denmeyen pay1 siiresi i¢inde O6deyerek ihale bedelinin
tamamin1 karsilamak suretiyle ihalenin kaldirilmasina engel olabilirler. Bu durumda bu kisi
ya da kisilerin yerine 6demede bulunan alicinin s6z konusu paya diisen miktarin
miilkiyetini kazanacagi sonucu ¢ikmamaktadir; taginmazin miilkiyeti birlikte adlarina ihale

edilenler tarafindan iktisap edilir>®’.

Ihale kararinin kaldirilmasindan sonra icra miidiirii, alicidan énce en yiiksek pey
siirmiis olan kimseye taginmazi bu bedelle almas1 i¢in teklifte bulunur. Ancak bunun i¢in
bu kisinin adresinin bilinmesi ve siirdligli peyin o artirmada ihale i¢in gerekli olan
miktarlarin1 da karsilamasi1 gerekir. Bu kisi, {i¢ glin i¢inde taginmazi satin almaya razi
olmaz veya cevap vermezse ya da sartlar1 olusmadigindan kendisine teklif yapilamamissa,
icra miidiirii tasinmazi bir an evvel yeniden artirmaya ¢ikarir (m. 133/1)°*, Ancak sz
konusu kisi {i¢ giin icra midiirliigline bagvurarak tasinmazi satin almaya razi oldugunu

bildirirse ve teklif ettigi ihale bedelini (ayn {i¢ giin i¢inde) dderse icra miidiirii, tasinmazi

544 Arslan, s. 217; Kuru, El Kitabi, s. 689; Uyar, Serh, C. 6, s. 10013-10014; Oskay/ Kocak/ Deynekli/ Dogan, C.
3, s. 3194; Gokge, s. 743; Dénmez, Tamamlayici Artirma, s. 327.

545 Orn; 12. HD. 8.11.2012, 15851/32231 (Kuru, El Kitabi, s. 690).

546 Berkin, s. 344; Arslan, s. 221.

547 Arslan, s. 221.

548 “Teklif yapilacak istirakci, musterek olarak ihaleye giren birden fazla kisiden olusuyor ise bu durumda
muhtiranin her birine ayri ayri tebligi gerekecektir.”, D6nmez, Tamamlayici Artirma, s. 341.
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teklif etmis oldugu bedel ile o kisiye ihale eder>®. Ihale alicisindan sonra en fazla pey
stiren katilimciya yapilacak tebligatin da usuliine uygun olmasi gerekmektedir. Tebligatin
usulsiiz olmas1 halinde, en fazla ikinci peyi siiren kisi, IIK m. 133/1 uyarinca tamamlayici
artirma ile tasinmaz satisinin gergeklestirilmesi durumunda usulsiiz tebligati 6grendigi
tarihten itibaren yedi giin igerisinde baskasina yapilmig olan bu ihalenin feshini

isteyebilir>®,

fhalenin kaldirilmasi ile birlikte, ihale ile gerceklesmis olan miilkiyet kazanimi
geriye etkili (makabline samil) olarak ortadan kalkar ve tasinmazin miilkiyeti tekrar

borcluya gecer™™.
3- Tamamlayici Artirma

Ihale bedelinin ddenmemesi sebebiyle icra miidiirii tarafindan re’sen ihale kararinin
kaldirilmas1 {izerine, tasinmaz (alicidan 6nce en yiiksek pey siirmiis olan istirak¢iye ihale
edilemezse) hemen artirmaya ¢ikarilir (m. 133). Alicinin ihale bedelini 6dememe durumu,
birinci artirmada ortaya ¢ikarsa, birinci artirmadan sonra; ikinci artirmada ortaya g¢ikarsa
ikinci artirmadan sonra, bu artirmalarin (ve ihalelerin) yerine gececek sekilde yeniden bir
artirma yapilir. Bu, ne birinci artirmadir ne de ikinci artirmadir®®2. Doktrinde bu artirmaya,
ilk olarak Arslan tarafindan ifade edildigi ve kabul gordiigii iizere “tamamlayici artirma”

denilmektedir®®,

[cra miidiirliigii, daha 6nce 6denmis olan satis avansi bu artirmanin da giderlerini
karsilayacak miktarda ise onunla, yeterli degilse satis isteyen alacaklidan bu giderleri
almak suretiyle tamamlayici artirmayi re’sen yapmalidir. Alacakli bu giderleri 6demezse

%4 1IK m. 133/1 uyarinca tamamlayici artirma

satisgin diismesine karar verilmelidir
konusunda kesin bir siire belirlenmemis; yalnizca “hemen artirmaya ¢ikarilir” ifadesine yer

verilmistir. Icra miidiirliigii, en kisa siire i¢inde tasinmazi artirmaya ¢ikarmazsa satis diiser

549 Kuru, El Kitabl, s. 693; karsi goriis: ikinci en yiiksek pey siiren kisiye de miiracaat tarihinden itibaren on
ginlik 6deme siiresi taninmahdir (D6nmez, Tamamlayici Artirma, s. 343; Aslan, s. 163).

550 “Alicidan dnce en yiiksek peyi stirmiis olan kisi usuliine uygun teblig edilen muhtiraya ragmen (¢ giini
gectikten sonra icra midirligiine tasinmazi satin almaya razi oldugunu bildirse bile, tasinmaz kendisine
ihale edilemez.”, Kuru, El Kitabi, s. 693, dn. 211.

551 postacioglu, s. 506; Olgac/ Kéymen, s. 968.

552 Ozekes, Tamamlayici Artirma, s. 169

553 Arslan, s. 225.

554 Arslan, s. 237.
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ve taginmazin [IK m. 123 vd. maddelerine gére yeniden artirmaya ¢ikarilmasi gerekir.
Kanundaki “hemen” ifadesi sebebiyle, icra dairesi igin niteligine aykir1 sekilde uzunca bir

siire bekleyemez®>®

. Ciinkii burada artirmaya hazirlik islemleri daha 6nce yapildigindan
yeni ve ayrintili bir hazirlik yapilmasi da gerekli degildir. Ayrica uzun bir siire beklenirse,
satilacak mal bakimindan Ozellikle ekonomik kosullarin da degisebilecegi dikkate
alindiginda, artik 6nceki artirmanin yerine gecen bir artirma s6z konusu olmayip yeni bir
artirmadan s6z etmek gerekir®®. Tasmnmazin hemen artirmaya cikarilmasi igin alacaklinin

yeni bir satis talebinde bulunmasina gerek yoktur®’,

Tamamlayicit artirmanin artirma gilinlinden en az yedi giin once ilan edilmesi
gerekmektedir. S6z konusu ilan, ilgililerin her birine teblige ¢ikarilmaz. Tamamlayici
artirma ilani ile ihale giinii arasinda yedi giinden az bir siire bulunmasi halinde ihale,
sikayet iizerine feshedilir®®, Tamamlayic1 artirma ilam1 {IK m. 126 uyarinca &ngdriilen
hususlarin tamamin1 igermek zorunda olmasa da, artirmanin yapilacagi yer, giin ve saat ile
tasinmazin Ozellikleri gibi asgari unsurlar1 ve tamamlayici artirmanin 6zelliklerine iliskin
hususlar1 icermelidir®®. flanin sekli konusunda ise kaldirilan ihalenin ilan sekline uyulmasi
dogru olacaktir®®, Tamamlayici artirma da agik ve geneldir; yani, fiil ehliyeti olan (ihale
bedelini 6demeyen alic1 ve alicidan dnce en yiiksek pey stirmiis olan katilimci da dahil
olmak iizere) herkes tamamlayici artirmaya katilabilir. Ancak icra miidiirii, siiresinde ihale

bedelini 6demedigi i¢in ihalenin kaldirilmasina sebebiyet vermis olan alicinin tamamlayici

555 Akyazan, s. 59; Berkin, s. 347; Postacioglu, s. 510; Arslan, s. 231-233; Kuru, El Kitabi, s. 694; ayni yénde
bkz.; “...lIK’nun 133. maddesinde bir siire 6ngdriilmemis ise de, tasinmazin icra midirliiglince hemen satisa
cikarilacagi belirtildiginden, bu siirenin makul bir siire olmasi gerekir. icra miidiirligii, bu maddeye gére
satisin yapilmasi istemini reddetmekle, fiili bir durum yaratmis, aradan da 10 aya yakin bir slire gegmistir. Bu
maddeye goére satis yapiimasi olanaksizdir. Normal prosedir isletilerek satisa karar vermek gerekir...”, 12.
HD. 11.3.1996, 3017/3201 (Uyar, ihale |, s. 827-828).

556 Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 327; Ozekes, Tamamlayici Artirma, s.174; Aslan, s. 165.

557 Arslan, s. 233; Kuru, El Kitabi, s. 694; Dénmez, Tasinmaz, s. 344.

558 Arslan, s. 231; Kuru, El Kitabi, s. 694; ayni yénde bkz.; “...[IK'nin 133/1. maddesinde belirtildigi gibi satis
glnd ilgililere teblig edilmeyip satistan en az yedi glin 6nce yapilacak ilanla yetinilecegi aciklandigina gore,
03.06.2004 tarihinde yapilan ilana gore satisin 11.06.2004 tarihinde yapilmasi gerekirken 7. giin 10.06.2004
tarihinde ihalenin gergeklestirilmesi yasanin amir hilkmune aykiridir.”, 12. HD. 6.12.2004, 19533/25191
(Uyar, Serh, C. 6, s. 10034—-10035).

559 Akyazan, s. 60; Arslan, s. 231; Kuru, El Kitabi, s. 694.

560 Ozekes, Tamamlayici Artirma, s.174; Gokge, s. 755; ayni yénde bkz.; “...IIK’nin 133. maddesine gére ikinci
ihalenin ilgililere ayrica tebliginde yasal mecburiyet bulunmamasina ragmen merciin aksi goriisiinde isabet
yok ise de icra mudurluglince feshedilen ilk agik artirmanin gazete ile ilaninin kararlastirilmis bulunmasina,
iik’nun 133. maddesine gore, ikinci defa arttirmaya ¢ikarilma halinin ayni sekilde ilani gerekmesine...”, 12.
HD. 16.1.1989, 88-4342-211 (D6nmez, Tamamlayici Artirma, s. 346, dn. 107).
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artirmaya katilmamasina veya pesin para ile katilabilecegine dair karar verebilir®®,

Bununla birlikte tamamlayici artirmada tasinmaz, ihale bedelini 6demeyerek ihalenin
kaldirilmasina sebep olan birinci aliciya ve bu alicidan 6nce en yiiksek pey siirmiis (ve bu
pey ile tasinmazi satin almaya razi olmamis) olan kisiye, birinci artirmada teklif etmis

olduklar1 bedelden cok diisiik bir bedelle ihale edilemez>®?.

Tamamlayic1 artirmada taginmaz, en yiiksek pey verene ihale olunur. Bu artirmada
da teklifin IIK m. 129 hiikiimlerine uymasi sarttir (m. 133/1). Sayet tamamlayic1 artirmada
bu sartlar teklif eden bir alici ¢gitkmazsa veya kanuna uygun yapilan teklife ragmen verilen
on giinliik siire icerisinde ihale bedeli 6denmezse, artik yeni bir artirma yapilmaz ve satis
diiser®®. Tamamlayici artirma ile kendisine ihale yapilan kisi icra miidiirii tarafindan
verilen on giinliik siire icerisinde ihale bedelini yatirmazsa tasinmaz, alicidan 6nce en
yiiksek peyi stirmiis olan kisiye teklif edilmez ve hemen yeniden artirmaya ¢ikarilmaz. Zira
bu artirma silsilesini sonsuza kadar gotiirmek miimkiin degildir. Birinci ya da ikinci
artirmada ihale bedeli Odenmediginde her halde tamamlayict artirma yapilirken;
tamamlayici artirmada, ister kanundaki sartlar1 teklif eden bir alic1 ¢gikmasin ister bdyle bir

64

alict c¢ikmakla birlikte bedeli 6demesin satis diiser®®. Satisin diismesi ile birlikte

tasinmazin tekrar satilabilmesi igin, yeni bir paraya ¢evirme talebinin iizerine tiim artirma

hazirliklarinin tekrar gerekir°®®.

561 Kuru, El Kitabi, s. 695; Uyar, Serh, C. 6, s. 10034—-10035; Orn; “...Icra dairesince bu kisilerin artirmaya
kabul olunmamasi dahi miimkiin olup...”, 12 HD. 28.2.1985, 11232/1853 (Uyar, ihale |, s. 880); karsi goriis:
Kanaatimizce bu alicilarin da artirmaya katilmasi mimkiindiir. Oncelikle kanunda bunu engelleyen bir
hikim olmadigindan sinirlayici bir distincenin dogru olmadigini diisiiniyoruz. Ayrica, sayet bir zarar soz
konusu olursa, bu zararlardan da yine ayni alici sorumlu olacaktir (Ozekes, Tamamlayici Artirma, s.177); ayni
yonde bkz.; Arslan, s. 223; Gokge, s. 756.

562 Qrn; “...Birinci ihalede satin aldigi tasinmazin ihale bedelini yatirmayan kisinin, ayni tasinmazi, yeniden
ihaleye c¢ikarilma sonucunda ikinci artirmada daha diisik bedelle satin almasi halinde, bu davranigi diirlstlik
kurallarina (MK. 2) aykiri oldugundan, ihalenin feshine karar verilmesi gerekir.”, HGK 6.11.1996, 12-580/738
(Uyar, ihale I, s. 840-841); ayni yénde bkz.; 12. HD. 24.11.2006, 18777/22151 (Stiphandag, s. 468).

563 Arslan, s. 234; Kuru, El Kitab, s. 695; Uyar, ihale I, s. 807.

564zekes, Tamamlayici Artirma, s.176-177; Uyar, Serh, C. 6, s. 10028-10029; Orn; “...Verilen siire icerisinde
ihale bedelinin yatiriilmamasi halinde, ayni ihalede ikinci kez iik’'nin 133. maddesine gére islem yapilamaz.”,
12. HD. 13.3.2006, 2521/5089 (D6nmez, Tamamlayici Artirma, s. 348, dn. 113).

565 Kuru, El Kitab, s. 697.
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4- Thalenin Re’sen Geri Ahnmasina (Kaldirilmasina) Neden Olan Ahcinin

Sorumlulugu

fhaleye katilip da daha sonra ihale bedelini yatirmamak suretiyle ihale kararmnin
kaldirilmasina sebep olan tiim alicilar ve kefilleri teklif ettikleri bedel ile son ihale bedeli
arasindaki farktan, diger zararlardan ve temerriit faizinden miiteselsilen sorumlu olurlar (m.
133/2). Tamamlayici artirma neticesinde 6denen ihale bedeli, ihale bedelinin 6denmemesi
nedeniyle kaldirilan ihalede 6denecegi taahhiit olunan bedelden ve bu bedelin temerriit
faizinden daha yiiksekse, ortada ¢éziimlenmesi gerekecek herhangi bir sorun olmayacaktir.
Ancak yeni ihale bedeli, ddenmemis olan birinci ihale bedeli ve temerriit faizi toplamindan

daha diisiik ise birinci alic1 ve kefilleri®®

, iki ihale bedeli arasindaki farki ve diger zararlar
ile temerriit faizini 6demek zorundadirlar. iki ihale bedeli arasindaki farkin ve temerriit
faizinin tahsili i¢in alacaklinin, ihale alicisina karsi icra takibi baslatmasina veya dava
agmasina gerek yoktur®®’. Sorumlu olunan bu miktar, ayrica hilkkme gerek kalmaksizin icra
miidiirliigiince tahsil olunur. Oncelikle bu miktar ihaleye katilan ve fakat ihale bedelini

ddemeyen alicinin yatirdig yiizde yirmilik teminattan karsilanir®®,

Ihalenin kaldirilmasina neden olan alicinin sorumlulugunun ortaya ¢ikabilmesi icin
on kosul olarak, ihalenin geri alinmas1 nedeniyle bir zararm ortaya ¢ikmis ve akabinde 11K
m. 133 uyarinca tiim islemlerin eksiksiz uygulanmis olmasi gerekmektedir®®®. Ornegin icra
miidiriiniin ihalenin kaldirilmasma karar vererek gerekli islemleri yapmasinin akabinde
tasinmazi hemen yeniden (ihale giinlinden en az yedi gilin 6nce ilan edilmek kosulu ile)
artirmaya cikarmasi gerekmektedir. Sayet tasinmaz IIK m. 133 uyarinca yazili olan usule
uyulmaksizin bir an evvel artirmaya ¢ikarilmazsa, ihalenin kaldirilmasina neden olan alici,
iki ihale bedeli arasindaki farktan sorumlu tutulamaz®’®. Yani tasinmaz hemen artirmaya
cikarilmazsa, artik IIK m. 133 uygulanmaz; artirma iIK m. 123 uyarinca yapilir ve bu
halde yeniden yapilan ihale sonucunda ilk alict IIK m. 133/2 sorumlulugundan kurtulur®’*,

Aym sekilde tamamlayict artirmanm IIK m. 133 hiikiimlerine gére uygun olarak

566 “lygulamada genelde ihaleye katilanlardan ayrica bir kefil isteminde bulunulmamaktadir.”, Uyar, ihale |,

s. 812.

567 Kuru, El Kitabl, s. 696; Uyar, ihale |, s. 811; Erturgut, s. 140.

568 Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 327; Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 265;
Pekcanitez/ Atalay/ Ozekes, s. 159; Uyar, Talih: “Takip Hukukunda ihale Bedelini Odememek Suretiyle
ihalenin Feshine Sebep Olan Alacaklilarin Sorumlulugu”, ABD, 1979/4, s. 16 vd.

569 Akyazan, s. 62; Postacioglu, s. 510; Arslan, s. 235; Uyar, ihale I, s. 810.

570 Orn; 12. HD. 15.1.2013, 24411/490 (Kuru, El Kitabi, s. 694, dn. 213).

571 Y)ldinnm/ Deren-Yildirim, s. 249.
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yapilmamas1 veya bu artirmada istekli ¢ikmamas yahut teklif edilen bedelin 1IK m. 129
sartlarin1 karsilamamasi nedeniyle tamamlayici artirmanin yapilamamast halinde de
teminat akgesi sahibine iade edilir°’?. Bunun yan1 sira yapilmis olan ihalenin IiK m. 134
uyarinca icra mahkemesi tarafindan feshedilmemis olmasi gerekmektedir. Zira ihalenin
feshi halinde ihalenin kaldirilmasma iligkin sonuglar dogmayacagi gibi alicinin

sorumluluguna da gidilemeyecektir®”,

fhalenin kaldirilmasma sebep olan alicinin sorumluluklari, iki ihale bedeli
arasindaki fark ile temerriit faizi ve diger zararlar seklinde diizenlenmistir. Temerriit
faizinin hangi tarih ve bedel iizerinden isleyecegi konusunda kanunda herhangi bir
diizenlemeye gidilmemistir. Doktrindeki bir goriise gore®’, temerriit faizinin ilk ihale
bedeli iizerinden islemesi gerekmektedir. Bizim de katildigimiz diger goriise gore®’ ise,
temerrlit faizinin iki ihale bedeli arasindaki fark tutari iizerinden iglemesi gerekmektedir.
Temerriit faizinin islemeye baslayacag tarih, ihale bedelinin 6denmesi gereken (ihalenin
yapilmasi ile derhal veya icra miidiirliigli tarafindan aliciya verilen on giinliik) siirenin
sonudur®’®. Sorumluluk kapsaminda diger zararlar ile ifade edilmek istenen ise, tastnmazin
yeniden ihalesi i¢in yapilan ilan ve tebligat giderleri ile ihalenin kaldirilmasi nedeniyle
ortaya ¢ikabilecek diger zararlardir’’’. Bunlara ek olarak tamamlayici artirmaya kadar
gececek siire igerisinde tasinmazin yanmasi, yikilmasi veya malin iflas masasina girmesi
gibi nedenlerle dogan zararlar; yiiksek enflasyon nedeniyle alacakli ya da borglunun
kanuni faizle karsilanamamis munzam zararlari ile iki ihale bedeli arasinda fark olmasa

bile, enflasyon nedeniyle ugranilan zararlar dahil bulunmaktadir®’®

. Ancak yeni artirma
icin yapilan giderler digindaki “diger zararlar” i¢in bir mahkeme hiikmiine, yani alacaklinin
veya bor¢lunun (veya hissedarlarin), nceki aliciya karst dava agmast lazim gelir®™. Zira

mahkemenin s6z konusu diger zararlar nedeniyle sorumluluga hiikmedebilmesi igin

572 Arslan, s. 240.

573 postacioglu, s. 514-515; Arslan, s. 223; Uyar, Serh, C. 6, s. 10028; Uyar, ihale |, s. 802; Gokge, s. 574.

574 Oskay/ Kocak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3198; Dénmez, Tasinmaz, s. 394; ayni yénde bkz.; 12. HD.
27.9.2005, 14524/18206 (Uyar, Serh, C. 6, s. 10032).

575 Erturgut, s. 153; Aslan, s. 178; ayni yénde bkz.; 12. HD. 10.12.1999, 14800/16141 (Uyar, Serh, C. 6, s.
10032-10033).

576 Arslan, s. 235, dn. 46; Erturgut, s. 154; Gokge, s. 595; Dénmez, Tasinmaz, s. 395; Aslan, s. 179.

577 Arslan, s. 235, dn. 47; Kuru, El Kitabi, s. 697.

578 Arslan, s. 235, dn. 47; Gokge, s. 589; Aslan, s. 180.

579 Akyazan, s. 61; Berkin, s. 347; Kuru, El Kitabi, s. 697; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, s. 327; Oskay/
Kogak/ Deynekli/ Dogan, C. 3, s. 3198.
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ihalenin kaldirilmasi ile ortaya cikan zarar arasindaki illiyet baginin mevcudiyetini tespit

etmesi gerekmektedir®®,

fhalenin kaldirilmasina neden olan alicinin icra miidiirliigii tarafindan alikoyulan
yiizde yirmilik teminat akgesinin, iki ihale arasindaki farki ve temerriit faizini karsilamaya
yetmemesi durumunda, icra midirliiglince ihalenin kaldirilmasina neden olan alicinin
mallar1 haczedilir, satilir ve elde edilen paradan geri kalan kisim tahsil edilir®®. Teminat
akcesi yeter miktarda olup geriye de belli bir meblag artarsa, artan1 sahibine (teminati

gdstermis olan kisiye) iade edilir*®.

580 Arslan, s. 239.
581 Kuru,El Kitabl, s. 697.
582 Arslan, s. 238; Kuru, El Kitabi, s. 697, dn. 224.
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SONUC

Borglarin, borglu tarafindan zamaninda ifa edilmedigi hallerde, alacaklinin
alacagima kavusabilmesi ic¢in talep {izerine devletin cebri organlarindan yardim
istenebilmektedir. Cebri icra hukukuyla yiiriitiilen bu siiregte, icra takibinin kanuna uygun

sekilde baslatilmis ve kesinlesmis olmasi gerekir.

Bu c¢alismamizda, haczedilen tasinmazlarin paraya ¢evrilmesi incelenmistir.
Alacakli, bor¢lunun sahip oldugu tasinmaza haciz koyulmasini ve bu tasinmazin paraya
gevrilmesini talep edebilir. Taginmaz mallar, yerinde sabit olan, 6ziine zarar vermeksizin
bir yerden bagka bir yere tasinmasi1 miimkiin olmayan maddi varliklardir. TMK m. 704 ve
TMK m. 998 ile Tapu Sicil Tiiziigi m. 8 uyarinca tasinmaz kapsamina arazi, tapu
kiitiiglinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitigiine
kayitl bagimsiz boliimler girmektedir. Ayrica sicile kayitli gemiler ve madenler de
tasinmaz olarak nitelendirilirler. Haczedilmis bulunan tasinmazlarin paraya g¢evrilmesi

kural olarak sadece cebri agik artirma usulii ile miimkiindiir.

Cebri acik artirma ve ihale, bor¢lu ve mali satin alan kisi arasinda 6zel hukuka ait
bir hukuki islem degildir; icra organinin resmi islemi olan kamu hukukuna dahil bir

tasarruftur ve genel hiikiimlere tabi satis s6zlesmesinden farkli bir diizenlemedir.

Icra ve Iflas Kanunu'nda 6352 sayili Kanunla bazi yenilikler getirilmistir. Buna
gore haczedilmis bulunan taginmazin paraya cevrilmesi talebi, tasinmazin haczinden
itibaren bir yillik siire icinde hem alacakli hem de bor¢lu tarafindan yapilabilir. Yalnizca
kesin haciz durumunda yapilabilecek paraya c¢evirme talebi, yazili veya sozlii olabilir.
Gegerli bir paraya ¢evirme talebinden bahsedilebilmesi i¢in, talepte bulunan kisi
tarafindan, paraya ¢evirme talebi siiresi igerisinde, satis giderlerinin pesin olarak icra
dairesi hesabina yatirtlmasi gerekmektedir. Kanuna ve usule uygun bir paraya c¢evirme
talebi, icra midirliigiini harekete gecirme ylikiimliligi altina sokar. Akabinde icra
midiirligii tarafindan artirma hazirliklarina baglanir ve tasinmaz yine 6352 sayili Kanunla

getirilen yenilikler kapsaminda ii¢ ay i¢inde paraya c¢evrilir.
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Stiresinde paraya c¢evirme talebinde bulunulmamasi neticesinde tasinmaz
tizerindeki haciz kalkar. Ancak bu durum, icra takibinin diismesi sonucunu dogurmaz; icra
takibi derdest kalmaya devam eder. Paraya ¢evirme talebi, herhangi bir gerekce

gosterilmeksizin bir defaya mahsus olmak lizere geri alinabilir.

Kanimizca, paraya ¢evirme talebinde bulunulmasi ve icra miidiirii tarafindan cebri
acik artirma yapilmasia dair karar verilmesi ile birlikte bundan sonraki is ve islemler,
kurulmasi lazzm gelen “Icra Satis Miidiirliikleri” tarafindan gerceklestirilmelidir.
Uygulamada, 06zellikle biiyiiksehirlerdeki icra midiirliikklerinin agir is yiikii altinda
kaldiklari, artirmalar1 ve artirmaya hazirlik islemlerini geregi gibi ve takip ekonomisine
uygun sekilde gerceklestiremedikleri, internet iizerinden yapilan artirma ilanlarinin
oldukca yetersiz ve 6zensiz oldugu gozlemlenmektedir. Hem icra dairelerinin is yilikiini
azaltmak hem de uygulamada karsilasilan ve ihalenin feshine yol agan islemlerin 6niine
gecebilmek adina, 6zellikle biiyliksehirlerde (6rnegin her on icra miidiirliigline bir satis
miidiirliigii diisecek sekilde) yalmzca ihale islemlerini vyiiriitecek olan “Icra Satis

Miidiirliiklerinin” kurulmasi ve gelistirilmesi gerekmektedir.

Usule uygun olarak yapilan paraya g¢evirme talebinin akabinde, icra miidiirligi
tarafindan artirmanin hazirlik iglemlerine baslanarak, en az bir ay dnce ilan olunmak iizere,
tasinmazin artirma ilani hazirlanir. Artirma ilaninda bulunmasi gereken kayitlar, IIK m.
126 ile IIKY m. 50°de ayrintili olarak diizenlenmistir. Artirma ilanin sekli ve ilanin gazete
ile yapilip yapilmayacagi hususu, icra miidiirliigii tarafindan ilgililerin menfaatlerine en
uygun olan1 g6z oniinde bulundurularak belirlenir (m. 126/son, m. 114/2). Uygulamada,
tasinmaz  artirma  ilanlarinin hemen  hepsinin  gazete  vasitasiyla  yapildig

gozlemlenmektedir.

Thalelerin %50°ye yakininin feshi, artirma ilaninin tebligiyle ilgili uyusmazliklardan

kaynaklanmaktadir®®,

Dolayistyla bu konuya icra memurlarinin daha fazla ozen
gostermesi gerekmektedir. IIK m. 127 uyarinca artirma ilaninin bir sureti alacakliya,

bor¢luya ve tasinmazin tapu siciline kayitl bulunan ilgililere teblig edilir.

Icra miidiirliigii tarafindan artirmaya hazirhik islemleri cergevesinde diizenlenmesi
gereken artirma sartnamesinin ise artirma ilani ile arasinda igerik agisindan ¢ok biiyiik bir

farklilik yoktur. Artirma sartnamesi, hukuki niteligi itibariyle olduk¢a dnemli bir goreve

>83 Bkz. § 4, A/S.
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sahip olmakta ve artirma ilanina gore daha detayli bilgiler icermektedir. Zira artirma
sartnamesi ve onun bir bolimi olan miikellefiyetler listesi, alict i¢in tapu sicili
hiikmiindedir. Artirma sartnamesi icra miidiirii tarafindan hazirlanan, artirmaya ¢ikarilan
tasinmazin fiziki ve hukuki durumu hakkinda bilgi veren ve hangi sartlarin gerceklesmesi
durumunda tasinmazin ihale edilecegini gosteren bir belgedir. Miikellefiyetler listesi ise
tasinmazin sorumlu oldugu ayni haklarin ve kuvvetlendirilmis sahsi haklarin
aciklanmasina hizmet eder. Tasinmazin Onceden takdir edilen kiymetini etkileyen
miikellefiyetlerin ortaya ¢ikmasi halinde icra dairesi, artirmaya esas olmak {izere
tasinmazin krymetini bir bilirkisi vasitastyla IIK m. 128/2 uyarinca yeniden takdir ettirir.
Iyi bir artirma sartnamesinin diizenlenmesi, iyi bir ihalenin yapilmasim saglar. IiIK m.
124/2 kapsaminda kanuna uygun olarak hazirlanan artirma sartnamesi, artirmadan once en

az on giin siireyle icra miidiirliigiinde herkesin gormesi i¢in a¢ik bulundurulur.

Cebri agik artirmalara tasinmazin tahmin edilen bedelinin %20’si oraninda teminat
yatiran herkes katilabilir. Ancak madenlerin ve organize sanayi bolgelerindeki
tasinmazlarin paraya c¢evrilmesi ile IIK m. 11 kapsaminda belirtilen kisiler gibi 6zel
durumlar s6z konusu ise yeterli teminati gosterenlere agik olan cebri agik artirmalara

herkes katilamaz.

Kanaatimizce 6352 sayili Kanunla getirilen en 6nemli yeniliklerden biri, agik
artirmaya elektronik ortamda teklif verme yoluyla baglanmasidir. UYAP kapsaminda e-
satis portali kanaliyla zamandan ve mekandan bagimsiz olarak kisilerin yurticinden yahut
yurtdisindan icra ve iflas dairelerinde satis1 yapilacak olan mallara elektronik ortamda
teklif verilmesi, bu sayede ihaleye katilan kisi sayisinin artmasi ile malin ger¢ek degerine

yakin ihale edilmesi, alacakli ve bor¢lunun haklarinin korunmasi amaglanmaktadir.

Cebri acgik artirmalara elektronik ortamda teklif verme ile baslanmasi bu yolda
atilan ilk ve en Onemli adim olarak nitelendirilebilir. Kanimizca ikinci adim olarak,
katilimcilarin artirma devam ederken dahi, artirmaya e-satis portali lizerinden canli bir
sekilde (SEGBIS sistemine benzer bir sistemin kurulmasi ile) istirak edebilmelerinin &nii
acilmali ve bu yonde bir kanuni diizenleme yapilmalidir. Ugiincii adim olarak ise,
toplumun bu sisteme alismasi ile birlikte, cebri agik artirmalarin yalnizca e-satig portali
tizerinden yapilmasi gerekmektedir. Esasen cebri agik artirmalarin sadece elektronik ortam
lizerinden yiiriitiilmesi en saglikl1 yoldur. Onerimizi destekleyecek yerli bilisim sistemimiz
de mevcuttur. Kanun kapsaminda kurulmasi lazim gelen icra satis miidiirliikleri vasitasiyla
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yiiriitiilecek bu islemlerle, artirmalara olan katilim artarak, rekabet ortami yaratilacak ve
bor¢luya ait malin, degerinin ¢ok altinda satilmasinin oniine gegilebilecektir. Onerimizin
sakincalari, toplumun bu sisteme alisma siireci ve sistem arizalarinin yaratacagi problemler
olarak gosterilebilir. Zira her gecen giin degisen ve gelisen teknolojiye ayak uydurmak
kolay degildir. Ancak unutulmamalidir ki, teknolojik agidan bundan birka¢ yil 6ncesine
kadar imkansiz olarak nitelendirilen bircok yenilik, toplumun kullanimi ve alismasi ile
adeta hayatin bir parcasi haline gelmistir. Dolayisiyla bu sisteme alismak da belli bir
zaman alabilecek ve bu siiregte de artirmalara olan katilimda diislis yasanabilecektir.
Ancak toplumun sisteme aligmasi ile birlikte artirmalara olan katilim gozle goriintir sekilde

artacaktir.

Elektronik ortamda teklif verme asamasinin tamamlanmasinin ardindan fiziki
ortamda birinci ve ikinci artirma icra miidiirii tarafindan, ilanda belirlenen yer, giin ve
saatte, elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif tizerinden baslatilir. Doktrinde
karsilama ilkesi olarak adlandirilan asgari ihale bedelinin, malin tahmin edilen bedelinin
(6352 sayili Kanunla getirilen yenilikle) yiizde ellisini bulmasi ve satig isteyenin alacagina
riighan1 olan diger alacaklar o malla temin edilmisse bu suretle riichani olan alacaklarin
toplamindan fazla olmasi, bundan baska paraya c¢evirme ve paralarin paylastirilmast
masraflarmi asmas1 gerekir. Icra miidiirii karsilama ilkesine uygun olarak yapilan en
yiiksek peyi sliren katilimciya tagsinmazi ihale etmek zorundadir. Elektronik ortamda
yapilan teklifler dahil olmak {izere birinci artirmada siiriilen peylerin karsilama ilkesine
uygun olmamas: veya alict ¢ikmamast durumunda icra miidiirii, IIK m. 129/2 uyarinca
artirmay1 geri birakir ve ikinci artirma safhasma gegilir. Ikinci artirma esnasinda da alict
cikmaz veya teklif edilen en yiiksek pey karsilama ilkesine gore belirlenecek bedele
ulasamaz ise, kanun uyarinca bir li¢lincli artirma ongoriilmediginden, yapilmis olan paraya
cevirme talebi diiger. Ancak Icra miidiirii ikinci artirma sonunda varsa karsilama prensibine
uygun olarak yapilan en yliksek peyi siiren katilimciya taginmazi ihale etmek zorundadir.
6352 sayili Kanunla getirilen yenilikle her iki artirmada da tasinmazin tahmin edilen
bedelinin %50’si ve diger sartlarin teklif edilmesi gerekmektedir. Cebri agik artirmaya
istirak ederek, karsilama ilkesi dogrultusunda en yiiksek teklifi veren katilimci, icra

miidiirii tarafindan taginmazin ihale edilmesiyle tasinmazin miilkiyetini iktisap etmis olur.

Ihale alicis1 tarafindan ihale bedelinin ddenmesi ve ihalenin kesinlesmesi iizerine

icra mudiirligli, tasmmmazin alict adina tescili icin ilgili tapu sicil miidiirliigiine yazi
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gonderir. Tapu sicil memuru tarafindan alict adina tescilin yapilmasinin akabinde tasinmaz,
alictya teslim edilir. Thalenin kesinlesmesiyle birlikte aliciya teslim edilmesi gereken
tasinmaz borglu tarafindan isgal edilmekte ise, icra miidiirliigii tarafindan IIK m. 135/2
uyarinca bor¢lunun veya tiigiincii kiginin taginmazi on bes giin i¢inde tahliye etmesi i¢in bir
tahliye emri gonderilir. Ugiincii kisinin tahliye emrine kars1 sikayet ve menfi tespit davasi
acma hakk1 saklidir. S6z konusu bagvurular kapsaminda ii¢lincii kisi, tasinmazi hacizden
onceki bir tarihte yapildigi resmi nitelikte belge ile belgelenmis bir s6zlesmeye dayanarak

isgal etmekte oldugunu ispatla miikelleftir.

fhale alicismin hemen veya verilen on giinliik siire icerisinde ihale bedelini
tamamen 6dememesi halinde, icra miidiirii, re’sen ihale kararini kaldirir ve alicidan once
en yiiksek pey stirmiis olan kimseye tasinmazi bu bedelle almasi igin teklifte bulunur. Bu
kisi ii¢ giin i¢inde tasinmazi satin almaya razi olmaz veya cevap vermezse ya da sartlari
olusmadigindan kendisine teklif yapilamamissa, icra miidiirii IIK m. 133/1 uyarinca
tasinmazi hemen yeniden artirmaya ¢ikarir. Doktrinde ve bazi Yargitay kararlarinda
tamamlayici artirma olarak adlandirilan bu artirmada kanuni sartlart teklif eden bir alici
cikmazsa veya kanuna uygun yapilan teklife ragmen verilen on giinliik siire icerisinde ihale

bedeli 6denmezse, artik yeni bir artirma yapilmaz ve satis diiser.

Ihaleye katilip da daha sonra ihale bedelini yatirmamak suretiyle ihalenin feshine
sebep olan tiim alicilar ve kefilleri teklif ettikleri bedel ile son ihale bedeli arasindaki

farktan, diger zararlardan ve temerriit faizinden miiteselsilen sorumlu olurlar.
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