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Ozet

Bir kamusal islem olan cebri agik artirma ile satisin (ihalenin) hukuka
uygunlugunu sikayet iizerine denetleyen icra mahkemesi, s6z konusu islemin
gecerliligini etkileyen bir sakatlik belirlemesi halinde, cebri icra islemini iptal eder

(m. 134).

[IK m. 134°te ihalenin feshi nedenleri tek tek gosterilmemistir. Thalenin feshi
nedenleri, doktrin ve Yargitay uygulanmasinda, artirmaya hazirlik asamasindaki
hatal1 islemler, ihale yapilmasi sirasindaki hatali islemler, ihaleye fesat karistirilmig
olmast ve alicinin tasinmazin O6nemli nitelikleri hakkinda hataya diismiis (veya
diisiiriilmiis) olmasi olarak sayilmistir. Bunun yaninda, artirmaya hazirlik islemleri
oncesinde var olan bir kanuna aykirilik veya yolsuzluk nedeniyle de yapilan ihalenin

feshi talep edilebilir.

Satisa (artirmaya) hazirlik islemleri sirasinda, ilan, artirma sartnamesi,
kiymet takdiri, miikellefiyetler listesi gibi bir takim sekli unsurlar icra memuru
tarafindan yerine getirilir. Artirma islemi ile ilgili fesih nedenleri, satigin yapilacag
yer ve zaman, en az ihale bedeline ulagilmis olmas1 gibi bir takim fiziki sartlarda

ortaya ¢ikabilecek usulsiizliiklerdir.

Artirma Oncesi yapilan islemler sirasinda veya artirma islemi sirasinda,
artirmanin usuliine uygun bir bi¢imde ilerlemesini engelleyen kanuna ve ahlaka
aykirt olumsuz davraniglar artirmaya fesat karistirilma olarak degerlendirilir.
Alicinin, artirma sonunda ihale ile miilkiyetini kazandigi malin 6nemli (esasl)
niteliklerinde hataya diismiis (veya diisliriilmiis) olmasi, ihalenin feshi nedeni olarak

kabul edilmistir.

Anahtar Kelimeler  : hale, Ihalenin Feshi, Sikayet
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Abstract

The Court of Execution audits the legality of the forced auction sale
(bidding), a public transaction. If the Court determines a disability which effects the
mentioned transaction, then it cancels the compulsory performance transaction itself

(EBL art. 134).

The reasons of the termination of the auction sale are not stated one by one
in art. 134 of the Execution and Bankruptcy Law (EBL). According to the Turkish
Doctrin and Supreme Court of Appeals, the reasons of the termination of the auction
sale are counted as: the faulty transactions at the preparation of the auction, the
faulty transactions during the auction, to rig a competitive bidding process and/or
the buyer (taker) should have fallen (or caused by others to fall) into error on the
essential qualities of the immoveable. Nevertheless, it is possible to request the
termination of the auction sale according to an illegality or an unlawful action which

exists before the preparatory transactions.

In the sale (auction), during the preparatory transaction, the bailiff (execution
officer) arranges some formal elements such as decleration, conditions of auction,
value appreciation (appraisal), and the list of obligations. The reasons of the
termination concerned with the auction sale are, the lack of methods in the place and

time of the sale, in the attaining of the lowest auction prece, and etc.

Transactions before or during the time of auction shall consider as to rig a
competitive bidding process, if these transactions are illegal and immoral acts which
are preventing the auction to proceed as regard by the law. It is admissable as a
reason for termination the auction that if the buyer (taker) found himself in a

position that he had a fundemantal mistake on the essential qualities of the good.

Key Words  : Auction, Termination of the auction, Complaint
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GIRIS

Bir borglu, kural olarak, borcunu rizasi ile 6demelidir. Bununla beraber,
bor¢lu, degisik nedenlerle borcunu rizasiyla veya zamaninda 6dememis olabilir.
Alacaklinin haklarinin korunmasi ve alacagina giiven i¢inde kavusabilmesi igin,
devlet yardimina ihtiya¢ dogmus olabilir. Iste tam bu noktada, Icra ve iflas Hukuku
uygulanma alani bulur ve alacaklinin alacagina kavusabilmesi i¢in, cebri icra yolu
ile bor¢lunun mallarina el konulur ve paraya ¢evrilir. Haczedilmis olan herhangi bir
malin veya ekonomik degeri olan haklarin, alacagi karsiliginda alacakliya devri

miimkiin degildir. Alacakli, s6z konusu mallarin satis bedeli ile tatmin edilir.

Tasinir ve tasinmaz mallarin paraya cevrilmesine iliskin, IIK m. 106 ve m.
143 arasindaki hiikiimler, icra ve Iflas Hukuku’nda en ¢ok uygulanan hiikiimlerdir.
Giinlik yasamdaki uygulamaya baktigimizda da s6z konusu maddelerde yer alan
konularin, en ¢ok uyusmazlik ¢ikaran konular oldugunu gormekteyiz. Yargitay’in
bu konuda vermis oldugu kararlarin ve igtihatlarin sayisindaki fazlalik da bize bu

durumu kanitlamaktadir.

Bir cebri icra islemi ve kamusal islem olan paraya ¢evirmenin, belli kurallar
ve yontemlerle, diizenli, hizli ve ilgililer bakimindan giiven duygusu verecek sekilde
yapilmas1 gerekir. Eger paraya ¢evirme islemi, bu unsurlar1 igermiyorsa ve islemi
sonuglandiran ihale karari, Kanun’a aykir1 veya sliphe uyandiracak bi¢imde
gerceklesmisse, ilgililer yapilan ihalenin feshini icra mahkemesinden sikayet yolu

ile isteyebilirler.

Ihalenin feshi konusu, sonuclari bakimindan oldukca &nemlidir. Oncelikle,
paraya cevirme isleminin uzamasindan dolayi, alacaklinin alacagma kavusmasi
uzar; ayrica, alicinin ve cebri artirmalara katilmay1 diistinen ilgililerin, cebri artirma
yolu ile yapilan satiglara giiveni sarsilir ve artirmalara olan ilgi azalir. Bununla
beraber, artirma dncesinde veya artirma sirasinda yapilan yolsuz bir islem nedeniyle,

artirma konusu mal hukuka aykir1 olarak, normal degerinin altinda bir bedel ile



paraya ¢evrilmis ise, yapilan islem icra mahkemesi tarafindan iptal edilir ve basta

bor¢lunun olmak tizere, tiim ilgililerin yarar1 korunmus olur.

Uygulamada karsimiza ¢ikan &nemi dolayisiyla, “Icra ve Iflas Hukuku’nda
Thalenin Feshi Nedenleri” baslikli konumuzu secerken, konu ile ilgili olan kurallar,
ogretideki goriisler ve Yargitay uygulamalari ayrintili olarak incelenmis; bu
dogrultuda, usuliine uygun ve saglikli bir ihalenin nasil gergeklestirilebilecegi ortaya

konulmaya ¢aligilmistir.

Calismamizda incelemis oldugumuz ihalenin feshi konusu (m. 134), ayr1 bir
calismanin konusu olan “satig bedelinin 6denmemesi nedeniyle ihalenin feshinden
(m. 118 ve m. 133)” farkhidir. S6z konusu yontemde, ihalenin yapilmasinda bir
usulsiizliik yoktur ve ihale kanuna uygun olarak yapilmistir; ancak, alici ihale (satis)
bedelini 6demedigi i¢in icra dairesi ihaleyi kendiliginden feshetmektedir. Bizim
inceledigimiz ihalenin feshinde ise, yapilan ihale usulsiiz ve kanuna aykiridir. S6z
konusu aykirilik nedeniyle, yapilan ihalenin feshi istendiginde, ihalenin feshine kara
verecek olan merci (icra dairesi degil) icra mahkemesidir. Bununla beraber, m. 118
ve m. 133’de diizenlenmis olan ihalenin feshi konusuna da calismamizla ilgili

oldugu dl¢iide deginecegiz.

Icra ve Iflas Hukuku kapsaminda degerlendirilen ihalenin feshi nedenleri,
cebri icra yolu ile yapilan satislarda oldugu gibi, Sulh Mahkemesi’'nin goézetiminde
gerceklesen ortakligin giderilmesi amaciyla yapilan satiglarda da uygulanir (HUMK

m. 571). Bu konuya da ¢alismamizla ilgili oldugu dl¢lide deginilmistir.

Ihalenin feshi nedenleri kapsaminda, tasinir ve tasmmaz ayrimina, kimi
yerde ayr1 baghik altinda kimi yerde ise 6zellikli durumlarina dikkat cekilecek
bicimde tek bir bashik altinda yer verilmistir. Ayni sekilde, iflas hukukundaki
0zellikli durumlar, yeri geldikce ayrica belirtilmistir.

Calismamiz, giris ve sonug disinda, ti¢ boliimden olugsmaktadir.



Birinci boliimde, genel olarak ve kisaca “paraya ¢evirme” kavrami iizerinde
durulmus. Bunun yaninda, “ihalenin feshi” kavramindan ve ozellikle “fesih”

kavramindan ne anlagilmasi gerektigi ifade edilmistir.

Ikinci boliimde, ihalenin sekli hukuka dayanan fesih nedenleri iizerinde
durulmustur. Bu kapsamda, agik artirmaya hazirlik asamasindan Once, hazirlik
asamasinda ve acik artirma sirasinda ortaya ¢ikabilecek usulsiizliiklerin, yapilan

ithalenin feshi nedeni olmasi konusu degerlendirilecektir.

Ucgiincii béliimde ise, ihalenin maddi hukuka dayanan fesih nedenleri
incelenmistir. Oncelikle, artirmaya fesat karistirilmis olmasi durumu ele almmus;
daha sonra ise, alicinin artirma konusu malin 6nemli niteliklerinde hataya

diisiiriilmiis olmas1 degerlendirilmistir.

Ihalenin feshi nedenlerine dayanarak, icra mahkemesinde sikdyet yoluna
gidilmesinin usulii ayri bir ¢aligma konusu oldugu i¢in, ayr1 bir bashk altinda
incelenmemis; bununla beraber, yeri geldik¢e caligmamizda dikkate alinmistir.
Bunun yaninda, caligmamizla baglantili ve onemli bir konu olmasi nedeniyle,
ithalenin feshini isteme siiresi, ayr1 bir baglik altinda ve {igiincii boliimiin sonunda

kisaca incelenmistir.



BIRINCi BOLUM
IHALENIN FESHI KAVRAMI

1. GENEL OLARAK PARAYA CEVIiRME

Cebri icra hukukunun temel ilkelerinden biri, bor¢lunun borcunu rizas: ile
0demedigi durumlarda, alacaklinin alacagini bor¢lunun mallarinin paraya ¢evrilmesi
sonucunda para olarak almasidir. Haczedilmis olan herhangi bir malin veya
ekonomik degeri olan haklarin, alacagi karsiliginda alacakliya devri miimkiin
degildir. Zira cebri icra (takip) hukuku da devlet araciligiyla yiiriitiilen bu siireci
ifade eder'. Eger borg, para ile ifade edilebiliyorsa, bor¢lunun mallarma el konulur,

bu mallar satilir ve alacakli séz konusu mallarin bedeli ile tatmin edilir?.

Paraya ¢evirme, “rehin yahut haciz altinda veya iflas masasinda bulunan
mallarin ve haklarin, o husustaki kanun hiikiimlerine gore pazarlik veya agik artirma
ile satilip para haline getirilmesidir. Bu tanimdan da anlasilacagi gibi, “paraya

cevirme” ve “ihale” kavramlari farkli anlamlar tagimaktadir.

Paraya cevirme islemi, bir silireci ifade eder ve agik artirma suretiyle
yapilabilecegi gibi, pazarlik suretiyle de yapilabilir. Ag¢ik artirma, bu sliregte
uygulanan yontemlerden sadece biridir (m. 114, 123). Ihale ise, kanun koyucunun
ongordigii ve aradif: sartlar gergevesinde, en uygun peyi siiren aliciya taginir veya

tasinmazin millkiyetinin gectigi asama ve am1 ifade eder”.

Acik artirma ile satim, cebri artirma ve ihtiyari artirma olmak iizere ikiye
ayrilir. Cebri artirmada; malikin rizasi olmadan, bagkasinin yararina, kanun

koyucunun Ongordiigii sartlara uyarak ve resmi memur araciligiyla yapilan bir

" Musul, T.: Icra ve iflas Hukuku, Istanbul 2005, s. 78; Pekcanitez, H./Atalay, O./Sungurtekin Ozkan,
M./Ozekes, M.: Icra ve Iflas Hukuku, Ankara 2006, s. 44.

? Kuru, B./Arslan, R./Yilmaz, E.: icra ve iflas Hukuku, Ankara 2006, s. 30-31; Ustiindag, S.: icra
Hukukunun Esaslari, Istanbul 2004, s. 2-3.

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

* Ozekes, M.: fhale Bedelinin Odenmemesi Sebebiyle Yapilan Artirma (Tamamlayict Artirma)
(DEUHFD 2003/1, s. 167-184), s. 168-169.



artirma s6z konusudur. Buna karsilik, ihtiyari artirmada, bor¢lunun rizasi aranir ve
adi satim hiikiimleri uygulanir’ (BK m. 225-231). Bu nedenle cebri artirma ve ihale,
0zel hukuk karakterli bir satim sézlesmesi degil; bir takip hukuku tasarrufudur ve

kamusal bir iglem niteligindedir®.

Agik artirma suretiyle satig, paraya c¢evirme islemi bakimindan hem
tagmnirlar’ (m. 114-118) hem de tasinmazlar® (m. 123-133) i¢in kural olarak kabul
edilmis bir yontemdir. Bunun yaninda, tasinir kapsaminda degerlendirilen
alacaklarin ve haklarin paraya c¢evrilmesi bakimindan kanun koyucu bazi 6zel
hiikiimlere de yer vermistir (m. 120-121). Ayrica kanun koyucu, taginir mallara 6zgi
olmak iizere bazi istisnai durumlarda pazarlik yolu ile satisa’ olanak tanimstir'® (m.
119). Icra hukukunda, tasinmazlarin istisnai de olsa, pazarlik yolu ile satilmasi
miimkiin degildir''. Taraflarin anlasmas: ve tiim ilgililerin kabul etmesi dahi bu

o 12
sonucu degistirmez “.

Tirk Medeni Kanunu’nun 699/II1 maddesi hiikmii nedeni ile ortakligin
giderilmesi amaciyla yapilan satislarda, agik artirma ile satig yOnteminin
uygulanacagi sdylenebilir (TMK m. 699/II1, 703/Il). Zira ortakligin giderilmesi

konusunda, Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nda Icra ve iflas Kanunu’na atif

> Arikan, M.: Gayrimenkul Satimi (AD 1965/2, s. 204-226), s. 221; Asik, 1.: icra Sézlesmeleri,
Ankara 2006, s. 42-44; Kuru, B.: Icra ve Iflas Hukuku, C. II, Istanbul 1990, s. 1197, dn. 3;
Kurw/Arslan/Y1lmaz s. 343; Yavuz, C.: Borglar Hukuku Dersleri — Ozel Hiikiimler, Istanbul 2000, s.
20.

S Akuntiirk, T.: Borglar Hukuku — Genel Hiikiimler/Ozel Borg iliskileri, istanbul 2005, s. 215;
Akyazan, S.: Cebri Icrada Thale ve Thalenin Feshi, Istanbul 1959, s. 74; Aral, F.: Bor¢lar Hukuku —
Ozel Borg liskileri, Ankara 2003, s. 190; Arikan s. 220-221; Asik s. 60; Erturgut, M.: Icra ve iflas
Hukukunda Menkullerin Paraya Cevrilmesi, Ankara 2000, s. 32, 34-35; Olgag, S.: Gayrimenkullerin
Cebri Satislarinda Artirma Sartnameleri ve Hukuki Ozellikleri (AD 1964/5-6, s. 488-502), s. 489-
490; Tandogan, H.: Borglar Hukuku - Ozel Borg iliskileri, C. I/1, Ankara 1984, s. 306; Tercan, E.:
[flasin Sozlesmelere Etkisi, Ankara 1996, s. 219; Yavuzs. 113.

" Nelerin taginir oldugu hakkinda bkz. TMK m. 762; TK m. 1242/11I, [IK m. 23/son, m. 94/1, c. 7.

¥ Nelerin tasinmaz oldugu hakkinda bkz. TMK m. 704, 998; iiK m. 23/son, m. 136; Maden K. m.40.

? Pazarlik yolu ile satis hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Ozmumcu, S.: Cebri fcra Hukukunda
Pazarlik Suretiyle Satis, Istanbul 2005, s. 27-417.

10 Tercan s. 218.

' Sadece iflas yolu ile takipte (m. 241) ve mal varliginin terki sureti ile konkordatoda (m. 309/e)
alacaklilar, taginmazin pazarlik yolu ile satilmasina karar verebilirler.

12 Olgag s. 488.



vardir ve Icra ve iflas Kanunu'nda kural olarak agik artirma ile satis kabul

edilmistir’® (iIK m. 114, m. 123).

Paraya ¢evirme islemi ile ilgili onemli ilkelerden birisi de bor¢lunun sadece
alacaklinin alacagina yetecek oranda malinin paraya ¢evrilmesi ve bu miktara
ulagilinca paraya cevirme isleminin son bulmasidir (m. 109). Bununla beraber,
paraya cevirme islemi sonunda elde edilen miktar yetersiz kalirsa, icra memuru
tamamlama haczi yapabilir ve alacaklinin satis talebine gerek olmadan bu mallar

paraya cevirebilir (m. 139).

13 Gékee, Z.: Tiim Yonleriyle izalei Siiyu Dava ve Takipleri, Ankara 2000, s. 528.



2. IHALENIN FESHi KAVRAMI

Ihale kavraminm sdzlik anlamina baktigimizda; artirma (veya eksiltme)
yontemiyle yapilan sozlesmelerde en ¢ok artiranin (veya eksiltenin) Onerisini
(icabini) kabul niteliginde olan irade beyani, en uygun fiyat: bulmak i¢in uygulanan
sOzlesme yéntemiM, bir igin birgok isteklilerin arasindan en uygun goriilen sartlarla
kabul edene birakilmasi anlamlarina geldigi goriilmektedir'>. Bu baglamda
degerlendirdigimizde, ihale kavrami, icra ve iflas hukuku kapsaminda bir malin
veya hakkin paraya cevrilirken en yiiksek bedeli verene birakilmasindan farklidir.
Bu nedenle, icra ve iflas hukukunda “ihale” kelimesinin yerine, “paraya g¢evirme
(sat1g) olaymin en yiiksek bedeli verene birakilmasi” ifadesinin kullanilmasi daha
yerinde olurdu. Bununla beraber, calismamizdaki anlami ile tam olarak Ortiismese
de biz “ihale” terimini kullanmak durumundayiz; c¢iinkii, bu terim [iK’nda
kullanilmaktadir, tek bir kelimeden olustugu icin pratiktir ve uygulamada

yerlesmistir16.

Ayni sekilde, “fesih” terimi de ¢alismamizda anlatmak istedigimiz ifadeyi
tam olarak karsgilamamaktadir. Bunun nedeni; fesih, s6zlesmeden donme ve iptal
kavramlarmin, iIK’na da etki eden TMK ve BK’ndaki gergek anlamlarmi tasimayan

kullanimlarinin yarattig1 terim karisikhigidir'”.

Fesih, kanundan ya da s6zlesmeden dogmus olan siirekli s6zlesme iliskisini
sona erdirmeye, ortadan kaldirmaya yonelik bozucu yenilik doguran ve tek tarafli
irade beyani ile gergeklesen bir haktir. Fesih, ge¢mise degil, daima ileriye yonelik

sonuclar meydana getirir'®.

Sozlesmeden donme, klasik goriise gore, tek tarafli irade beyani ile gegmise
yonelik olarak sonu¢ doguran bir haktir; ancak, siirekli sozlesmelerde (6zellikle

kismen ifa edilmis ise) hukuki durumdaki zorluk ve imkansizlik (ifa edilen kismin

' Y1lmaz, E.: Hukuk S6zliigii, Ankara 2004, s. 522.

15 Devellioglu, F.: Osmanlica Tiirk¢e Ansiklopedik Liigat, Ankara 2000, s. 415.

16 Arslan, R.: icra-iflas Hukukunda ihale ve ihalenin Feshi, Ankara 1984, s. 71.

7 Arslan s. 71.

18 Eren, F.: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2003, s. 1211-1212; Kiligoglu, M. A.: Borglar
Hukuku Genel Hikiimler, Ankara 2005, s. 63.



tasfiyesi) nedeniyle donme ge¢mise degil, gelecege yonelik sonuglar dogurur.
Bunun yaninda, giderek benimsenen yeni donme goriisiine gore; donme, sézlesme
iliskisini gecmise etkili olarak degil, gelecege etkili olarak sona erdirir. Tek tarafl
irade beyani ile olusan yenilik doguran bir haktir. S6zlesmenin taraflar1 arasinda bir

“tasfiye” iliskisi yaratir'”.

Iptal ise, sozlesme iliskisini gegmise etkili olarak ortadan kaldiran, tek tarafli
varmasi gereken bir irade beyani ile veya bir mahkeme karari ile kullanilan bozucu
yenilik dogurucu bir haktir. Burada iglem, iptal beyanm1 karsi tarafin hakimiyet
alanina ulagana kadar ya da hakimin verecegi iptal hilkmiine kadar, bozucu sarta

bagh bir aski durumundadir (askidaki gecerlilik)*.

Kamu hukukunda iptal, bir islemin hukuka aykir1 olmasindan dolay1 o islemi
kesin olarak ve geriye yiiriir bir bigimde (iptal edilen islemin yapildig: tarihe kadar)
ortadan kaldiran bir kurumdur. Hukuka aykiri islemin iptaline kadar bir takim
hukuksal sonuglar meydana gelmis ise, idarenin, s6z konusu iptal kararin1 yerine
getirebilmek i¢in (0rnegin emeklilik islemleri iptal edilen personelin emekliye
cikarildiklar1 tarih ile iptal karari iizerine yeniden goreve basladiklar tarih
arasindaki siirenin kidemlerinde dikkate alinmasi gibi) bazi Onlemler almasi

gerekebilir’'.

Calistigimiz konuyu diizenleyen m. 134’te, “ihalenin neticesi ve feshi”
bashig1 yer almaktadir. “Ihalenin feshi” kavrami, gerek Ogretide gerek mahkeme

kararlarinda genellikle kullamImaktadir™.

BK m. 226’n1in bagliginda ise, “miizayedenin butlan1” ifadesi yer almaktadir.

Aslinda bu maddede ifade edilmek istenen de butlan veya fesih kavramlar

' Eren's. 1213-1214; Oguzman, M. K./Oz, M. T.: Borglar Hukuku — Genel Hiikiimler, Istanbul 2005,
s. 381-382.

2 Eren s. 309-311, 1214; Uygur, T.: Borglar Kanunu — Sorumluluk ve Tazminat Hukuku, C. 5,
Ankara 2003, s. 5354.

! Goziibiiyiik, S./Tan, T.: idare Hukuku, idari Yargilama Hukuku, C. II, Ankara 1999, s. 271, 556-
557.

2 Arslan s. 72.



degildir®. Buradaki durum, artirmaya fesat karistirilmasi halinde ilgililerin

artirmanin iptalini isteyebilecek olmalaridir®®.

[IK m. 134/I’de, BK m. 226’ye yapilan atif ile diizenlenmek istenen de
aslinda, ihalenin feshi degil, ihalenin iptalidir®. S6z konusu maddede diizenlenen
konu, sozlesmeden donme degildir, zira ortada hukuken gecersiz kilinan bir
sozlesme yoktur26. Ortada bir s6zlesme olmayinca, sézlesmenin taraflarindan birinin
beyam ile ileriye yonelik bir fesih de sdéz konusu olmayacaktir. ihalenin feshi
isteminin (sikdyetinin) icra mahkemesine yapilacagina iligkin bir hiikme yer

verilerek, bu durum, ilgili maddede de agikg¢a ifade edilmistir.

Tim bu degerlendirmelerden yola ¢ikarak, m. 134’te yer alan ihalenin feshi
kavramui ile asil ifade edilmek istenenin, “bir kamusal islem olan cebri acik artirma
ile satigin (ihalenin) hukuka uygunlugunu sikayet {izerine denetleyen icra
mahkemesinin®’, s6z konusu islemin gegerliligini etkileyen bir sakathk belirlemesi

halinde, cebri icra islemini iptal etmesi” oldugu sdylenebilir®®.

Bununla beraber, kanunda, doktrinde ve uygulamada ‘“fesih” terimi
kullanildig1 i¢in, “iptal” olarak anlamak {izere, biz de calismamizda bu ifadeyi

kullanmaya devam edecegiz.

2 Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’nda, 818 sayili BK’nun 226. maddesine karsilik gelen, m. 280’in
kenar bashginda, “miizayedenin butlani1” ifadesi yerine “artirmanin iptali” ifadesine yer verilmistir.
S6z konusu tasarinin gerekgesinde, burada fesihten s6z edilemeyecegi ve yapilan ihalenin, sonuglari
geriye etkili olacak bir bigimde iptal edilmis kabul edilecegi belirtilmistir.

** Tandogan s. 316-317.

¥ Kuru/Arslan/Yilmaz s. 375; Ustiindag - icra s. 284.

26 Cebri artirma ile satigin bir “sdzlesme” degil de “kamusal bir islem” olmasi ile ilgili ayrmtili bilgi
i¢in bkz. Arslan s. 52-58.

%" fhalede bir usulsiizliik bulunsa bile, icra memurunun kendiliginden satisin diisiiriilmesine karar
verme yetkisinin bulunmadig: ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 19.03.1987, 8089/3773 (Uyar, T.: Icra
Hukukunda Thale ve Thalenin Bozulmasi, C. 1-2, Ankara 2002, s. 702-703).

* Arslan s. 73.



BOLUM 11

THALENIN SEKLI HUKUKA DAYANAN FESIH
NEDENLERI

1. Genel Olarak

Cebri acik artirma yolu ile yapilan satis, adi bir satis sozlesmesi gibi
degerlendirilemez. Bu nedenle, cebri agik artirma yolu ile yapilan bir ihalenin feshi,
Icra ve iflas Hukuku cergevesinde sonuglandirilir. Yapilan ihalede bir yolsuzluk
oldugunu ileri siiren ilgili, bu iddiasin1 genel mahkemelerde acacagi bir dava ile
degil, icra Mahkemesi’nde sikdyet yolu ile ileri siirmelidir (m. 134/II). Yapilan
ithalenin feshini diizenleyen m. 134 hiikmii, “Tasinmazlarin Satis1” basligi altinda
yer bulmus olmasina ragmen, s6z konusu fesih usulii, taginirlarin cebri agik artirma

yolu ile satis1 bakimindan da uygulamrzg.

Ihale ile satilan bir malin miilkiyeti alaciya gegmis olacagindan (m. 134/1),
“icra memurunun yaptig1 islemi sikayet siiresi i¢cinde degistirebilecegine veya geri
alabilecegine” iligkin kural burada uygulanmaz. Yapilan ihalenin bozulmasi igin,

mutlaka icra Mahkemesi’nde™ sikayet yoluna gidilmelidir’".

[IK m. 134’te ihalenin feshi nedenleri tek tek belirtilerek gosterilmemistir.
fhalenin fesih nedenleri, doktrin®® ve Yargitay uygulanmasinda®, artirmaya hazirlik
asamasindaki hatali islemler, ihale yapilmasindaki hatali islemler, ihaleye fesat
karigtirllmis olmast ve alicinin tasinmazin Onemli nitelikleri hakkinda hataya

diismiis (veya diisiiriilmiis) olmasi olarak sayilmistir. Bunun yaninda, artirmaya

» Akyazan s. 72; Kuru — II s. 1429; Kuru, B.: Icra ve Iflas Hukuku — El Kitab1, Istanbul 2004, s. 534,
599-600; Kuru/Arslan/Yilmaz s. 376; Musul s. 605; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s.
254; 12. HD, 17.05.1993, 3705/9116 (Kacak. N.: Icra ve Iflas Hukukunda Ihale Islemleri ve Thalenin
Feshi Davalari, Ankara 2006, s. 193).

% Ortakligin  giderilmesi yolu ile yapilan satislarin feshine iliskin davalarm Sulh Hukuk
Mahkemesi’nde goriilecegi ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 08.06.2000, 8515/9461 (Uyar — ihalenin
Bozulmasi s. 1398).

3! pekcamitez, H.: Icra ve iflas Hukukunda Sikayet, Ankara 1986, s. 78.

32 Kuru/Arslan/Yilmaz s. 376; Pekcamitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 254-255; Ustiindag -
Icras. 284-287.

33 12. HD, 27.04.2006, 6204/9213 (Kacak s. 214).
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hazirlik islemleri 6ncesinde var olan bir kanuna aykirilik veya yolsuzluk nedeniyle
de yapilan ihalenin feshi talep edilebilir. S6z konusu durumlar, daha ¢ok, satis talebi

ile ilgili fesih nedenleridir™”.

Ihalenin feshinin kimler tarafindan istenebilecegi m. 134/2’de simirli olarak
say11m1§t1r35. Buna gore, satis isteyen alacakli®®, borglu, tapu sicilindeki ilgililer ve
pey siirmek suretiyle ihaleye katilanlar icra mahkemesinden sikayet yolu ile ihalenin

feshini®’ talep edebilirler™™.

Tim ihalenin feshi taleplerinin durusmali olarak incelenmesi gerekir”.
Bununla beraber, eger iki taraf da usuliine uygun olarak c¢agirildiklar1 halde
durusmaya gelmezse'’, HUMK m. 409 geregince dosya islemden kaldirilamaz ve

esas hakkindaki incelemenin siirdiiriiliip gereken kararin verilmesi gerekir®'.

Icra mahkemesinin, hem tagmirlar hem tasinmazlar bakimindan, yapilan
ihalenin feshi talebinin kabulii veya reddi dogrultusunda vermis oldugu kararlar*?,
ister siire ister esasa iliskin olsun®, taginirin veya tasinmazin kiymetinin

{ichinyiizyirmi* YTL’n1 gecmesi sart1 ile temyiz edilebilir® (m. 363/1, c. 9).

* Kuru — El Kitabi s. 600-601.

3% «__siireklilik kazanan Dairemiz ictihatlarma gore, ilgililerin tiimiiniin birlikte davayr kabul
etmeleri halinde ihalenin feshine karar verilmesi gerekir...” 12. HD, 13.06.2006, 10901/12672
(Kagak s. 205).

36« Tapu kaydinda paydas olmasa bile, bir baska takip nedeniyle haciz koyduran alacakli da kendi
dosyas1 disindaki takip nedeniyle yapilan ihalenin feshini (tapu sicilindeki ilgili sifatiyla)
isteyebilir...” 12. HD, 22.05.2006, 7968/10788 (Kagak s. 216).

37 «__.ihalenin feshi talep edilmis olsa bile, satis bedeli derhal veya 130. maddeye gore verilen siire
i¢inde nakden 6denmek zorundadir...” 12. HD, 28.04.2006, 6116/9391 (Kagak s. 215-216).

3% Kuru — El Kitabi s. 610-612; Ustiindag - icra s. 288-291.

39 Uyar, T.: Tetkik Merciinde Yargilama Usulii (YD 1980/3, s. 339-351), s. 341.

% Uyar, satis ilanimn ilgililere teblig edilmemesi veya artirma tutanaginda tellalin imzasinin
bulunmamasi gibi bazi usulsiizliiklerin dosya iizerinde yapilacak inceleme ile belirlenebilecegini ve
taraflarin ayrica durugmaya ¢agirilmasina gerek olmadigini diistinmektedir (Uyar — Usul s. 347).
112, HD, 21.03.2006, 3119/5803 (Kagak s. 229); 12. HD, 27.02.2001, 2842/3668 (Uyar — Ihalenin
Bozulmasi s. 1384).

*2 Bununla beraber, icra Mahkemesi’nin satisa hazirlik, artirma sartnamesi, miikellefiyetler listesi ile
ilgili iglemler hakkinda vermis oldugu kararlar kesindir ve temyiz edilemez (Pekcanitez s. 170).

#12. HD, 21.10.1999, 11490/12608 (Uyar — ihalenin Bozulmas1 s. 1400-1401).

* S5z konusu parasal sinir 2006 yili i¢in gecerlidir. 1IK’na, 4949 sayili K. m. 102 ile eklenen Ek
madde 1 uyarinca, her takvim yili bagindan itibaren gegerli olmak iizere, yukaridaki parasal sinir,
onceki yilda uygulanan parasal sinirin 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer 298. maddesi
uyarinca Maliye Bakanligi’nca her yil tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda artirilmasi
suretiyle uygulanir.
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2. SATISA HAZIRLIK ISLEMLERI ONCESI ILE ILGILiI FESiH
NEDENLERI

Icra ve Iflas Hukukunda sikdyet, kural olarak bir siireye (yedi giin)
baglanmistir. Bir takip islemi, ancak daha onceki bir takip isleminin sikdyet yoluna
bagvurularak kanuna veya olaya uygun hale getirilmesinden ya da sikayet siiresinin
gecmesi ile kesinlesmesinden sonra yapilabilir*®. Bu nedenle, satisa hazirhik
islemleri O6ncesine iliskin bir isleminin kanuna veya olaya aykiriligini 6ne siirerek
sikdyet hakkini siliresinde kullanmayan veya sikayeti reddedilen ilgili, artik s6z

konusu aykirilik nedeni ile ihalenin feshini talep edemeyecektir47.

Bununla beraber, istisnai olarak satisa hazirlik islemleri oncesi var olan bir
aykirilik nedeniyle de ihalenin feshi istenebilir. ilk olarak, satisa hazirlik islemleri
6ncesinde yapilmis olan bir aykiriligi zamaninda*® 6grenememis olan bir ilgili, ihale
giiniinden itibaren yedi giin icinde aykir1 islemi 6ne siirerek ihalenin feshini talep
edebilir. Kanun koyucu, sikdyet siiresinin baslamasi agisindan, ihalenin yapildig
zamana kadar yapilmis olan islemlerdeki aykiriliklarin, ilgililer tarafindan en geg

ihale giinii 6grenilmis sayilacagim 6ngdrmiistiir® ( m. 134/11).

Ikinci olarak, eger satisa hazirlik islemleri baslamadan énce yapilmis olan bir
aykirilik kamu diizenini etkiliyorsa; bir baska ifadeyle, siiresiz sikayet olasi ise, s6z
konusu aykirilig1 one siirerek, ihaleden sonra da ihalenin feshi sikayet yolu ile talep

edilebilecektir. Alacaklinin talebi™ (veya gecerli bir talepSl) olmadan™ sats

* Pekcanitez s. 169; Uyar — Thalenin Bozulmas s. 1368.

% pekcanitez s. 68, 84.

7 Arslan s. 76; “...satis hazirhg sirasindaki islemler siiresinde sikdyet konusu yapilmamis olmasi
nedeni ile kesinlestiginden, ihalenin feshi sebebi olarak ileri siiriilemez...” 12. HD, 04.07.1999,
9092/9533 (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 1039-1040).

* Kendilerine s6z konusu islemin tebligi yapilmayan (veya yapilmasi gerekmeyen) ilgililer igin
sikayet siiresi, islemi 6grendiklerini beyan ettikleri tarihten itibaren baslar. Bu durumun aksini iddia
eden taraf, bu iddiasini ispatlamalidir (Pekcanitez s. 72).

¥ Arslan s. 76-77; 12. HD, 09.11.1998, 11896/12296 (YKD 1999/1, s. 51).

%0 Ancak, tamamlama haczinin s6z konusu oldugu durumlarda (m. 139) ve iflas yolu ile takipte (m.
218/I11, m. 241), satis i¢in alacaklinin talebi aranmaz.

3! pekcamitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 254.

52 Elbirligi halinde miilkiyette, biitiin ortaklarin (veya biitiin mirascilarin) ya birlikte ya da tayin
edecekleri bir temsilci araciligryla satis talebinde bulunmalar1 gereklidir (Uygur s. 5355).
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yapilmasi1™, takip kesinlesmeden 6nce™ satig islemlerine gegilmesi®, ortakhigin
giderilmesine iligkin kesinlesmis bir karar olmadan satig yap11mas156, satis isteme
siiresinin gegirilmesine veya geri alinip da yenilenmemesine ragmen haciz ve satig
islemlerine devam edilmesi’’; haciz isteme siiresi gectikten sonra alacaklinin
yenileme talebi ile tekrar haciz karari alinmadan satis yapilmasi®®, temyiz kudretine
sahip (taraf ehliyeti) olmayan birisine kars1 yapilan takipte satis yapilmasi®, kesin
olarak haczi miimkiin olmayan malin haczi sonucunda satis yapilmasi, haciz
kalkmis oldugu halde satis yapilmasi®, taksit s6zlesmesi siiresi iginde yapilan satis
talebi iizerine satis yapimasi® gibi durumlarda, kanuna aykiri islemlere karsi
siiresiz sikayet yoluna gidilebilecektir. Bu konuda mevzuatimizda agik bir hiikiim
olmamakla birlikte, bu gibi kamu diizenine aykir1 islemlere karsi siiresiz sikayetin

olast olmasi, doktrin® ve uygulamada® genellikle kabul edilmektedir.

Bor¢lunun “borca” veya “imzaya” itiraz etmesi, takibi ve dolayisiyla da
satis1 durdurur (m. 66/1, c. 1). Eger bu duruma ragmen satis yapilmissa, borca veya

imzaya itiraz reddedilmis olsa bile, yapilan ihalenin feshine karar verilmesi

>3 Satis gideri avans olarak pesinen 6denmedigi (yatirlmadigy) takdirde, m. 59’a gore satig talebi
yapilmamus sayilir (Uyar, T.: Haczedilen Mallarin Paraya Cevrilmesini Isteme Hakk1, Yasa 1988, C.
11/1,s. 13-22, 5. 16); 12. HD, 11.03.1993, 201/1675 (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 112).

>4 12. HD, 26.05.1988, 4723/6782 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 1078-1079).

> Kesinlesen takibin dayanag: olan kredi sozlesmesinin yerel mahkemede iptal edilmis olmasi,
satisin  durdurulmasi yoniinde bir karar verilmedigi siirece, tek basina ihalenin feshini gerektirmez,
12. HD, 03.02.1999, 15240/657 (YKD 1999/5, s. 651); Benzer sekilde, kesinlesmis bir ortakligin
satis suretiyle giderilmesi karar1 uyarinca yapilmis olan ihalenin feshi, ortakligin giderilmesi kararin
dayanag1 olan veraset ilamimin iptal edilmis oldugu ileri siirtilerek talep edilemez, 12. HD,
23.10.1997, 9983/11369 (Uyar — Ihalenin Bozulmas1 s. 1198-1199).

3 Uygur s. 5354.

>7 S6z konusu siirelerin sinirlanmasimin kamu diizeni ile ilgili oldugu konusunda bkz. Erman, E. S.:
Miiddetinde Satis Istememenin Hukuki Sonuglar1 (AD 1976/3-4, s. 214-220), s. 214-215.

¥ Ustiindag - icra s. 144-145.

* Kuru — EI Kitabr s. 143; Bununla beraber, temyiz kudretine sahip olmayan bir kimseye kars:
yiiriitillen takibin iptali i¢in, siiresi i¢inde icra mahkemesinde sikdyet yoluna bagvurulmus olmasi
gerekir (Ustiindag, S.: 12. Hukuk Dairesinin Bir Karar1 Uzerine Diisiinceler, IBD 1975/11-12, s. 957-
992, 5. 977-978).

% Erman - Satis s. 219; «...3. kisinin ihaleden sonra haczin kaldirildigi ve bu nedenle ihalenin feshine
karar verilmesi istegi [IK' nun 134. maddesindeki nedenlere dayali degildir. 3. kisi bu durumda ancak
genel hiikkiimlere gore dava agabilir.” 12. HD, 14.11.2003, 18939/22574 (http://www.kazanci.com.tr).
*! Kuru — El Kitab1 s. 600.

62 Erman, E. S.: Cebri Icra ve Takip Hukukuna Ait Bazi Terimler (AD 1967/2, s. 71-107), s. 89;
Pekcanitez s. 85; Postacioglu, 1. E.: Icra Hukuku Esaslari, Istanbul 1982, s. 69.

6312. HD, 19.10.1995, 15224/14007 (Uyar — ihalenin Bozulmas1 s. 1312).
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gerekir®™. Bununla beraber, borca itiraz nedeni olabilecek durumlar, ayrica ihalenin
feshi nedeni olarak ileri siiriilemezler®. Ornegin, ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile
yapilan ilamsiz icra takibinde, takibin dayandigi ipotek belgesinde yazili olan
alacagin, takip tarihinde muaccel olmadig: ileri siiriilerek, yapilan ihalenin feshi
talep edilemez®. Benzer sekilde, ddeme emri tebliginin usulsiizliigi ileri stirtilerek,

kesinlesen bir ihalenin feshi talep edilemez®’.

Haczedilmezlik sikayeti (6rnegin meskeniyet iddiasi ile yapilan sikayet)
kesin olarak sonuglanmadan satig yapilirsa, yapilan ihalenin feshi talep edilebilir®.
Ancak, haczedilmezlik sikdyetinde bulunulmasi durumunda, satisin durdurulmasi
konusunda icra Mahkemesi tarafindan ayrica bir karar verilmemis ise, tasinmazin
satilmasinda herhangi bir usulsiizlik oldugu ileri siiriilemez®®. Bununla beraber,
haczedilmezlik iddiasinin reddine iliskin icra Mahkemesi karar temyiz edilirse,
satisgin (m. 364/ geregince) durdurulmasi gerekir; aksi bir durumda, yapilan

ihalenin feshi talep edilebilir’.

Satis1 yapilan tasinmaz ile ilgili olarak alacaklinin daha onceden agmis
oldugu tasarrufun iptali davasinin reddedilmesi ileri siiriilerek, yapilan ihalenin feshi
talep edilemez. Bu durum, ancak genel mahkemelerde agilacak olan tapu iptali veya

tescil davasinda ileri siiriilebilir’".

6 12. HD, 13.03.1995, 3524/3390; 12. HD, 22.11.1994, 14234/14746 (Uyar — ihalenin Bozulmast s.
1199-1200).

6512. HD, 21.11.2000, 17435/17970 (Uyar — ihalenin Bozulmas s. 1196).

6 12. HD, 21.03.2006, 3097/5781 (Kacak s. 213); Benzer sekilde, takip konusu alacagin muvazaali
oldugu ileri siirtilerek, yapilan ihalenin feshi talep edilemez, 12. HD, 27.09.1988, 9578/10444 (Uyar
— Thalenin Bozulmasi s. 1203-1204); Takibe konu edilen maddi hukuk iliskisindeki hicbir gegersizlik
durumu, alictya etki etmez (Ustiindag —Diisiinceler s. 982).

67 12. HD, 24.01.2006, 23459/227 (http://www .kazanci.com.tr); 12. HD, 03.10.2000, 13057/14191
(Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 1196-1197); Aksi yonde onceki tarihli bir karar i¢in bkz. 12. HD,
25.05.1988, 4160/6674 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 1204-1205).

6% 12. HD, 04.10.1991, 2496/10097 (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 1200-1201).

'12. HD, 09.11.1995, 15920/15573 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 689-690).

012, HD, 09.05.2006, 7382/10989 (Kagak s. 215).

112, HD, 21.04.2006, 5711/8612 (Kagak s. 199-200).
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Cebri agik artirma ile satig yapildiktan sonra, satisin dayanagi olan icra
takibi, m. 71/I’e gore Icra Mahkemesi karari ile iptal edilir ise, bu durum ileri

siiriilerek yapilan ihalenin feshi talep edilemez’.

Ayrica, satisa hazirlik islemleri 6ncesinde var olan bir aykiriliga dayanarak
ihalenin feshinin istenebilmesi i¢in, feshi isteyen ilgilinin, s6z konusu aykirilik

nedeniyle zarara ugradigim kanitlamasi gerekmektedir’ (m. 134/VII).

2 12. HD, 16.03.1992, 2853/3114 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 1200).
7 12. HD, 21.10.1996, 12561/12742 (YKD 1996/11, s. 1752).
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3. SATISA HAZIRLIK ISLEMLERi ILE ILGILi FESIiH
NEDENLERI

IIK m. 112’ye gore, tasinir mallar satis talebinden itibaren 1 ay; [IK m. 123’¢
gore de tasinmazlar satig talebinden itibaren 2 ay icinde satilarak paraya
¢evrilmelidir’®. Satis talebi tizerine, icra dairesi tarafindan genis ve ayrintili bir
bicimde hazirlik islemleri yapilacaktir. Ozellikle tasmmazlarin satisinda, sadece
alacakli ve bor¢lu bakimindan degil, tasinmaz iizerinde ayni hakki bulunan tigiincii
kisiler bakimindan da 6nemli sonuglar meydana gelebilmektedir ve bu kisilerin
haklarinin da korunmasi gerekmektedir. Ayrica, artirmaya katilmak isteyen diger

ilgililer de gereken bilgileri hazirlik islemleri dogrultusunda dgreneceklerdir’.

Burada ifade edilen “satisa (artirmaya) hazirlik islemleri”nden anlasilmasi
gereken; artirmaya miimkiin olan en fazla katilimi saglamak ve dolayisiyla en
yiiksek bedelle alict bulmak i¢in yapilan “ilan”, artirma sartlarini igceren “artirma
sartnamesi”, “kiymet takdiri” ve 6zellikle taginmazlar i¢in énemli olan, tasinmazin

iizerindeki miikellefiyetleri belirten “miikellefiyetler listesi”nin hazirlanmasidir’®,

llgililerin, artirmaya hazirlik islemlerinde ortaya cikan bir yolsuzluk
nedeniyle, yapilan ihalenin feshini isteyebilmeleri i¢in, s6z konusu yolsuzlugu ihale
tarihinden Once Ogrenmemis olmalar1 gerekir’'. Sikdyet siiresinin baglamasi
bakimindan, ihalenin yapildigt zamana kadar yapilmis olan islemlerdeki
aykiriliklarin, ilgililer tarafindan en ge¢ ihale glini O6grenilmis sayilacag

sngoriilmistir (m. 134/11).

7 Bu siireler gegtikten sonra yapilan satiglar1 da gegerli saymak gerekir; ancak, bu gecikme nedeniyle
meydana gelebilecek zarardan icra memurunun m. 5 geregince sorumlulugu dogabilir (Berkin, N. M.:
Cebri Icra Faaliyetinden Sorumluluk, THFM 1972/1-4, s. 217-241, s. 219; Erturgut s. 81; Kuru - IT s.
1198, dn. 4; Musul s. 564).

> Arslan s. 45; Kuru — El Kitabi s. 526.

6 Aslan, E. K.: icra ve iflas Hukukunda Taginmaz Mallarin Ac¢ik Artrma Yolu ile Paraya
Cevrilmesi, Izmir 2004, s. 55; Kuru — El Kitab1 s. 526, 549; Musul s. 579; Olgag s. 493;
Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 254.

" Akyazan s. 92; Kuru — II s. 1432; Uyar, T.: icra Hukukunda halenin Neticesi ve Feshi (ABD
1975/6, s. 797-807), s. 799.
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Icra memurunun, satis hazirhiklarma iliskin olarak vermis oldugu kararlara
kars1 sikdyet yoluna gidilir ise, icra Mahkemesi’nin bu dogrultuda verecegi kararlar

kesindir ve temyiz edilemez’®.

Eger ilgili, artirmaya hazirlik islemleri ile ilgili bir yolsuzluk hakkinda,
yolsuzlugu 6grendigi tarihten itibaren” yedi giin i¢inde sikdyet yoluna bagvurmamis
ise, s0z konusu islem kesinlesir ve bir daha o isleme dayanilarak yapilan ihalenin
feshi talep edilemez*’. Bununla beraber, ilgili, yolsuz islemi 6grendikten sonra yedi
giin iginde sikdyet yoluna giderse ve Icra Mahkemesi sikayeti reddederse; bu durum,
ilgilinin yapilan ihalenin feshini, ayni nedene dayanarak talep etmesine engel

degildir®".
A) Artirma Ilani ile ilgili Fesih Nedenleri
I- ilanin Zamam

Taginir mallarin satig ilaninin, artirma giiniinden ne kadar 6nce yapilmasi
gerektigi konusunda kanunumuzda acik bir hiikiim bulunmamaktadir (m. 114/I).
Bununla beraber, m. 114/1, c. 1°’den yola ¢ikarak, bu konuda da icra miidiiriiniin bir
takdir hakki oldugu ve bu takdir hakkini kullanarak ilanin zamanini tespit ederken,
artirmay1 ogrenebilmeleri ve kendilerini artirma i¢in hazirlayabilmeleri amaciyla,
ilgililerin yararlarina en uygun diisen kosullar1 dikkate alarak hareket etmesi
gerektigi sdylenebilir™. Satig giiniinden oldukga kisa bir siire (1-2 giin) énce ilan
yapilarak, ilgililerin satig1 zamaninda 6grenmeleri ve kendilerini artirmaya katilmak

icin hazirlamalar1 engellenmis olursa, s6z konusu ilan (veya gegersiz bir ilan)

8 12. HD, 12.08.1986, 10122/8763 (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 517).

7 Yapilan islemin teblig edilmesinin yasal bir zorunluluk oldugu durumlarda, kendilerine tebligat
yapilamasi zorunlu olan kisiler, yolsuz islemi teblig tarihinden once 6grenmis olsalar dahi, bu
kimseler hakkinda sikayet siiresi tebligattan 6nce baslamaz (Pekcanitez s. 70-71).

% Berkin — Sorumluluk s. 234-235; Korkut, H.: Icraen Satis1 Yapilmis Gayrimenkullerin Tahliyesine
Dair Icra ve Iflas Kanunu’nun 135. maddesi (IBM 1943, s. 778-780), s. 779.

81 Arslan s. 110; Kuru — 1T s. 1432-1433.

82 Akyazan s. 14; Erturgut s. 83; Karaca, A.: Icra Satislarinda lan (AD 1946/10, s. 1091-1095), s.
1092; Kuru — IT s. 1199; Kuru/Arslan/Y1lmaz s. 344; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s.
237; 12. HD, 06.11.2000, 16193/16654 (Uyar — Thalenin Bozulmas1 s. 156).
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{izerine yapilan artirmada verilen ihale kararma karsi fesih talebinde™

bulunulabilir®.

Tasinmaz satiglarinda artirma, satis yapilacak giinden en az bir ay once ilan
edilir (m. 126/1). Buradaki bir aylik (otuz giin degil) siire, kamu diizeni ile ilgili ve
emredici niteliktedir. Kanun koyucu tarafindan éngbriilen bu siireye uyulmamast
durumunda, sikayet yolu ile icra mahkemesine bagvurularak ilanin kanuna uygun
olarak tekrar yapilmasi saglanabilir. S6z konusu yenilemede de satis giinii ile
artirma ilam arasinda en az bir ay siire olmalidir®®. Siiresi i¢inde bu yola
bagvurulmazsa, kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 bir bigimde hareket

edilmesine dayanarak, siiresiz sikdyet yolu ile ihalenin feshi talep edilebilir®’.

Artirma ilan1 yapilirken birden ¢ok duyuru yapilmis; 6rnegin, gazeteye ilan
verilmesinin yaminda, icra salonu, koy kahvehanesi®*, mahalle muhtarligi gibi
yerlerde de ilan yapilmis olabilir. Bu durumda s6z konusu bir aylik siire, eger ilan
kararinda asil ilanin yapildig: tarih belirtilmisse, o tarihe gore; belirtiimemisse, son

ilanin yapildig: tarihe gore belirlenir™.

Artirma ilan1 yapildiktan sonra, eger ilan edilen metinde esasa etkili olmayan
maddi hatalar oldugu anlasilir ise, satig isleminin yapilacagi tarih degistirilmeksizin,
soz konusu hata ilan yolu ile diizeltilir’® (m. 126/I, c. 2). Bununla beraber, eger

hangi taginmazin artirmaya c¢ikarildig1 ilandan agik olarak anlasiliyor ise, ornegin

% Jera miidiirii tarafindan yapilan islemin olaya uygun olmamasindan dolayi, islemin 6grenildigi
tarihten itibaren yedi giin iginde, icra mahkemesine sikdyet yoluna gidilebilir (m. 16/I) ve icra
midiiriniin sorumlulugu s6z konusu olabilir (Karaca s. 1092).

8 Arslan s. 81; Berkin — Sorumluluk s. 218; Kuru — El Kitab1 s. 527-528; Pekcanitez s. 61; 12. HD,
09.11.1993, 13313/17391 (Uyar — Thalenin Bozulmas1 s. 177).

% Kuru — IT s. 1249; Postacioglu s. 480-481.

% 12. HD, 26.09.2000, 14743/13681 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 363-364).

87 Arslan s. 81-82; Kuru — El Kitab1 s. 549; Uygur s. 5358.

% SQatisa cikarilan bir tekstil fabrikasmin satisimn, bulundugu kodyde de ilan edilmemis olmasinin
ihalenin feshi nedeni olacagi ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 18.10.1994, 13066/12526 (Uyar — Thalenin
Bozulmasi s. 345).

¥ 12. HD, 01.02.2000, 512/1338; 12. HD, 20.03.2000, 3690/4250 (Uyar — ihalenin Bozulmast s.
353); 1lk ilanin dikkate alinmasi gerektigini ileri siiren aksi yondeki goriis ve bir karar igin bkz.
Arslan s. 82; Kuru — I s. 1248; 12. HD, 29.11.2001, 19169/20133 (Kagak s. 110); IiD, 23.02.1971,
1977/1976 (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 379).

90 Kagak s. 101; Kuru — El Kitabi s. 549; Kuru/Arslan/Yilmaz s. 362.
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sadece pafta numarasinin yanlis gosterilmis olmasi, diizeltme ilan1 yapilmasini

gerektirmez®'.

Esasa etkili olmayan hatadan anlasilmasi gereken, ilgililerin yanilmalarina
yol agmayacak ve onlarin ihaleyle katilmalarina engel olmayacak hatalardir.
Ornegin, ilanda verginin alictya ait oldugu yanlslikla belirtilmis olabilir. Burada
dikkat edilmesi gereken konu, yapilacak diizeltme ilaninin da en az ilk ilan kadar
ayrintili ve bilgilendirici olmasidir. Zira, “daha 6nce su tarihli gazetedeki ilanda
verginin aliciya ait oldugunun ifade edildigi; ancak, tasinmazin vergisi aliciya
yiikletilmeden ihale edileceginin belirtildigi” bir ilan yeterli degildir’®. Bu sekilde
yapilan bir ilan {izerine satis islemi gergeklesir ise, kanunun emredici hiikiimlerine
aykirt bir bicimde hareket edilmesine dayanarak, siiresiz sikayet yolu ile ithalenin
feshi talep edilebilir. Yapilan diizeltme ilaninin, ilgililere ayrica tebligine gerek
yoktur93 (m. 126/1, c. 3). Bununla beraber, 6nceden belirlenen satis tarihi ile
diizeltme ilani arasinda yedi giinden az bir zaman kalmus ise’*; dnceden ilan edilen
satig giinii ile arasinda en az yedi giin olacak sekilde, yeni bir satig giinii belirlenir ve

bu tarihe de diizeltme ilaninda agikca yer verilir’” (m. 126/1, c. 4).
II-  ilann icerigi
1) Satis Isleminin Yapilacag Yer

Agik artirmanin (satisin) yapilacagi yerin, artirma ilaninda acik olarak

belirtilmesi, hem tasmir hem de tasinmaz mallarin ihalesi bakimindan gegerlik

!« halihazir durumunun ise, Kartal, Topsakal Mah. E-5 (D-100) karayoluna cepheli halen

hipermarket olarak isletilmekte bahgeli parsel oldugu belirtilmis oldugundan adeta bu ilanda
tasinmazin bulundugu yer nokta tayini olarak gosterilmis oldugundan, tapu kaydindaki pafta
numarasinin 111/4 yerine 11/4 yazilmas1 IIK.nun 126. maddesi geregince yeniden tavzih ilanii
gerektirir bir durum degildir...” 12. HD, 03.02.2003, 28715/1872 (Musul s. 607, dn. 35).

%2 Aslan s. 58; Gokge s. 624-625; Ustiindag - icra s. 259.

% Pekcamtez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 244.

% Artirma ilanindaki hata, diizeltme ilam yapilmasini gerektiren bir hata olmamasina ragmen,
diizeltme ilan1 yapilmis ve diizeltme ilani ile daha 6nce ilan edilen artirma tarihi arasinda yedi giinden
daha az bir siire var ise, sirf bu nedene dayanarak yapilan ihalenin feshi talep edilemez (Musul s.
607).

% 12. HD, 28.01.1991, 13705/874 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 350).
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sartidir’®. Bu nedenle, ilanda agik¢a yer gosterilmedigi halde belirlenen giinde satis
yapilirsa, s6z konusu satisin (ihalenin) feshi siiresiz sikayet yolu ile istenebilir.
Artirmanin  yapilmast planlanan yer ilan edilirken, ilgililer bakimindan,
ulagilabilirlik ve bulunabilirlik konularma da dikkat edilmesi gerekir’’. Artirmaya
ilgi duyan kisinin s6z konusu yere gelmesi zor veya olanaksiz oldugu takdirde,
ihalenin feshi istenebilir’™. Satis yeri belirlenirken o6zenli olmak®, artirmanmn
gergcekten herkese acik olmasi ve ihalenin en uygun bedelle yapilmasi bakimindan
onemlidir. Bu belirleme, s6z konusu malin niteligine gore degisiklik gosterebilir.
Ornegin; icra dairesinin artirma salonu'”, belediye mezat salonu, pazar yeri,

tasinmazin bulundugu yer, otomobil galerisi olabilir''.

S6z konusu ilanda, ikinci artirmanin yapilacagi yerin agikga gosterilmesi de
bir gegerlik sartidir (m. 114/1, c. 2). Ikinci artirmanin yapilacag: yer ayrica ve agikca
ilanda belirtilmemis ise ve satig islemi ilk artirmanin yapildig1 yerde yapilmis ise,
yapilan satisin (ihalenin) feshi siiresiz sikdyet yolu ile istenebilir'®. Ikinci artima, ilk
artirmanin yapildigr yerde olabilecegi gibi baska bir yerde de olabilir; ancak, bu
yerin artirma ilaninda agik olarak gdsterilmesi gerekmektedir'®. kinci artirma igin
gosterilen yer, ilk artirma i¢in secilen yerden daha olumsuz sartlar tasimamali ve

ayn1 dzenle belirlenmelidir' .

2) Satis isleminin Yapilacagi Zaman

Satisa miimkiin olan en fazla katilimin saglanmasi i¢in, acgik artirma ilaninda,
onceden belirlenmis olan satig giiniiniin de gosterilmesi gerekmektedir. Artirma

giinii tespit edilirken, hangi yilin hangi ay1'® ve hangi giini'® oldugu acikca

% Arslan s. 82; Kuru — I s. 1201, 1250; 12. HD, 18.01.1993, 11310/667 (Uyar — ihalenin Bozulmasi
s. 401).

°7 Akyazan s. 40; Uygur s. 5359.

% Kuntman, O.: Tasinmaz Mal Satislarma Ait ilanlarda Satisin Adalet Sarayinda Yapilacaginin
Yazilmas: Yeterli Midir? (1BD 1970/6-7, s. 370-372), s. 371.

% Berkin — Sorumluluk s. 219.

1% Kuntman s. 372.

1% Arslan s. 83; Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 290; Uygur s. 5360.

19212, HD, 07.03.1994, 1938/3128 (Uyar — Ihalenin Bozulmas s. 400).

"% Kuru - El Kitabt s. 552.

1% Arslan s. 83.

19512, HD, 29.04.1980, 1719/3880 (Uyar — fhalenin Bozulmas s. 381).
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107

belirtilmelidir Aynt durum, ikinci artirma giliniiniin tespiti bakimindan da

108 taginmazlarda

gecerlidir. Tasmir mallarda ilk artirmadan sonra bes giin (m. 116)
ise on giin (m. 126/II, c. 3) sonra ikinci artirmalar yapilir ve eger besinci veya
onuncu giin resmi tatil glinline rastlarsa, ikinci artirmalar resmi tatili izleyen ilk is
giinii yapilir'®. lk ve ikinci artirma ginleri belirlenirken, artirma giiniiniin

bayram''” ve genel tatil giinlerine denk gelmemesine dikkat edilmesi gerekir''".

Yargitay, onceki uygulamalarinda, satisin idari tatil giinlinde yapilmasi
durumunda, yapilan ihalenin feshinin talep edilebilecegini belirtmisken''?, daha
sonta bu kararindan donerek, bu durumun yapilan ihalenin feshini
gerektirmeyecegini belirtmistir'"°. Tatil ve talik durumlari (m. 51-56) arasinda yer
almayan idari tatil, icra takip islemlerinin yapilmasini engellemez. Bu nedenle, idari
tatil giiniinde acik artirma ve ihale yapilmasi, kanuna aykir1 bir durum olusturmaz.
Thalenin idari tatil giiniinde yapilmis olmasinin, artirmay1 olumsuz ydnde etkileyip
etkilemedigi ve ihalenin feshine neden olup olmayacagi, her somut olaya goére bir
inceleme ve degerlendirme yapacak olan icra mahkemesinin belirlemesi ile tespit

edilecektir' ',

1912, HD, 23.05.1984, 4092/6526 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 379-380).

197 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 238.

1% “Maddeyle, ilk artirmada yapilan teklifin malin tahmin edilen kiymetinin yiizde ellisine
ulagmamasi, riighanli alacaklarin ve masraflarin toplamimi gegmemesi halinde yapilan ilanda, ikinci
artirmanin ilk artirmay izleyen besinci giin yapilacagi, bunun resmi tatil giinline rastlamasi halinde
ikinci artirmanin resmi tatili izleyen ilk is glinii yapilacagi hitkme baglanmigtir. Boylece ilgililerin
ikinci artirmanin hangi giin yapilacagini dnceden kesin bir sekilde bilmelerine imkan verilmistir.”
(Hiiktimet Gerekgesi, m. 30).

19 Degisiklikten once, ikinci artirma giinii bir tatil giiniine rastlarsa, ihale feshedilmekteydi ve sirf
stirenin Onceden tatil glinline rastlamamasina dikkat edilmemesi nedeniyle malin satilamamasi ve
zaman kayb1 s6z konusu olmaktayd: (Pekcanitez, H.: 4949 Sayili Kanunla Icra Hukukunda Yapilan
Degisikliklerin Degerlendirilmesi, TBB 2003/49, s. 137- 158, s. 151).

"% Satig giiniiniin arife giiniine denk gelmesinin, ihalenin feshine neden olmayacag: ile ilgili olarak
bkz. 12. HD, 14.05.1990, 4750/5200 (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 674).

"1 Arslan s. 83-84; 12. HD, 24.09.1990, 9073/8961 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 374).

12 12. HD, 25.01.2000, 17294/797 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 368); 12. HD, 18.09.1995,
10769/11368 (Uyar, T.: ihalenin Yapilmas: Sirasinda Hatali Islemlerle ilgili Bozma Karar1 (ABD
2001/3, 5.65-92), s. 75, dn. 88).

113« _[iK' nun 51. maddesine ve Yargitay uygulamasina gore, ihalenin idari tatil giiniinde yapilmasi
fesih nedeni olusturmaz...” HGK, 24.03.2004, 12-107/155 (http://www.kazanci.com.tr).

"4 Mugul s. 610-611.
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Satis icin belirlenen artirma giiniinde sokaga ¢ikma yasagi gibi objektif bir
engel meydana gelmis ise'"”, artirma giinleri yeniden belirlenmeli ve tekrar ilan
edilmelidir''. Boyle bir yanlishigin veya engelin sadece ikinci artirma giinii i¢in s6z
konusu olmas1 durumunda, yalnizca ikinci artirma giiniiniin yeniden belirlenmesi ve
tekrar ilan edilmesi, ihalenin feshi nedenidir''’. Zira kanun koyucu, her iki artirmay:
s

bir biitiin olarak degerlendirmis ve ayni ilanda gosterilmelerini 6ngormiistiir

114/1, c. 2; m. 126/11, c. 3).

m.

Satis ilaninda, artirmanin hangi saatte baslayacagi ve hangi saatte bitirilecegi
de gosterilmelidir (Yon. Ornek no: 27). IIK’nun ilgili maddelerinde (m. 114/1, c. 2;
m. 126/II, c. 1) ifade edilen ‘“saat” kavramindan anlasilmasi gereken, yalnizca

artirmanin baslangi¢ saati degil, devam ettigi siirectir' "

. Aksi bir durumda, yalnizca
baslangic saatine yer verilirse'*’, o anda tek bir istekli bulunmasi durumunda, ihale o
kisi adina yapilabilir ki bu durum ihaleye katilmak isteyen diger ilgililerin hakkina
zarar verir ve ihalenin feshi nedeni olusturur'?'. Ayrica, ilanda artirmanin bitig
saatine yer verilmesiyle, diger ilgililer artirmanin basina yetisemeseler bile, hangi

saate kadar artirmaya dahil olabileceklerini bilebileceklerdir'>.

Ikinci artirmanin saati, birinci artirmadan farkli olarak belirlenebilir. Bunun
i¢in, sO6z konusu saatin artirma ilaninda ayrica ve agik olarak belirtilmesi gerekli ve

yeterlidir. Bu durum satisa ve sonuca etki etmez'*.

15« _ilk ihaleye katildigimi, son ihaleye hastaligi sebebiyle katilamadigim ileri siirerek ihalenin

feshini isteyemez.” 12. HD, 21.05.2002, 9209/10581 (http://www.kazanci.com.tr).

16 Arslan s. 84.

712, HD, 26.11.1987, 16363/12183 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 376).

'8 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 238.

912, HD, 12.11.1992, 5022/13891 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 388); Aksi goriis i¢in bkz.
Akyazan s. 15; Erturgut s. 88; Kuru — El Kitab1 s. 550.

"2 flanda bitis saatinin gosterilmemis olmasi dolayisiyla ihalenin feshedilemeyecegi, artirmanin o
giiniin ¢aligma saati sonuna kadar devam ettirilmesi gerektigi ile ilgili karar igin bkz. 1iD, 16.02.1960,
1236/1154 (Arslan s. 85, dn. 40); Benzer bir karar i¢in bkz. 12. HD, 16.11.1995, 16423/16154 (Uyar
— Thalenin Bozulmas1 s. 619).

2! Thale yapilmamus olan birinci artirmada, ihalenin bitis saatinin gdsterilmemis olmasinin, yapilan
ikinci artirmanin feshini gerektirmeyecegi ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 16.11.1999, 13737/14368
(Uyar — Thalenin Bozulmast s. 618).

122 Arslan s. 85.

'3 Kuru - El Kitab1 s. 551-552.
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Artirma ilaninda gosterilecek zaman araligini belirlerken; artirmaya katilimi
azaltmamak i¢in siireyi ¢ok kisa tutmamak, ayni zamanda zaman kaybina yol
agmamak ve artirmaya fesat karistirllmasimi 6nlemek icin de siireyi ¢ok uzun
tutmamak gerekir'**. Burada uygulamada oldugu gibi, yarim saatlik bir siirenin
Ongoriilmesi yeterli ve yerinde olacaktir. Satis saatlerinin, ilan, sartname ve satis ilan
suretlerinde birbiri ile celisir sekilde gosterilmis olmasi, yapilan ihalenin feshini

gerektirir'®.

Ekonomik olarak bir biitiin olusturmayan mallarin veya ayri tapusu bulunan
taginmazlarin, ayr1 saatlerde artirmaya c¢ikarilmast ve bu durumun satig ilaninda
belirtilmesi gerekir126. Birden fazla tasinmaz i¢in aymi satis saatinin gosterilmis

olmas, ihalenin feshi nedeni olusturur'?’.

Ilanda &ngdriilmiis olan artirmanin bitis saati gelmesine ragmen, halen pey
stirmeye devam eden katilimcilar olmasi durumunda, sirf bitis saati geldi diye
artirmaya son verilemez; pey slrme islemi bitene kadar artirmaya devam

edilmelidir'?®

. Ayn sekilde, pey silirme islemi bitmis olmasina ragmen artirma igin
Ongoriilmiis olan bitis saati gelmemisse artirmaya son verilip ihale yapilamaz;

ngoriilen siirenin sonuna kadar beklenilmemesi, ihalenin feshi nedeni olur'®.

Uygulamada goriildiigli gibi, satig saatinin sona ermesinden sonra, alicilarin
pey stirmeye devam etmeleri durumunda; icra memurunun, “slirenin bes veya on
dakika daha uzatildigin1 ve bu siirenin sonunda ihalenin yapilacagini” kendiliginden
bildirmesi kanuna aykirt bir uygulamadir. Burada, pey siirme islemi devam ettigi
siirece artirma devam eder ve icra memurunun bu siireyi kendiliginden kisaltma

olanagi ve yetkisi yoktur'*°.

124 Aslan s. 61.

12312, HD, 04.03.1993, 1433/1911 (Uyar — ihalenin Bozulmas s. 387).

126 Kuru —IT's. 1253; 12. HD, 21.06.1999, 7975/8368 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 382).

127 Kuru — El Kitab1 s. 601; Uyar — Thalenin Neticesi s. 799; Uygur s. 5360.

128 Arslan s. 114-115; Gokee s. 665; Kuru — II s. 1252; 12. HD, 16.03.2001, 3570/4453; 12. HD,
20.01.1995, 247/428 (Uyar — Thalenin Bozulmast s. 612).

12 Aslan s. 61; Erturgut s. 87; Kuru — El Kitab: s. 550; 12. HD, 29.04.1982, 3281/3739 (Uyar —
Thalenin Bozulmasi s. 624-625).

130 Uyar — fhalenin Bozulmast s. 292.
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[IK m. 51/1 geregince, 1IK’nda diizenlenen “tatil saati”, genel “calisma” ve
“tatil” saatlerinden farkli bir zaman dilimini ifade etmektedir. S6z konusu madde
hiikmiine gore, giinesin batmasindan bir saat sonra ile glinesin dogmasindan bir saat
oncesine kadarki devrede ve tatil gilinlerinde icra takip islemi yapilamaz. Bu
kapsamda bir degerlendirme yapildiginda, “6gle tatilinde” satis yapilmasina,
kanunen 6ngoriilmiis bir engel bulunmamaktadir''. Yargitay Hukuk Genel Kurulu
da bu dogrultuda vermis oldugu bir kararinda'’?, “6gle tatilinde ihalenin
yapilmasinin, ihaleye olan ilgiyi artiracagini, 6zel ve resmi sektérde gorevli olan
kisilere de ihaleye katilma olanag1 saglayacagini” belirterek, aksi yondeki Yargitay
12. Hukuk Dairesi’nin bozma kararimi'*® kaldirmis ve yerel Icra Mahkemesi’nin

direnme kararini onamugtir'>*,

3) Artirma Sartnamesinin Icra Dairesinde Herkes

Tarafindan Goriilebilecegi Zaman

Artirma ilan1 hazirlanirken, artirma sartnamesinin hangi tarihten itibaren icra
dairesinde ilgililer tarafindan goriilebilecegi belirtilmelidir'®. ilanda yer alan genel
bilginin yaninda, tasinir, taginmaz ve artirma hakkinda daha ayrintili bilgi iceren
artirma sartnamesinin, artirma giiniinden 6nce en az on giin'*® siire ile ilgililerin
gorebilmeleri amaciyla agik bulundurulmasi gerekmektedir (m. 124/I1). S6z konusu
on giinliik siire kanun koyucu tarafindan 6ngoriildiigii i¢in, bu siireye uyulmamasi

kanuna aykirilik olusturur ve ihalenin feshi talep edilebilir'?’.

Pl Kuru - 1T s. 1252-1253.

B2 HGK, 04.11.1981, 12-201/714 (Uyar — Thalenin Bozulmast s. 230-232).

13312, HD, 22.04.1980, 1096/2733 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 230-231).

P Ogle tatilinde de satis yapilabilecegi ile ilgili benzer bir karar igin bkz. 12. HD, 09.02.2004,
24804/2164 (Kagak s. 356).

"3 Kuru - El Kitabt s. 551.

136 S6z konusu siire tagmmazlar igin ongoriilmiis bir stiredir. Tasmirlar bakimindan bir siireye
kanunda ayrica yer verilmemistir. Bu nedenle icra miidiiri, ilgililerin ¢ikarlarin1 da gozeterek makul
bir siire takdir etmeli ve sartnameyi bu siire boyunca icra dairesinde a¢ik bulundurmalidir.

7 Aslan s. 61-62.
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4) Thale Yapilabilmesi Kosullar

Belirtilen yer ve zamanda yapilan artirma sonunda, malin ihale edilebilmesi

i¢in, teklif edilen en yiiksek bedelin, hem taginirlarda’®® hem taginmazlarda'®’

, malin
tahmin edilen degerinin ylizde altmisini bulmasi gerekmektedir (m. 115/1 ve m.
129/T). Bu oran elde edilemedigi takdirde, tasinmazlarda artiran taahhiidii ile bagl
kalmak {izere on giin, tasinirlarda ise artiran taahhiidii ile baglh kalmaksizin beg giin
sonrasina artirma uzatilmis olur'*® (IfK m. 126/11, c. 3 ve [iK m. 115, m. 116). ikinci
artirma (besinci veya onuncu giin), ayn1 yer ve ayni saatte yapilir ve mal en ¢ok
artirana, malin tahmin edilen degerinin ylizde kirkina ulasilmas: sartiyla ihale edilir.
S6z konusu giin resmi bir tatile denk gelirse, ikinci artirma tarihi olarak tatilin
bitimini izleyen ilk is giiniiniin belirlenmesi ve ikinci artirmanin yapilacagi yer, giin
ve saatin de ilanda agik¢a gosterilmesi gerekir (m. 116/1, c¢. 2, m. 126/11, c. 3). Bu

bilgileri ve uyarilar1 igermeyen ilana dayanarak yapilan ihalenin feshi talep

edilebilir'*!.

Kanun koyucu tarafindan 6ngoriilen bes ve on giinliik siireler kesin nitelikte

142

ve kamu diizenine iligkindir **. Taraflarin anlagmasi ile veya resen icra miidiiriince

3% “Maddeyle, satisa ¢ikarilan malin artirma bedelinin tahmin edilen kiymetinin yiizde yetmisbesi

yerine yiizde ellisini bulmasit halinde ihale edilebilecegi diizenlenerek, malin ilk artirmada
satilabilmesi ve boylece ilan ve daha sonraki artirmalar icin yapilacak masraflar ve gececek siireden
tasarruf edilmesi, malin bir an 6nce satilmasi nedeniyle takibin siirlincemede kalmamas1 ve alacakli
ile bor¢lunun yararinin gozetilmesi amaglanmigtir.” (Hiikiimet Gerekgesi, m. 29).

“Tasarmuin ¢ergeve 29. maddesiyle degistirilmesi 6ngoriilen 2004 sayilt Kanunun 115. maddesinin
birinci fikrasinin ikinci climlesinde yer alan “yiizde ellisini” ibaresi az bulunarak “yiizde altmigin1”
seklinde degistirilmistir.” (Adalet Komisyonu Raporu).

19 “Maddeyle, tasimirlarda oldugu gibi tasinmazlarmn ihalesinde de artirma bedeli igin aranan oran
yiizde yetmisbesten yiizde elliye indirilmis ve birinci artirma ile ikinci artirma oranlari arasindaki
farkin bu sekilde disiiriilmesi suretiyle tasinmazin birinci artirmada daha kolaylikla satilmasina
imkan verilmek istenmistir.” (Hiikiimet Gerekgesi, m. 36).

“Tasarinin gergeve 36. maddesiyle degistirilmesi 6ngoriilen 2004 sayili Kanunun 129. maddesinin
birinci fikrasinda yer alan “ellisini” ibaresi diger maddelerde yapilan degisiklige paralel olarak
“altmigin1” seklinde degistirilmistir.” (Adalet Komisyonu Raporu).

140 Giin olarak belirlenen siirelerde ilk giin hesaba katilmaz (Kuru — El Kitab1 s. 551).

4! Arslan s. 87; Uyar — Thalenin Bozulmast s. 146.

142 12. HD, 17.03.1999, 2897/3383 (Uyar — lhalenin Bozulmasi s. 370); 12. HD, 12.05.2000,
7009/7894, (Kuru — El Kitabi s. 551, dn. 2).

25



143

artirtlmas1 ya da azaltilmast miimkiin degildir . Bu kurala uyulmamasi, bash

bagina ihalenin feshi nedenidir'**.

5) Hak Sahiplerine Cagri

Tasinmazlarda, tasinmaz iizerinde ipotek ve irtifak hakki sahibi alacaklilar
ile diger ilgililerin, basta faiz ve masrafa iliskin iddialar1 olmak {izere, tasinmaz

tizerindeki haklarini, dayanagi olan belgelerle birlikte on bes giinliik siire i¢erisinde

145

icra dairesine bildirmeleri gerekir = (Yon. m. 50/6). Bildirmemeleri durumunda,

haklar1 tapu sicilinden anlagilmadigi takdirde'®®, ihale sonunda satis bedelinin

7

paylasilmasindan ayri tutulurlar'®’. Bu bilgileri ve uyarilarn igermeyen ilana

dayanarak yapilan ihalenin feshi talep edilebilir'*.

6) Ihaleye Konu Olan Mah Tamtic1 Bilgiler

Satisa konu olan malin cinsi, 6nemli nitelikleri, bulundugu yer (mahalle,
sokak, tapu kayitlarr), yiizél¢timii'*’, takdir edilen kiymeti'*®, son imar durumu'';
satig sartnamesi ile ilgili bilginin nereden ve ne sekilde Ogrenilebilecegi; gideri
verilmek sartiyla sartnamenin bir Orneginin isteyene gonderilebilecegi ilanda
belirtilir'**. Ayrica satigin hangi takiple ilgili oldugu ve takip dosya numarasmin da

ilanda belirtilmesi gerekir'> (Yén. m. 48, m. 50).

3 Gokee s. 630, 634; Kuru — El Kitabr s. 551; Ancak tasmmaz birinci artirmada satilmis ise, bu
yanlislik ihaleyi etkilemis olmaz (HGK, 04.11.1981, 12-201/714, Géokge s. 631); iki ihale arasinda on
bir giin bulunmasinin, satisin birinci ihalede yapilmasi halinde, sonuca etkili olmayacagi ve bu
nedenle ihalenin feshinin talep edilemeyecegi ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 05.12.1985, 4904/10508
(Uyar — Thalenin Bozulmas1 s. 674).

14412, HD, 16.02.2006, 25924/2712 (Kagak s. 109).

145 Bununla beraber, cebri icra yolu ile satilan tasinmaz iizerinde énalim hakki kullanimi miimkiin
olmadigindan, bu hakka sahip olan paydas icra dairesine basvurarak hakkinin tanimmmasin talep
edemez (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 295).

1® Ornegin zanaatkarlarin ve yiiklenicilerin heniiz tapuya tescil edilmemis yasal ipotek haklari, kendi
malzemesi ile ve iyi niyetle taginmaz iizerinde insaat yapmis olanlarin bundan dolay1 alacaklari
(Postacioglu s. 489).

7 Kuru/Arslan/Y1lmaz s. 365.

18 Arslan s. 87; Uyar — Thalenin Neticesi s. 799.

14912, HD, 13.04.1995, 3855/5549 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 391-392).

15012, HD, 22.10.1998, 9491/11354 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 391).

15112, HD, 21.04.1994, 4084/5136 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 392-393).

"2 Kuru - El Kitabt s. 552.

153 Arslan, s. 88; Kuru/Arslan/Y1lmaz s. 362.
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Artirma sartnamesinin hazirlanmas1 i¢in gereken bilgiler ilan ile

toplanacagindan, tasinmaz {izerindeki miikellefiyetlerin ve tasimmaz icin takdir

olunacak kiymetin 6nceden tam olarak bilinmesi miimkiin degildir'>*.

III- ilann Sekli

Tasinir ve tasinmazlarin satimlarinda, artirma ilaninin sekli, tarzi, yeri, giinii
ve gazete ile yapilip yapilmayacagi, icra midiirliigii tarafindan, ilgililerin yararini en
1yl koruyacak ve artirmaya katilimi artiracak sekilde belirlenir (m 114/11, ¢. 1 ve m.

126/son). Katilimin fazla olmasi, rekabeti artirir ve malin en iyi fiyatla satilmasini

5

saglar15 . Icra memuru ilan seklini belirleme konusunda, kanun cergevesinde

serbesttir'*®; ancak, bunu yerine getirirken, ilgililerin yararlarina en uygun olan

157

yontemi bulmali ve uygulamalidir Aksi bir durumda, ihalenin feshi talep

edilebilir'™®. Ayrica, icra memurunun yaptigi islemin olaya uygun olmadig: ileri
stiriilerek, yapilan islem hakkinda sikdyet yoluna gidilebilir159 (m. 16/). Icra
memuru tarafindan belirli bir sekle karar verildikten sonra ilanda herhangi bir

degisiklik s6z konusu olursa, yapilacak yeni ilanin da aynmi sekilde yapilmasi

gerekir'®.

Ozellikle tasinmaz satislarinda, ilanin genellikle gazete ile yapilmakta

oldugu goriilmektedir'®'. Tasinmazin degerinin yiiksek oldugu durumlarda ise bu bir

162

zorunluluk olarak nitelendirilmektedir S6z konusu ilan yerel bir gazete ile

yapilabilecegi gibi'®, yurt genelinde yayin yapan bir gazete ile de yapilabilir'®.

134 Kuru — El Kitabr s. 552; Uyar — Thalenin Bozulmast s. 296.

155 Aslan s. 64-65; Karaca s. 1094; Musul s. 565.

136 Satis tarihindeki aracin degeri ve o tarihteki satin alma giicii nazara alindiginda aragla ilgili ilann
yerel gazete ile yapilmasinin yeterli kabul edilecegi ile ilgili bir karar i¢in bkz. 12. HD, 23.02.2006,
26342/3341 (Kagak s. 59-60).

57 Kuru — El Kitab1 s. 527; 12. HD, 11.12.2000, 19218/19611 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 301).

8 Uygur s. 5359; 12. HD, 1.11.2000, 14717/16339 (YKD 2001/3, s. 375).

!5 Erman — Terimler s. 86; Musul s. 565.

10 postacioglu s. 481.

tot Giirdogan, B.: Tiirk-Isvicre Icra ve iflas Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Ankara 1967, s.
107; Kuru — El Kitab1 s. 553; Kuru/Arslan/Yilmaz s. 362; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin
Ozkan/Ozekes s. 244.

192 Karaca s. 1094; 12. HD, 12.09.2000, 11630/12533 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 319-320).

163 Isparta ilinde bulunan 2 oda ve 1 salondan olusan diigiik bedelli bir tasinmazin ilaninin, yerel bir
gazetede, divanhanede ve muhtarlikta yapilmasinin normal oldugu ile ilgili bir karar i¢in bkz. 12.
HD, 14.12.2001, 20562/21495 (Kacak s. 90-91).
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Tasinmazin degeri yiiksek ise, tasinmazin bulundugu yerdeki mahalli bir gazete ile
ilan yapilmis olmasi yeterli olmaz; ilanin yurt genelinde yayinlanan bir gazete ile
yapilmasi gerekir'®. flamin yurt genelinde yayin yapan bir gazete ile yapilmasima
karar verilirse, belirlenen'® gazetenin tiraji, satis talebi tarihi itibariyle elli binin

iizerinde olmalhidir'®” (m. 114/11, c. 2)'%.

[lan yapilirken icra memuru ilgililerin yararim diisiinmelidir; 6rnegin, koy
sinirlart icerisinde bir tasinmazin satimi s6z konusu oldugunda, tasinmazin
potansiyel alicilar1 yine o kdy halkindan birileri olacagi i¢in, satis ilanmin koy
halkinin toplu olarak kullandiklari, ortak kullanima ayrilmus yerlerde'®® (kahvehane,
muhtarin biirosu) de yapilmasinda fayda vardir'”’. Bununla beraber, tasmmazin
niteligi ve degeri goz Oniine alindiginda, 6rnegin satis ilaninin Tirkiye'nin her
yerinde yayinlanan Hiirriyet Gazetesi’nde yapilmis bulunmasi nedeniyle, tasinmazin
bulundugu beldede, belediyeden herhangi bir ilanin yapilmamis olmasi tek basina

ihalenin feshini gerektirmez'".

1 Turistik yorede bulunan bir tasinmazin satis ilaninim, yurt ¢apinda dagitim yapan bir gazetede
yayinlanmasi gerekecegi ile ilgili bir karar i¢in bkz. 12. HD, 13.01.1994, 16710/259 (Uyar — Thalenin
Bozulmasi s. 345-346).

15 Kuru — El Kitab1 s. 553; On dort bagimsiz boliimii bulunan isyeri binasinin satis ilaninin Tiirkiye
genelinde yayinlanan bir gazete ile yapilmamis olmasimin ve sadece yerel ilan yeterli goriilerek
satisin yapilmis olmasinin, yapilan ihalenin feshini gerektirecegi ile ilgili bir karar i¢in bkz. 12. HD,
05.02.2001, 1146/1875 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 1025).

1% Bu belirlemeyi yapma gorevi, BIKTDK m. 29 vd. geregince, Basin-ilan Kurumu’na aittir (Kagak
s. 101).

167« _yer alan “yurt diizeyinde tiraji en yiiksek bes gazeteden” ibaresi “tiraj1 yliz binin (Kanun
TBMM goriismelerinde verilen dnergeyle “elli bin” olarak kanunlasmustir) lizerinde olan ve yurt
diizeyinde dagitimi yapilan gazetelerden” seklinde degistirilmis, bdylece ilan yapabilecek gazete
sayisi artirilarak gazetenin se¢iminde daha genis takdir yetkisi verilmis ve yapilacak ilandan farkli
gazete okurlarinin da yararlanmasi ve ilandan beklenen faydanin saglanmasi amaglanmistir.” (Adalet
Komisyonu Raporu).

1% “Maddenin ikinci fikrasina eklenen ciimle ile, ilanin yurt ¢apmnda yayimlanan bir gazete ile
yapilmasina karar verilmesi halinde bunun ne sekilde yapilacagi diizenlenmistir. Bu baglamda,
uygulamada tirajin belirlenmesi bakimindan sorunlar ¢iktigindan, hangi tarihteki tirajin esas alinacagi
acikliga kavusturulmustur.” (Hiikiimet Gerekgesi, m. 28/11).

1912, HD, 06.04.2000, 4348/5418 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 331).

"7 Kuru - IT s. 1264; Kuru — El Kitabt s. 553.

""HGK, 07.04.2004, 12-204/214 (http://www.kazanci.com.tr).
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Birden ¢ok tasinmazin satis1 sdz konusu ise, her taginmaz icin ayri satig ilani
yapilmali'’? ya da tek bir ilan yapilacak ise bu ilanin icerisinde tasinmazlar ayri ayri

tanitilmalidir. Aksi bir durumda, yapilan ihalenin feshi talep edilebilir' ™.

Taraflar, masrafi kendilerine ait olmak {izere sartnamenin tamamini
diledikleri araglarla ilan edebilirler. Bu 6zel ilan, icra dairesinin yaptigr zorunlu
ilandan ayr tutulur ve resmi islemlere etki etmez (m. 114/I11, c. 2-3). Zira boyle bir
etki s6z konusu olsaydi, 6zel ilan ile ger¢cek durum arasinda farklilik yaratilarak

ihalenin feshi yoluna gidilebilirdi'”™

. Ancak, bu ilanin masraflari, paraya ¢evirme
masrafi olarak satig bedelinden istenemez ve ilanda yapilan hatalar veya eksiklikler

nedeniyle, yapilan ihalenin feshi talep edilemez'”.

Ulusal Yargi Ag1 Projesi (UYAP) kapsaminda yapilan ¢aligsmalar, yakin bir
gelecekte, tasinir ve tasinmaz satis ilanlarinin, Adalet Bakanligi denetiminde ve
UYAP biinyesinde, tek bir elde toplanarak yapilacagini géstermektedir. Bunun igin,
UYAP biinyesinde olusturulacak bir “ilan sayfas1” ile iilkenin genelinde yapilacak
olan tiim satiglarin, niteliklerine gore siniflandirilarak, herkesin ilgisine agik bir
bicimde internet ortami lizerinden ilan edilmesi planlanmaktadir. Bunun yaninda,
Adalet Saraylarinda ve metrolarda bulunan aktif bilgi ekranlarindan yararlanarak,
potansiyel alicilara ulasmak ve daha ¢ok ilgilinin dikkatini ¢ekmek de {izerinde

calisilan projelerden arasinda yer almaktadir'’°.

IV-  ilamn Qlgililere Tebligi

177178

Tasinmaz satiglarinda, artirma ilaninin birer 6rnegi borgluya , alacakliya

ve tapuda kayith adresleri var ise'”’, tapu siciline kayith olan ilgililere teblig

'72 Aksi goriis i¢in bkz. Uyar — [halenin Bozulmasi s. 293.

'3 Arslan s. 90; Postacioglu s. 483.

174 Postacioglu s. 484-485.

173 pekcamitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 237.

17 S6z konusu goriisler, UY AP’nde ilgili konuda uzman olarak gérev yapan Ozel Ziirriyet tarafindan
beyan edilmistir. Bu konuda su an i¢in yazili bir proje hazirligi bulunmamaktadir.

177" Asil bor¢lu yaninda ayrica miisterek borglulara da artirma ilaninin teblig edilmesi gerektigi ile
ilgili olarak bkz. 12. HD, 14.04.1992, 10754/4818 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 476); Aym1 goriis
i¢cin bkz. Kuru — El Kitabr s. 554.

'8 Eger borglu, yapilan icra takibi sirasinda oliirse, takibe terekeye karsi kaldign yerden devam
edilebilecegi i¢in, artirma ilaninin bor¢lunun mirascilarina teblig edilmesi gerekir (Kuru —II's. 1266).
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olunmalidir (m. 127). Aksi bir durumda, yapilan ihalenin feshi talep edilebilir'®’.

Eger tapu siciline kayith olan ilgililerin, tapuda kayith adresleri yoksa, ayrica adres
arastirmas1 yapilmaz ve gazetedeki satig ilami tebligat yerine gecer'™'. icra
dairesinin, satigin en uygun fiyatla yapilabilmesi i¢in adres arastirma ve gereken
yerlerden bilgi alma yetkisi bulunmasina ragmen, adresleri bilinmeyen ilgililerin
adreslerini arastirma zorunlulugu'® yoktur'®. Tebligat zorunlulugu normal satis
ilanlan igindir, esasa etkisi olmayan maddi hatalarin diizeltilmesine (m. 126/I) ve
bedelin 6denmemesi iizerine yapilan ikinci artirmaya iligkin (m. 133/1, c. 4) ilanlar

ilgililere teblig edilmez'*,

Artirma ilaninin tebligi, haciz yolu ile takipte takip bor¢lusuna, rehnin paraya

cevrilmesi yolu ile takipte rehin bor¢lusuna yapilir. Bununla beraber, iflas yolu ile

takipte tebligat, iflas masasin yasal temsilcisi olan iflas idaresine yapilir'®

(m.
226/1). Ortakligin giderilmesi igin yapilan satislarda'® ise, ilan biitiin paydaslara
teblig edilir. Paydas eger satistan 6nce 6lmiis ise, mirasgilarina satis ilaninin tebligi

gerekir'®’

. Alacaklilar bakimindan da ilan 6rnegi, satis talebinde bulunan alacakli
veya alacaklilara teblig edilir. Bunun yaninda, satis talebinde bulunmamis; ancak,

haciz koydurmus'®® olan alacakliya da tebligat yapilmasi gerekir'®’. Ayrica, alacag

7 Adresi tapu kaydinda yazili olan ilgiliye, ilanen tebligat yapilamayacag ile ilgili olarak bkz. 12.
HD, 04.03.1999, 1990/2613 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 460).

%012, HD, 03.03.2006, 907/4215 (Kagak s. 124); 12. HD, 28.06.1999, 7964/8743 (YKD 1999/10, s.
1402).

8112, HD, 27.01.2000, 329/984 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 453-454).

%2 Boyle bir zorunluluk olmadig igin, {IK m. 127° ye aykirilik nedeni ile ihalenin feshi istenemez
(Arslan s. 94).

'8 Kuru — El Kitabr1 s. 555; Postacioglu s. 482.

'8 Uyar, T.: Thale Bedelinin Odenmemesi Sebebiyle ihalenin Feshi (IBD 1976/1-4, s. 156-162), s.
159; Uygur s. 5361.

185 Akyazan s. 43; Kuru — El Kitabi s. 1103-1104; Ustiindag, S.: iflas Hukuku, istanbul 2006, s. 150.
1% Ortakligin giderilmesi amaciyla yapilan satiglarin {IK hiikiimlerine gére yapilacagr ile ilgili olarak
bkz. 12. HD, 20.01.2003, 23616/758 (Kagak s. 138-139).

'8712. HD, 10.11.2000, 15217/17157 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 422).

' Haciz koydurmus olan alacaklmimn, hacizli mal ve haklar tizerinde herhangi bir hakki s6z konusu
degildir. Alacaklinin haciz ile kazandig1 hak, onun ifa menfaatidir (haczedilmis mal ve haklarin
paraya cevrilmesini talep etmek hakki ve paraya ¢evrilme sonucunda elde edilecek paradan alacagini
almak hakki). Alinacak bu ve benzeri muhafaza tedbirleriyle, haciz ile paraya c¢evirme asamalari
arasindaki siirede, bor¢lunun veya fg¢ilincii kisilerin, alacaklinin ifa menfaatini zedeleyecek
davramglarina engel olunmaktadir (Ozyesil, F. M.: Haczedilen Malvarliginin Muhafazasina iliskin
Tedbirler, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2001, s. 21-22).

" Kuru — 1I's. 1267; 12. HD, 27.06.2006, 11934/14050 (Kagak s. 201-202); 12. HD, 22.09.2000,
12004/13389 (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 428-429).
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devralmis olan alacakliya da tebligat yapilmasi gerekir'”’. Bununla beraber, iflas

191 (m

yolu ile takipte artirma ilaninin 6rnegi sadece ipotek alacaklisina teblig edilir

242/10).

Kendisine artirma ilaniin bir 6rnegi teblig edilecek olan alacakli, bor¢lu
veya diger ilgililerin, takip dosyasinda kendilerini temsil etmis'®* bir vekilleri var

% (Teb. K. m. 11). Icra memurlugunca

ise'”, artirma ilaninin vekile tebligi gerekir
aksi yonde bir karar alinmadik¢a'®®, vekili bulunan ilgilinin kendisine de ayrica
artirma ilammin bir 6rneginin tebligine gerek yoktur'*’. Bununla beraber, vekilinin
yaninda ilgilinin kendisine de tebligat yapilmasina karar verilir ise, s6z konusu
tebligatin da usuliine uygun olarak yapilmasi gerekir; aksi bir durumda, yapilan
ihalenin feshi talep edilebilir'”’. Ayrica, icra takibi neticesinde, bor¢lunun cezai

sorumluluguna gidilebilmesi igin, asile de ayrica tebligat yapilmaldir'®®.

Icra dosyasina vekaletnamesini ibraz etmeden 6nce avukata yapilan ihale ile

ilgili tebligatlar gecersiz kabul edilir'®’

. Ayrica, bor¢lunun vekili olmayan avukata
yapilan satis ilan1 tebligatina dayanarak gerceklestirilen ihalenin feshi talep

edilebilir?®.

19012, HD, 23.10.1996, 12248/12929 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 467).

P Arslan s. 91; Ustiindag — iflas s. 186.

12 Avukatin genel vekaletname ile miivekkili adina ihaleye katilabilecegi, vekaletnamesinde bu
konuda o6zel bir yetki bulunmasina gerek olmadigi ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 12.05.2000,
6844/7815 (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 656).

19 Kendisini temsil eden bir vekili varken ilgilinin kendisine teblig yapilmasinin bash bagina ihalenin
feshi nedeni oldugu ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 09.06.2006, 8522/12421 (Kagak s. 203-204).

" Kuru/Arslan/Y1lmaz s. 362, dn. 9; Ruhi, A. C.: Tebligat Hukuku, Ankara 2006, s. 123; 12. HD,
30.10.2000, 15627/16080 (Uyar — Thalenin Bozulmast s. 426); 12. HD, 02.03.2001, 3037/3961 (YKD
2002/5, s. 742).

15 fera memurunun vekil yaninda asile de satig ilaninin tebligine karar vermis olmasi durumunda,
asile yapilan tebligin usuliine uygun olmasi gerektigi, aksi takdirde yapilan ihalenin feshi gerekecegi
ile ilgili karar icin bkz. HGK, 11.05.1983, 12-465/506 (Uyar — ihalenin Bozulmas1 s. 482-484); Aksi
goris icin bkz. Kuru — El Kitabr s. 555.

P Kuru — II's. 1272; 12. HD, 22.11.1976, 9299/11752 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 489).

197« Satig ilam1 vekile teblig edilmis, borgluya teblig edilmemistir. icra miidiirii borglu asillere
tebligat yapilmasina karar vermisse bu karara uyulmasi gerekir. Satig ilaninin borg¢lu asillere usule
uygun sekilde teblig edilmedigi gerekcesiyle ihalenin feshine karar verilmesi usul ve yasaya
uygundur.” HGK, 04.06.2003, 12-385/399 (http://www.kazanci.com.tr).

%812, HD. 10.12.2002, 24994/26158 (Ruhi s. 121, dn. 111).

19912, HD, 24.09.1999, 9355/10787 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 456).

2012 HD, 26.01.2001, 92/1183 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 1028).
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Ilgili kimsenin vekili, HUMK m. 68 uyarinca istifa etmis ise, satis ilanin
tebligi asile yapilir. Benzer sekilde, ilgili, vekilini azlettigini icra dairesine bildirmis
ise, satis ilaninin tebligi asile yapilir. Eger miivekkil 6lmiis ise, vekalet iligkisi son
bulacagindan, satis ilaninin tebligi (li¢ aylik mirasi ret siiresi gegtikten sonra) dlen

e 201 202
asilin miras¢ilarina™" yapilir™".

Satis1 istenen tasinmazin tapu sicilinde kayithh bulunan ilgililerinden
anlasilmas1 gereken, taginmaz iizerinde ayni veya tapu siciline serh verilmis kisisel
hakki bulunan hak sahipleridir®”. Kendilerine tebligat yapilmas1 gereken bu kisiler,

204, irtifak ve intifa hakki sahipleri, tasinmazin

her derecede ipotek alacaklilari
paydaslari; ayrica, tasinmaz lizerinde 6nalim, alim veya geri alim hakki olan ilgililer
ile kirac1 gibi tasinmaz {iizerinde tapu siciline serh verilmis kisisel hakki bulunan
ilgililerdir®®. Tapu sicilinde lehine ihtiyati tedbir serhi bulunan ilgiliye de satis
ilani tebligi gerekir’®®. Artirma konusu malin maliki olarak gdziiken tigiincii kisiye

de satis ilaninin tebligi gerekir®®’.

Artirma ilaninin ne zaman teblig edilmesi gerektigi, kanun koyucu tarafindan
acikca belirlenmemistir. Bu nedenle icra miidiiriiniin, tebligatin amacindan yola
cikarak ve ilgililerin yararimmi gozeterek hareket etmesi gerekir. Bu baglamda
tebligat, bor¢lunun durumu o6grendiginde satisi durdurabilmek icin girisimde
bulunabilecegi, ilgililerin ilan ile ilgili sikayette bulunabilecekleri veya artirma igin
hazirlik yapabilecekleri uygun bir tarihte yapilmalidir®®. Tebligatin sadece satistan
once yapilmis olmasi, bu anlamda yeterli degildir ve beklenen amaci saglamayan

boyle bir tebligat (6rnegin satig giinli veya satistan bir giin 6nce yapilan tebligat)

201 “...tapudaki ilgili kisinin mirasgilarina satig ilaninin teblig edilmemis olmasi baglh basina ihalenin

feshi nedenidir.” HGK, 18.04.2001, 12-349/370 (http://www.kazanci.com.tr).

292 Kuru — El Kitab1 s. 555; Ruhi s. 123-124; Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 415.

% Ayrimntih bilgi igin bkz. Oguzman, K/Selici, O.: Esya Hukuku, istanbul 2001, s. 163-210.

2% Satis ilanmin tebliginden sonra lehine ipotek kurulan alacakliya satis ilanmin tebligine gerek
bulunmadig gibi, satis ilaninin teblige ¢ikarildigi ipotek alacaklisinin 6lmiis oldugunun anlasilmasi
durumunda, mirasg¢ilarin adreslerinin icra midiirliglince ayrica arastirtlmasi gerekmez (Uyar —
Thalenin Bozulmasi s. 415).

205 Aglan s. 68-69; Kuru — El Kitabi s. 554; Postacioglu s. 482.

296 Kuru — El Kitabi s. 554; Uygur s. 5361.

27 12. HD, 02.03.2004, 27616/4568 (Kagak s. 125).

208 Arslan s. 95-96; Kuru — 11 s. 1274; Uygur 5362.
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nedeniyle ihalenin feshini talep etmek miimkiindiir’”. Bu durumda sikayet siiresi,
ihale tarihinden degil ihalenin Ogrenildigi tarihten itibaren baglar. Ancak, ihale
hakkinin, ihale tarihinden itibaren bir yil i¢cinde kullanilmas: gerekir*'® (m. 134/VI,

c.2).

Satis ilaninin ilgililere hig¢ teblig edilmemis olmasi*"' veya Tebligat Kanunu
hiikiimlerine aykir1 olarak teblig edilmis olmasi*'? durumunda®", yapilan ihalenin
feshi talep edilebilir’'®. Kendilerine satig ilami teblig edilmemis kisiler yerine,

baskalarinin s6z konusu yolsuz isleme dayanarak ihalenin feshini talep etme haklari

yoktur®",

Kanun koyucu, tasiir satiglarinda, ilanin ilgililere ayrica tebligi ile ilgili bir
hiikiim koymamistir. Bununla beraber icra miidiirii, takibin taraflar1 bakimindan

satigtan en iyi sonucu elde etmek icin calisacagindan, taginir malin satis ilaninin bir

216

ornegini, alacakli, bor¢lu ve tespit edebildigi diger ilgililere teblig edebilir’'®. Icra

uygulamamizda da bu durum hakl olarak kabul edilmistir’'’. Ozellikle degeri

218

yiiksek olan tagmirlar bakimindan bu duruma dikkat edilmelidir”°. Ancak, kanunda

acik bir hiikkim bulunmamasi nedeniyle, sirf boyle bir tebligatin yapilmamis

9

olmasma dayanarak ihalenin feshi talep edilemez’'’. Bununla beraber, icra

2% Kyru — El Kitabi s. 556; 12. HD, 09.11.1993, 13313/17391 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 177).

1% Siiresi iginde ihalenin feshi yoluna bagvurmamis olan borglunun, daha sonra “tazminat” veya
“tapu iptali” davasi agabilecegi ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 08.04.1991, 11721/4538 (Uyar —
Thalenin Bozulmas s. 1201).

21112, HD, 24.02.2000, 5809/6526 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 417, dn. 37).

*'> Ruhi s. 197-198.

213 12. HD, 20.10.1997, 9942/10998 (Uyar — [halenin Bozulmasi s. 463-464).

2% Satis ilam kendisine birinci ihaleden sonra teblig edilen kimsenin, ikinci artirmaya da katilmamasi
halinde, bu durum yarmi ihlal edici bir durum olarak goriilemeyeceginden ihalenin feshine karar
verilemeycegi ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 31.01.2003, 3328/6751 (Uyar, T.: Thalenin Bozulmasi
Davasinin (Sikéyetinin) Taraflart (THD 2006/3, s. 17-26), s. 18); Kendisine satis ilant gdnderilmemis
olan alacaklinin, satig giiniinden haberdar olup satisa bir temsilci gondermis olmasi durumunda,
ihalenin feshini isteyemeyecegi ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 23.02.2001, 2584/3468 (Uyar — Taraflar
s. 18).

?1% 12, HD, 13.06.2000, 9140/9859; 12. HD, 08.09.1999, 8784/9683 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s.
435-436).

218 Kyru — 1T s. 1201; Kuru — El Kitab1 s. 527; 12. HD, 03.11.1993, 12880/16996 (Uyar — ihalenin
Bozulmasi s. 178); Aksi goriis i¢in bkz. Uygur s. 5361.

27 Kuru/Arslan/Yilmaz s. 345.

218 12. HD, 23.10.1986, 679/11067 (Uygur s. 5406).

219 Akyazan s. 14; Arslan s. 96-97.
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miidiiriiniin hadiseye uygun davranmadig1 ileri siiriilebilir™®’. Ayrica, icra miidiirii
tarafindan, tasinir satig ilanmin tebligine (6rnegin alacakli ve borgluya) karar

verilmis ise, buna uyulmamis olmast ihalenin feshini gerektirir®'.
B) Artirma Sartnamesi ile Tlgili Fesih Nedenleri
I- Tasinirlar

Tasinir mallarin sartnamesi hazirlanirken, sartnameye; dosya numarasi,
alacaklinin ve bor¢lunun kimlikleri, birinci ve ikinci artirmanin yapilacagi yer, giin
ve saat, taginirin cinsi ve nitelikleri, tahmini degeri ve icra miidiirii tarafindan
belirlenecek diger artirma sartlar1 yazilir (Yon. m. 47). Sartnamede ayrica, ilanda
belirtilen bilgilerin ayrintilari, satisin pesin para ile mi yapilacagi, 6deme igin siire
verilip verilmeyecegi, ihale harc, vergi ve giderlerinin kime yiikletilecegi**?,

artirmaya katilim igin teminat istenip istenmeyecegi yer almalidir®®.

II- Tasinmazlar

Tasinmaz satiglarinda artirma sartnamesinin hazirlanmasi, ihalenin hangi
kosullarda gercekleseceginin belirlenmesi ve alicinin hangi sartlar ile taginmazi

iktisap edeceginin belirlenmesi bakimindan énemli bir hazirhk islemidir™*.

Artirma sartnamesi hazirlanirken, amag¢ taginmazin en iyi bedelle ihale
edilmesi oldugundan, sartlar1 belirleyen icra midiirii, tasinmazin bulundugu yer

itibariyle en uygun kosullar1 goz oniinde bulundurmalidir®® (m.124/1). Ongériilen

220 12, HD, 1.11.2000, 14717/16339 “Satilanlar menkul ise de kiymetleri nazara alindiginda, sadece
divanhanede ilan yapilmak suretiyle duyuru yapilmasi, ilgililerin menfaatlerini korumaya yeterli
degildir.” (YKD 2001/3, s. 375).

! Musul s. 566; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 238; 12. HD, 04.06.1990, 52/6838
(Uygur s. 5406).

222 Artirma sartnamesinde alictya ait olacagi belirtilmemis bir masraftan alict sorumlu tutulamaz
(Uyar — Thalenin Bozulmast s. 496).

3 Erturgut s. 88.

2% Akyazan s. 33; Kuru —II s. 1276.

** Kuru — El Kitabi s. 557.
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unsurlart igeren sartname, artirma giliniinden once, en az on giin siire ile herkesin

gdrmesi i¢in icra dairesinde a¢ik bulundurulur’® (m. 124/11).

Satisa konu edilen taginmaz sayisi birden fazla ise ve bunlar arasinda
ekonomik bir baglanti yok ise, bunlar ayr1 ayri satilmalidir (6rnegin, biiylik bir
apartmanin daireler seklinde satilmasi daha uygun olur) ve sartnameleri de ayr1 ayri
diizenlenmelidir**’. Bununla beraber, birden fazla taginmaz arasinda ekonomik bir
baglant1 ve biitiinliik var ise, bunlar birlikte satilabilir (6rnegin, bir ¢iftlik arazisinin
bir biitlin olarak satilmasi daha uygun olur) ve hepsi i¢in tek bir sartname

diizenlenebilir??®.

1) Artirma Sartnamesinin Iicerigi

a) Takip dosyasinin numarasi, alacakli ve bor¢lunun kimlikleri, birinci ve
ikinci artirmanin yapilacagi yer, glin ve saat, sartnamenin acik bulunduruldugu ilk
giin, artirma sartnamesinde belirtilmelidir (Yon. m. 49). Ortakligin giderilmesi
amaci ile yapilan satislarda, tiim ortaklarin kimliklerine artirma sartnamesinde yer
verilmelidir’?. Satis ilani ile artirma sartnamesi arasinda, artirmanin zamani ve yeri

ile ilgili bir ¢eliski olmamalidir; aksi bir durumda ihalenin feshi talep edilebilir®*’.

b) Artirmaya katilacak ilgililerin, tasinmazin tahmin edilen degerinin yiizde
yirmisi oraninda pey akgesi veya milli bir bankanin teminat mektubunu vermeleri
gerektigi sartnameye yazilir (m. 124/1II). Belirtilen sekilde teminat gosterilmesi bir
zorunluluktur. S6z konusu teminat, Tiirk parasi olabilecegi gibi resmi kuru belli

yabanci para®' veya devlet tahvili*** de olabilir™***,

226 Kuru/Arslan/Yilmaz s. 363.

7 Kuru — El Kitab1 s. 559.

2% Akyazan s. 34; Postacioglu s. 483.

2 Gokge s. 643.

201D, 20.04.1959, 2376/2287 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 531-532).

#2112, HD, 16.10.2000, 14552/15154 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 629-631).

22 Giiniimiizde bu olanak fiilen gerceklesmemektedir. Ciinkii, Maliye Bakanligi sattigi Devlet
Tahvillerini ve Hazine Bonolarini alicilara fiziksel olarak teslim etmemekte ve sadece yatirilan para
karsihiginda “makbuz” vermektedir. Bu makbuzlar da ihalelerde “kiymetli evrak” olarak kabul
edilmemektedir (Uyar — Thalenin Bozulmast s. 495, dn. 23).

3 Teminat tiirleri hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Arslan, A. S.: icra ve iflas Hukuku’nda Teminat
(Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Kirikkale 2003, s. 10-19.
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Kanun koyucu, s6z konusu mal iizerinde hakki olan alacaklinin alacagi %20
oraninda ise, bu alacaklinin artirmaya katilimi durumunda ayrica teminat
aranmayacagini hiikme baglamistir (m. 124/1V). Buradaki alacakli deyisi ile
anlatilmak istenen, ihale sonucunda kendisine ihale bedelinin en az %20’si oraninda
pay diisecek olan alacakhidir (veya ortakligin giderilmesi amaci ile satista

paydastir)®>.

¢) Tasinmazin, {izerindeki irtifak haklari, tasinmaz miikellefiyetleri,
ipotekler, ipotekli borg senetleri, irat senetleri ile birlikte satildig1 ve bor¢lunun bu
taginmaz ile temin edilmis kisisel bor¢larinin da alictya gegecegi sartnameye yazilir

(m. 125/1).

Maddede ifade edilen irtifak haklar1 kavramindan anlasilmasi gereken,
esyaya bagl irtifaklar, intifa hakki, {ist hakki, kaynak hakki, kisisel irtifak haklar1 ve
kamuya ait irtifak haklaridir™®. Tasmmaz iizerindeki, kuvvetlendirilmis kisisel
haklar (6nalim, geri alim, alim ve kira gibi) da artirma sartnamesinde

gosterilmelidir™’.

Asil borglunun, ipotek veya ipotekli bor¢ senedi ile giivence altina alinmis
olup da bu sekilde aliciya devir olunan borgtan kurtulabilmesi, alacaklinin miiracaat
hakkinin sakli oldugunu ihaleden itibaren bir sene icinde kendisine bildirmemis
olmasma baglidir (m. 125/II, TMK m. 888). S6z konusu bir yillik siire iginde
alacakli, asil bor¢luya, kendisine olan miiracaat hakkini sakli tuttugunu bildirirse,
asil bor¢lunun sorumlulugu devam eder”*. Bununla birlikte alicinin kisisel borg
miikellefiyeti de sona erer ve alicinin sorumlulugu, tasinmazin iigiincii bir kisiye

ipotek edilmesinde oldugu gibi sadece iktisap ettigi tasinmazin degeri ile sinirli olur.

% fera dairesince yapilan satislarda, “bloke ¢ek™in teminat olarak kabul edilmesi gerektigi, buna
aykir olarak, bloke ¢ek ile ihaleye girmek isteyen kisinin ihaleye sokulmamasinin, yapilan ihalenin
feshini gerektirecegi ile ilgili bir karar i¢in bkz. 12. HD, 30.09.1993, 9344/14370 (Uyar — Hatali
Islemler s. 67, dn. 14).

235 Ustiindag - fcra s. 262; Kuru — El Kitab1 s. 569; 12. HD, 14.11.1996, 13483/14374 (Uyar —
Thalenin Bozulmasi s. 634-635).

36 Olgag s. 493; Ustindag - fcra s. 262; irtifak haklari ile ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz.
Oguzman/Seli¢i s. 583-660.

7 Arslan s. 100.

3% Kuru — El Kitabi s. 558; Olgag s. 498.
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Ancak asil bor¢luya gereken bildirim yapilmaz ise, asil bor¢lunun birlikte sorumlu
olma hali ortadan kalkar ve alic1 asil borgtan tek basina kisisel olarak sorumlu

olur*®.

Bununla beraber, artirma konusu taginmaz asil bor¢luya degil de iiciincii
kisiye ait ise, bor¢tan kigisel olarak sorumlu olmayan tigiincii kisiye ait bu taginmaz

satildiginda, alicinin da m. 125 baglaminda bir sorumlulugu olmayacaktir®*.

Iflas hukuku bakimindan degerlendirdigimizde, tasmnmaz rehni ile giivence
altina alinmis ve vadesi heniiz gelmemis alacaklar, iflasa ragmen muaccel hale
gelmezler (m. 195/1). Bu sekilde bor¢lunun taginmazi iizerinde yer alan ve paraya
cevirme agamasinda vadesi gelmemis olan alacaklar da aliciya gegecektir. Bununla
beraber, iflas yolu ile takipte miiflisin yiikiimliilikleri kesin olarak tasfiye
edileceginden, miiflisin ve iflas masasinin m. 125 anlaminda asil borctan
sorumluluklar1 devam etmez. Bir bagka ifadeyle, m. 125 hiikmii, iflas yolu ile

tasfiyede uygulama alan1 bulmaz**'.

¢) Yapilan ihale sonunda hangi masraflarin aliciya ait olacagi da artirma
sartnamesinde gésterilir242 (m. 125/IV). S6z konusu masraflar®*’ genellikle tellaliye
resmi, tapu alim harci, katma deger vergisi>** ve tahliye giderleridir*®. Artirma
sartnamesinde hangi giderlerin aliciya ait oldugunun gosterilmesi 6nemlidir; ¢iinkii,

246

artirma sartnamesinde gosterilmeyen bir masraftan alic1 sorumlu tutulamaz™. Aym

sekilde, sartnamede alictya ait olacagi belirtilen masraflar 6denmedikge, ihale

239 postacioglu s. 486-487.

20 Gokee s. 689.

2! Kuru — El Kitabr s. 1154; Ustiindag — iflas s. 187.

2 Tahsil ve cezaevi harcimin ihale bedeline dahil olmadig: ile ilgili olarak bkz. Uyar — Bedelin
Odenmemesi s. 156.

8 Cebri icra yolu ile yapilan satislarda diizenlenen tutanak, ancak satisin kesinlesmesi ile hiikiim
ifade eder ve damga vergisine konu olusturur. Bu nedenle, ihale damga pullari, ihale tutanagina ihale
kesinlestikten sonra yapistirilir, 12. HD, 18.04.2000, 5210/6175 (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 755).
24 KDV’ne tabi olmadig1 halde, satis ilaninda ve artirma sartnamesinde KDV’ne tabi oldugunun
yazilmasi, talebi olumsuz yonde etkileyecegi icin yapilan ihalenin feshi talep edilebilir, HGK,
24.04.1991, 12-98/210 (Uygur s. 5365).

245 Ceza evi harcinin yukiimliisii alacaklidir, 12. HD, 22.03.2001, 4287/4907 (YKD 2002/1, s. 69);
Bu konuda daha ayrintili bilgi i¢in bkz. Pinar, B.: Yargi ve Icra Harclari, Izmir 2006, s. 245-248.

24 Kacak s. 93; Kuru — 11 s. 1283; Olgag s. 498.
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bedelinin  6denmemesine  iliskin  sonuglar  dogacak®!’

kaldirilacaktir®*®,

ve ihale karan

d) Tasinmazi ve onunla beraber satilacak olan eklentileri tanitici bilgiler,
tasinmazin tapu kaydi ve niteligi, ada, parsel numaralari, fiziki durumu; ayrica, eger
artirma konusu taginmaz belediye smirlari iginde ise imar dairelerinden veya
belediyelerden sorulup alinacak son imar durumu®”® da artirma sartnamesinde

gosterilir (Yon. m. 49).

Artirma konusu tasinmazin degeri, imar durumunun tespiti ile yakindan
ilgilidir. Zira, arsalara verilen yapim izni, ingaat oran1 ve kat sayisi, tasinmaza deger
bicilmesinde énem arz eder. imar durumunun sartnamede gdsterilmesi, alicilari
korur nitelikte bir hiikiimdiir’. Imar durumunun sorulmamasina dayanarak ihalenin
feshinin istenebilmesi i¢in, bu durumun ihalenin feshini isteyen ilgilinin aleyhine

sonug dogurmasi gerekmektedir™'.

Artirma konusu taginmaz igin takdir olunan kiymet de sartnamede
gosterilmelidir (Yon. m. 49). Tasinmazin kiymeti takdir edilirken®?, katma deger
vergisini tespit edecek unsurlara dikkat edilmeli; ayrica, lizerinde bina olup
olmadigi, bina varsa ka¢ metre kare faydali alan oldugu, kullanima elverisliligi,
eklentilerin durumu, eklenti bahge ise verimliligi, tasinmaz arsa ise ¢api, iizerine kag

katli bina yapilabilecegi, cevresinin ticari Ozellikleri ve iizerindeki oOncelikle

247 12. HD, 15.03.1993, 1731/5281 (YKD 1993/7, s. 1023).

% Akyazan s. 38; Postacioglu s. 487.

¥ Satisa cikarilan tasinmaz eger arsa veya bina ise son imar durumunun sorulmasi gerekir. Bununla
beraber, kat irtifaki veya kat miilkiyetine konu bir apartman dairesi ya da bag, bahge ise son imar
durumunun sartnamede belirtilmesi gerekmez (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 497).

% fmar durumunun, kamuya ait irtifaklar kapsaminda degerlendirilecegi ve bu nedenle de artirma
sartnamesinde gosterilmesi gerektigi ile ilgili olarak bkz. Olgag s. 494-497.

1 Gokge s. 644; Kuru — El Kitab1 s. 559; Ustiindag - Icra s. 209; “imar durumunun sorulmasina
iliskin bir sikdyet bulunmamasina ve imar durumunda degisiklik olmamasina ragmen bu hususun
ihalenin feshine neden olarak gosterilmesi isabetsizdir.” 12. HD, 01.10.2004, 19087/20748
(http://www.kazanci.com.tr).

2 Sartnamede tahmin edilen bedelin yabanci para olarak gosterilmesi ve ihalenin ABD Dolari ile
yapilmasinin ihalenin feshini gerektirecegi ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 09.06.1999, 7100/7849 (Uyar
— Thalenin Bozulmasi s. 674-675).
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anlasilabilen miikellefiyetler incelenmeli ve bu dogrultuda degeri tespit

edilmelidir®>.

e) Artirma sartnamesi ayrica, icra mudiirii veya yardimcisi tarafindan tarih

atilarak imzalanir ve miihiirlenir (Yon. m. 49).

254

2) Artirma Sartnamesi ve Miikellefiyetler Listesinin™" Hazirlanmasi

Icra miidiirii artirmay ilan ederken, bir taraftan da artirma konusu tasinmaz
ile ilgili miikellefiyetleri belirlemeye baslar. Ipotek sahibi alacaklilar ile diger
ilgililer, tasinmaz iizerindeki hak ve iddialarini, kanitlayict belgeleri ile birlikte,
artirma ilanindan itibaren on bes giin i¢cinde icra dairesine bildirmelidirler (m.
126/11, c. 4). Bunun yaninda, icra miidiirii de kendiliginden, tasinmaz iizerindeki
miikellefiyetlerin neler oldugunu tapu miidiirliigiinden sorar ve tapu sicilinde
bulunan tiim kayitlarm kendilerine génderilmesini ister””. fcra miidiirii, hak sahibi
ilgililerin bildirdigi ve tapu miidiirliigii tarafindan gonderilen miikellefiyetleri aynen

sartnameye almak zorundadir, bunlarin dogrulugunu inceleme yetkisi yoktur®°.

Icra miidiirii, artirma sartnamesi ve bunun bir pargas1 olan miikellefiyetler
listesini hazirlarken, hem hak sahibi ilgililerin bildirdikleri*®’ hem de tapu
miidirliigii tarafindan gonderilen miikellefiyetleri dikkate almalidir. Sadece birisini
dikkate alarak yaptigi islem, aykir1 (yolsuz) kabul edilir. Miikellefiyetler listesine

258

girecek yiikiimliiliikler ayni nitelikteki yiikiimliiliiklerdir. Ipotekler™*, ipotekli borg

senetleri, irad senetleri, her tiirlii intifa ve irtifak haklari, tapu kiitiigline serh edilmis

23 Aslan s. 96; Gokge s. 619.

2% Miikellefiyetler listesinin iki islevi vardir. Birincisi, artirma sartnamesinin bir bdliimiinii
olusturmasi ve tapu sicili hilkmiinde olmasidir. Ikinci islevi ise, satis bedelinin paylastirilmasim
gosteren bir sira cetveli olmasidir (Kuru — II s. 1286).

23 Kuru/Arslan/Y1lmaz s. 365; Musul s. 584.

6 Altay, S.: Dogru islemeyen Bir Kurum: Miikellefiyetler Listesi ve islevi (IBD 1994/10-11-12, s.
389-396), s. 391; Kuru — II's. 1291; Ustiindag - Icra s. 264.

27 Artirma ilanindan itibaren on bes giinliik siire gecmis ise, bildirilen hak ve iddialar dikkate
almmamalidir. Zira, s6z konusu siire hak diisiiriicli niteliktedir (Kuru — I 's. 1291, dn. 183).

28 jpoteklerin ve haczin miikellefiyet olmadigi ve suf bu nedenle miikellefiyetler listesi
diizenlenmesine gerek olmadig: ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 23.06.1999, 6859/8612; 12. HD,
27.06.1994, 8139/8601 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 565-566).
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kisisel haklar (satis vaadi sozlesmeleri, kira sozlesmeleri®, onalim-geri alim-alim
haklar1) bu baglamda degerlendirilebilir®®. K m. 128’de belirtilen ve
miikellefiyetler listesine girecek olan yiikiimliiliikler sinirlayic1 degildir. IIK m. 125

ve m. 126/11, c. 4 birlikte degerlendirilmelidir®®".

Alacak bir tasinmaz ile giivence altina alindiktan sonra, bor¢lu o taginmaz
tizerinde alacaklinin onay1 olmadan bir irtifak hakki veya bir tasinmaz miikellefiyeti
kurar isem, bu durum alacaklinin hakkina etki etmez. Alacakli, tasinmazin o hak ile
birlikte veya o haktan bagimsiz olarak artirmaya cikarilmasmni isteyebilir*®

132/1).

(m.

Tasinir mallar bakimindan, belirtilen haklarin resmi kayitlara gegirilmesi
istisnai bir durum oldugundan, ayrica bir miikellefiyetler listesi diizenleme

zorunlulugu yoktur. Bununla beraber, ticari isletme rehni gibi bir hak ileri siiriiliirse,

icra miidiirii bunlari ilgili yerlerden sorup bir belirleme yapmalidir®®*.

Ayn sekilde iflas hukuku kapsaminda bir degerlendirme yaptigimizda, iflas

yolu ile takip prosediiriinde, ayr1 bir miikellefiyetler listesi diizenlenmez. Haciz yolu

> ve miiflisin

haklarini siirlayan ayni yiikiimliiliikler, s6z konusu sira cetvelinde yer alir®®®.

ile takipteki miikellefiyetler listesinin islevini sira cetveli gdriir®®

Artirma konusu tasinmazlar birden ¢ok ise, her biri i¢in ayr1 bir sartname

hazirlamak gerekir’®’; ancak, ekonomik bakimdan bir biitin olusturuyorlarsa ve

birlikte satilmalar1 ihalenin daha yiiksek bir bedelle ger¢eklesmesini saglayacaksa,

2 Taginmazi kullanan iigiincii kisinin, kira sézlesmesinin hacizden énceki bir donemde yapilmisg
oldugunu resmi bir belge ile kanitlayarak, ihaleden sonra da s6z konusu hakkini savunabilecegi ve
tasinmazdan tahliye edilemeyecegi ile ilgili olarak bkz. Uyar, T.: Thale ile Satilan Tasinmazlarin
Tahliyesi (IBD 1986/10-11-12, s. 667-678), s. 669.

0 Altay s. 389-391; Uyar - ihalenin Bozulmasi s. 538; Ustiindag - icra s. 264.

1 Arslan s. 102; Postacioglu s. 490.

62 Alacaklinin rizasi olmaksizin tasinmaz iizerinde sonradan kurulmus olan yiikiimliiliikler ile ilgili
ayrintili bilgi i¢in bkz. Kuru —II s. 1299-1304.

3 Akyazan s. 46; Uyar — Isteme Hakki s. 18; Uygur s. 5369.

2% Gokge s. 647.

25 Ayrica, iflas yolu ile takipte, IIK m. 128/’ deki itiraz prosediirii degil; sira cetveline itiraz
prosediirii uygulanir ve sira cetveli kesinlesince onun bir pargast olan miikellefiyetler listesi de
kesinlesmis olur (Ustiindag — iflas s. 186).

266 Kuru — El Kitabr s. 1123; Ustiindag — iflas s. 186.

67 12. HD, 20.04.1987, 8307/5531 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 513).

40



hepsi birlikte artirmaya c¢ikarilabilmeli ve hepsi i¢in bir tek sartname

diizenlenebilmelidir®®.

3) Artirma Sartnamesinin Kesinlesmesi ve Sonuc¢lari

fcra miidiirii satistan &nce, sartnamenin bir parcasi olarak hazirladig
miikellefiyetler listesini, haciz koydurmus alacaklilara ve borgluya®® teblig eder. Bu
kisilere, listede yer alan haklara ve iddialara iliskin itirazlar1 var ise, bunlari ii¢ giin
icinde bildirmeleri gerektigi hatirlatilir (m. 128/I). Ayrica, tasinmaz {izerinde az
yiikkiimliilik bulunmasi yararlarina oldugu igin, tasinmaz iizerinde rehin hakki
bulunanlar ile tapuya serh edilmis kisisel hakki bulunan ilgililere de tebligat

yapilmasi yerinde olur*”’.

IIK m. 128/ de belirtilen itiraz, miikellefiyetler listesinde yer alan bir
hakkin 6zii ile ilgili bir itirazdir?”'. Borglunun, miikellefiyetler listesinde yer alan bir
ipotegin sona erdigi ile ilgili itiraz1 buna 6rnek olarak gosterilebilir. Eger borglu
veya alacakli, tigiincii kisinin iddia ettigi ayni hakka itiraz etmezler ise, devam
etmekte olan paraya ¢evirme islemi siiresince s6z konusu ayni hakki kabul etmis

272

olacaklardir Miikellefiyetler listesine Ongoriilen siire iginde itiraz edilirse,

uyusmazlik m. 96 ve 97 uyarinca istihkak prosediiriine gore ¢oziilecektir’” (m.

1281, c. 2).

Miikellefiyetler listesi kendilerine teblig edilen ilgililer, liste diizenlenirken
kanuna uygun davranilip davranilmadigi, listede yer almasi gereken konulara tam ve
sirasina uygun bir bicimde yer verilip verilmedigi veya on bes giinliik bildirim

siiresinden sonra bildirilen hak ve iddialarin da listeye alindigi gibi konularda

268 postacioglu s. 483; Uyar — Thalenin Bozulmast s. 499.

269« miikellefiyetler listesinin diizenlenmemesinin borglu lehine bir durum olusturacag: siiphesiz
olup, diizenlenen miikellefiyet listesinin borgluya teblig olunmamasi da ihalenin feshini gerektirecek
bir eksiklik degildir...” 12. HD, 09.06.2003, 10756/13489 (http://www.kazanci.com.tr).

*7% Arslan s. 102, dn. 102; Kuru —1I's. 1292, dn. 187.

7 Altay s. 391-392; Kuru — El Kitabr s. 561, dn. 12.

22 Akyazan s. 46; Berkin, N. M.: Tapuda Kayith Oldugu Halde Miikellefiyetler Listesine
Gegirilmeyen Haklardan Alicinin Mes’uliyeti (IHFM 1969/1-4, s. 285-293), s. 285; Ustiindag - icra
s. 266.

3 Berkin — Miikellefiyetler s. 285; Kanun koyucu burada, tasinmazin bor¢lu elinde bulundugunu var
saymustir. Listede yer alan bir hakkin veya iddianin varligina, miktarina, sirasina ya da vadesine
iliskin itirazlar bu kapsamda degerlendirilmelidir (Uyar — Thalenin Bozulmast s. 539).
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sikdyet yoluna gidebilirler. Ayrica, icra dairesinde toplanan bilgilerin listeye dogru
olarak gecirilmedigi veya listede yer alan bir yikiimliliigiin tam olarak
anlasilamamasi gerekcesi ile de sikayet yoluna gidilebilir ve listenin diizeltilmesi
saglanabilir. Eger icra mahkemesinin karar1 ile icra dairesi tarafindan
miikellefiyetler listesi yenilenir veya diizeltilir ise, bu listenin de ilgililere tebligi

gerekir ve itiraz edebilmeleri icin de ii¢ giinliik siire verilir’”*.

Ongoriilen {i¢ giinliik siire icerisinde miikellefiyetler listesine itiraz edilirse,
dosya icra miidiirii tarafindan derhal icra mahkemesine gonderilecektir’”. icra
mahkemesi, dosya iizerinde inceleme yaparak veya gerekli goriirse ilgilileri
dinleyerek, oncelikle takibin devamina veya ertelenmesine karar verecektir (m.
97/1). Eger takibin devamina karar verilirse, tasinmaz, itiraz konusu haktan bagimsiz
olarak satilir’’®; takibin ertelenmesine karar verilirse (Srnegin, itiraz tapu kaydma
dayan1y0rsa277), tasinmazin satigi, istihkak davasi sonuglanincaya kadar geri

birakilir?’®,

Tasinmaz iizerinde iddia ettigi hak itiraza ugrayan ti¢lincii kisi, icra takibinin
devami ya da ertelenmesi ile ilgili kararin kendisine tethim veya teblig edildigi
tarihten itibaren yedi giin i¢inde icra mahkemesinde istihkak davasi agmalidir. Aksi
bir durumda, ileri siirdiigii hak itiraza ugrayan {i¢iincii kisi, bu takip bakimindan
alacakliya kars1 iddia etmis oldugu haktan vazgecmis sayilir’” (m. 97/VI). Eger
ticlincii kisi istihkak iddiasin1 s6z konusu takip i¢inde ileri siirmez ise, bu iddiasin
artik alacakliya karsi degil, sadece borgluya karsi sebepsiz zenginlesme davasi
seklinde ileri siirebilecektir®®’. Siiresinde acilan istihkak davasinda, dava konusu
ayni yiikiin satis sirasinda dikkate alinip alinmayacag degerlendirilir. Iddia edilen

ayni bir hakkin varligina, yokluguna veya hangi oranda var olduguna karar verecek

7 Arslan s. 102-103.

> Miikellefiyetler listesinin diizenlenmesi ile ilgili olarak yapilmus olan sikayetler hakkinda verilen
fcra Mahkemesi kararlarina kars1 temyiz yoluna gidilemez (Kuru — I s. 1293, dn. 191).

2% Kuru — El Kitab1 s. 561-562; Uzerinde uyusmazlik bulunan hak, IIK m. 129/ uyarinca
belirlenecek en az ihale bedelinin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

7 Berkin — Miikellefiyetler s. 286.

278 Postacioglu s. 492; Kuru —II's. 1292, dn. 190.

2 Uygur s. 5369.

%0 postacioglu s. 496.
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olan merci icra mahkemesidir’™®'. Burada, takip hukuku ile ilgili uyusmazliklarm

aksine, icra mahkemesinin genis bir inceleme yetkisi vardir®*>.

Kanun koyucunun ongordiigii ii¢ giinliik siire ig¢inde, itiraz hakki olan
ilgililerin itiraz etmemeleri veya itiraz etmelerine ragmen yedi giin i¢inde istihkak
davast agmamalar1 veya acilan istihkak davasinin sonuglanmasi iizerine
miikellefiyetler listesi kesinlesir’”. Kesinlesen mikellefiyetler listesi artirma
sartnamesine eklenir. Hazirlanan sartname ve onun pargasi olan miikellefiyetler
listesi, kesinlesmis sekli ile artirma giiniinden en az on giin 6nce, ilgililer tarafindan

goriilebilmesi amaciyla acik bulundurulur (m. 124/11).

Kesinlesen miikellefiyetler listesi, o artirma bakimindan “tapu sicili”

hiikmiindedir?®*

. Artirma sonunda mali satin alan kimse, miikellefiyetler listesinde
yazili olmayan bir yiikiimliiliikten, s6z konusu yiikiimliiliik tapu sicilinde yazili olup
da yanhslikla listeye gegirilmemis olsa bile®, sorumlu tutulamaz. Burada,

miikellefiyetler listesine, tapu siciline nazaran bir tistiinliik saglanmistir®*®.

Tasinmazin degeri, kesinlesen miikellefiyetler listesine gore, icra dairesi

tarafindan yeniden®®’

takdir ettirilir (m. 128/II, c. 1). Tasinmazin haczi tarihi ile
sartnamenin  hazirlanma tarihi arasinda, tasinmazin degerinde degisiklik
olabileceginden, tasinmaz iizerinde herhangi bir ylikiimlilik bulunmamasi

durumunda da sartnamenin hazirlanmasi1 {izerine yeniden deger belirlenmesi

21 Akyazan s. 46-47; Berkin — Miikellefiyetler s. 286; Postacioglu s. 490.

282 Altay s. 393; Uyar — [halenin Neticesi s. 803.

2 Kuru — 11 s. 1293; Musul s. 585; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 245; Uyar -
Thalenin Bozulmas: s. 544.

2% Kuru/Arslan/Yilmaz s. 367; Ozdil, Z.: Tasinmaz Mal Edinmede lyiniyet Kurallartyla flgili Yeni
Bir Uygulama (YD 1980, C. 6, s. 486-491), s. 490; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s.
245,

2 Bu durum icra miidiiriiniin kusurundan kaynaklaniyorsa m. 5-7 hiikiimlerine, tapu miidiiriiniin
kusurundan kaynaklaniyorsa TMK m. 1007 hiikmiine gore, Devlete kars1 tazminat davasi agilabilir
(Kuru — El Kitabr s. 562).

28 Kuru — El Kitabr1 s. 562; Musul s. 587; Aksi goriis icin bkz. Berkin — Miikellefiyetler s. 291.

27 Tagmmaz ilk olarak haciz sirasinda (m. 87) veya iflasta deftere gegirilirken (m. 214), tahmini
olarak degerlendirilmistir.
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gerekebilir™,

bagvuracaktir®’.

fcra miidiirii, yeniden deger belirlenmesi konusunda bilirkisiye

Burada yapilan kiymet takdiri, haciz sirasinda yapilmis olan kiymet
takdirinden tamamen farklidir ve m. 129°da ifade edilen yiizde altmislik veya yiizde

kirklik oranlarin belirlenmesinde esas alnir?.

Tasinmazin onceden takdir edilen kiymetini etkileyen yeni yiikiimliiliikklerin
ortaya c¢ikmasi durumunda, icra dairesi tarafindan, satisa esas alinmak T{izere

#! Belirlenen yeni

tasinmazin kiymeti yeniden takdir ettirilebilir (m. 128/IL, c. 2)
deger (kiymet takdirine iligskin rapor), borgluyazgz, haciz koydurmus alacaklilara ve
tasinmaz {izerinde ipotek hakki bulunan alacaklilara, tebligatin yapildig1 icra
dosyasindaki, ayrica bildirmis olmalar1 hali ayrik olmak {izere, tapudaki adresleri

esas alinarak teblig edilir™” (m. 128/11, c. 3).

Yargitay uygulamasina bakildiginda, satisa konu taginmazlar i¢in Kanun’da
yer verilen m. 128/1l, c. 3’iin, taginir satiglarinda da uygulanacaginin kabul edildigi

goriilmektedir™*.

[IK m. 128 de kapsaminda kanun koyucu tarafindan 6ngériilmemis oldugu
halde, belirlenen yeni degerin varsa tasinmazin maliki olan {iglincii kisiye de tebligi

yerinde olacaktir. Zira, bu sayede tasinmazin maliki, tasinmaz i¢in gercek degerin

288« Ingaat1 devam eden mahcuzlarm kiymet takdir tespitinden sonra degerinde meydana gelecek

artis tasinmazlarin ihalesi agamasinda degerlendirileceginden, mercice kiymet takdirinden sonra
ingaatlarda yapilan imalatlarin yeniden kirymet takdiri yapilmasina sebebiyet verecegi diislincesi de
ingsaat devami siiresince ihalenin yapilmasini engeller.” 12. HD, 09.06.2003, 10756/13489
(http://www .kazanci.com.tr).

2 Arslan s. 104; Kagak s. 128; Musul s. 586; 12. HD, 22.05.2000, 8037/8307 (Uyar — Hatali
Islemler s. 66, dn. 3.

20 Altay s. 395; Kuru — IT s. 1297-1298; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 245-246;
Uygur s. 5356.

#! “Maddeyle tasinmazin dnceden takdir edilen kiymetini etkileyen yeni miikellefiyetlerin ortaya
¢itkmasi halinde, icra dairesinin satisa esas olmak iizere taginmazin kiymetini yeniden takdir ettirmesi
imkan getirilmek suretiyle, malin gergek degeri iizerinden satisa sunularak daha gabuk satilmasi ve
boylece ilan ve ihale masraflarindan tasarruf edilerek takibin siirlincemede kalmamasi
amaglanmistir.” (Hiikiimet Gerekgesi, m. 34/T).

2 «“Mercice borgluya yapilan kiymet takdirine iliskin teblig islemi ve buna bagl olarak satis ilam
teblig islemi usulsiiz oldugundan bu eksiklik basli basina ihalenin feshine neden olur.” 12. HD,
26.02.2002, 3186/3963 (http://www.kazanci.com.tr).

23 Akyazan s. 47; Kuru/Arslan/Y1lmaz s. 366; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 246.
2% 12. HD, 14.09.1995, 9529/11327 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 574).
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takdir edilip edilmedigini d6grenebilir ve belirlenen degerin hatali oldugu goriisiinde

ise, sikdyet yolu ile gercek degerin belirlenmesini talep edebilir™”.

Satisa cikarilan tasinmazda eklenti niteliginde tesvikli mal var ise, icra
miudiirii bu mallarin kiymetini ayrica takdir ettirir. Satistan once ilgili kurumlardan
bu mallar iizerindeki vergi, resim, harg gibi yiikiimliilikler sorulur®®®. Satis isteyen
alacaklinin talebi iizerine bu mallar satis disinda tutulabilecegi gibi; tizerindeki
vergi, resim, har¢ gibi malin aynindan kaynaklanan kamu alacaklar dikkate

alinarak, m. 129 hiikiimlerine gore tasinmazla birlikte de ihale edilebilir (m.
128/111)*7.

Kiymet takdirinin teblig edildigi ilgililer, raporun tebliginden itibaren yedi
giin i¢inde raporu diizenleten icra dairesinin bulundugu yerdeki icra mahkemesinde
sikayette bulunabilirler. Bu durumda, sikdyet sonu¢lanmadan satig yapllamazzgg.
Sikayet tarihinden itibaren yedi giin iginde, gerekli masraf ve licretin mahkeme
veznesine yatirilmasi halinde yeniden bilirkisi incelemesi yaptirilabilir™’; aksi halde

baska bir isleme gerek olmaksizin sikdyet kesin olarak reddedilir (m. 128a/1)**.

Kesinlesen kiymet takdirinin yapildig: tarihten®" itibaren iki yil gegmedikge
yeniden kiymet takdiri istenemez. Ancak, dogal afetler ve imar durumunda c¢ok
onemli degisiklikler meydana getiren benzer hallerde yeniden kiymet takdiri

istenebilir’® (m. 128a/11)**.

% Arslan s. 105.

2% Kacak s. 129.

7 «“Maddeye eklenen son fikrayla, tasinmazda teferruat niteliginde tesvikli mal bulunmasi halinde bu
malin paraya ¢evrilmesine iliskin esaslara agiklik getirilmistir.” (Hiikiimet Gerekcesi, m. 34/1II).

2% 12. HD, 28.09.1998, 11053/9761 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 568).

% Yatirilacak masraf ve iicretin icra mahkemesi tarafindan belirlenmesi gerekmektedir ve bu
nedenle, uygulamada sorun yasanmamasi amactyla, icra mahkemesinin hizli bir sekilde bu
belirlemeyi yapmasi gerekmektedir, Pekcanitez — Degerlendirme s. 153.

3% “Maddede, kiymet takdirine yapilacak sikayetler konusunda yeni hiikiimler getirilmek suretiyle bu
sikdyetin incelenmesi agamasinda hak ve zaman kaybinin dnlenmesi ve farkli uygulamalarin ortadan
kaldirilmast amaglanmistir.” (Hiikiimet Gerekgesi, m. 35/1).

0112, HD, 13.10.2000, 13720/15084 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 551-552).

392 Degisiklikten dnce, bu gibi durumlar i¢in bir diizenlemeye yer verilmediginden, artirma konusu
malin degeri belirlendikten sonra, olaganiistii bazi durumlar malin degerinde degisiklige yol
acabiliyor ve malin satilmas1 miimkiin olamiyordu, Pekcanitez — Degerlendirme s. 153.

303 “Maddede, uygulamadaki tereddiitlerin giderilmesi bakimindan kiymet takdirinin yapildig
tarihten itibaren yeniden kiymet takdiri istenemeyecegine iligkin iki yillik siirenin baslangic tarihine
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Satim islemi, kiymet takdirine esas olusturan tarihten iki yil sonra yapilir ise,

bu durum bagli basina bir ihalenin feshi nedeni olur’™.

Kiymet takdirine iliskin sikadyet yetkisiz icra mahkemesine yapilirsa, icra
mahkemesi evrak iizerinde inceleme yaparak basvuru tarihinden itibaren, en ge¢ on

giin i¢inde yetkisizlik karar1 verir (m. 128a/111)°%.

IIK m. 128a geregince, icra mahkemesinin kiymet takdiri ile ilgili verdigi
kararlar kesindir (m. 128a/IV)’”. Ancak, Yargitay’m yerlesik ictihatlarindan,
kiymet takdirine iliskin sikayetin reddi kararinin dogru olup olmadiginin, ihalenin

07

feshi asamasinda incelenebilecegini anlamaktayiz’®’. Bununla beraber, kiymet

takdirine kars1 siiresi i¢inde sikdyette bulunmayan ilgili, sadece takdirin usulsiiz

oldugu gerekgesi ile ihalenin feshini isteyemeyecektir'*®.

Artirma sartnamesinin ve onun bir parcast olan miikellefiyetler listesinin
hazirlanmas1 ve kesinlesmesi konusunda, yukarida ifade edilen kurallara ve
uygulamalara uyulmamasi; Ornegin, sartname igeriginin m. 124, 125 ve 128
hiikiimlerine uygun olmamasi, sartnamenin agik bulundurulmasi gereken siireye
uyulmamasi, miikellefiyetler listesinin hazirlanmasi, kesinlesmesi ve malin
degerinin yeniden takdir edilmesi ile ilgili kanun hiikiimlerine aykir1 davranilmasi,
gereken tebligler yapilmadan listenin kesinlesmis kabul edilmesi gibi yolsuzluklarin
s0z konusu olmasi durumunda, ilgililer bu yolsuzluklarin diizeltilmesini sikayet yolu

ile talep edebilir. Bununla beraber, ilgililer ihale tarihinden sonraki bir zamanda bu

aciklik getirilmistir.” (Hiikiimet Gerekgesi, m. 35/II); “Tasarinin ¢erceve 35. maddesiyle 2004 sayil
Kanuna 128. maddeden sonra gelmek {izere eklenmesi 6ngdriilen 128/a maddesinin ikinci fikrasina
kiymet takdirini etkileyen deprem, imar durumunda ¢ok 6nemli degisiklikler gibi hallerde iki yildan
once yeniden krymet takdiri yapilabilmesini saglamak amaciyla bir ciimle ilave edilmis...” (Adalet
Komisyonu Raporu).

30412, HD, 01.06.2004, 10185/13964 (YKD 2004/9, s. 1394).

305 “Maddenin tigiincii fikrast ile, kiymet takdirine iliskin sikayetin yetkisiz tetkik merciine yapilmasi
halinde, tetkik merciinin evrak {izerinde inceleme yaparak ve on giin i¢inde kendiliginden yetkisizlik
karar1 verebilmesi imkan kabul edilerek, kotii niyetle yetkisiz mercie basvurarak kiymet takdirine
iligkin kararin kesinlesmesini engelleyen davraniglarin 6nlenmesi amaglanmistir.”  (Hikiimet
Gerekgesi, m. 35/11I).

306 « . ve maddeye, maddenin daha iyi anlasilmasim saglamak amaciyla son fikra ilave edilmistir.”
(Adalet Komisyonu Raporu).

7 12. HD, 09.03.2004, 142/5368 (Kagak s. 148); 12. HD, 10.06.1998, 6625/7089; 12. HD,
13.12.1993, 14188/19370 (Uyar - Thalenin Bozulmas1 s. 570-571).

3% Kuru — 1T s. 1298; Kuru/Arslan/Yilmaz s. 367; Pekcamtez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s.
246.

46



yolsuzluklardan bilgi sahibi olmuslar ise, bu yolsuzluk ihalenin feshi nedeni olarak
309

ileri siirtilebilir™”.
4. ARTIRMA ISLEMI ve IHALE KARARI VERILMESI iLE iLGILIi
FESIH NEDENLERI

A) Artirma islemi ile Tlgili Fesih Nedenleri
I- Satis1 Yapacak Merci ve Memur

Ihale konusu mallarin agik artirma ile satimi, takibi yapan icra dairesi
tarafindan yapilir (m. 123). Eger s6z konusu mallar baska bir yer icra dairesinin
yetki ¢evresi iginde ise, mallarin satisi istinabe yolu ile de yapllabilir310 (m. 360).
Iflas yolu ile takipte satis1 iflas idaresi gerceklestirir (m. 241, m. 243); basit tasfiye
durumunda ise, satig iflas dairesi tarafindan yapilir (m. 218/III). Acik artirma ile
satim islemi, kanun koyucu tarafindan gorev verilmemis bir makam veya organ
aracilifi ile yapilirsa; s6z konusu aykiri iglem nedeni ile ihalenin feshi talep

edilebilir’!!.

Artirma islemi sonunda ihale kararini verecek olan kisi, bu islem igin yetkili
ve gorevli olmahdir’'. Haciz yolu ile takipte; icra memuru, icra memuru yardimeist
veya bu kisiler yok ise icra mahkemesi tarafindan goérevlendirilmis olan bir katip, bu
islem icin yetkili kabul edilir’". iflas yolu ile takip sonunda yapilacak tasfiyede;
iflas idaresi, iflas idaresinin temsilcisi veya basit tasfiye s6z konusu ise, iflas dairesi
adma iflas memuru satis yapmaya yetkilidir. Ortakligin giderilmesi amaci ile bir

satig yapilmakta ise, bu konuda yetkili kisi, ortakligin giderilmesine karar vermis

* Arslan s. 106-107.

319 Satis (ve hazirlik) islemlerine iliskin sikdyetlerin, istinabe olunan icra dairesinin bagh oldugu icra
Mahkemesi’nce ¢oziimlenecegi hakkinda bkz. 12. HD, 01.04.2005, 3358/7086 (Kagak s. 172-173).
' Kuru — I s. 1304; Uyar — ihalenin Neticesi s. 799.

312 Acik artirma ile satis1 yapacak olan memur yaknlari ile ilgili isleri géremez, aksi bir durumda
yapilan satis gegersiz olur (m. 10-11).

313 Kuru — El Kitabi s. 567; Uyar, T.: Tasinmaz Mallara iliskin ihalenin Yapilmasi (ABD 1988/3, s.
340-357), s. 346; Icra miidiiriiniin, ihaleyi yapma gdrevini, yardimc1 veya katiplerinden birine
vermesine yasal bir engel bulunmadig: ile ilgili bir karar i¢in bkz. 12. HD, 06.05.2004, 7084/11469
(Kuru — El Kitabr s. 567, dn. 12g).
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olan mahkeme tarafindan goérevlendirilmis memurdur’'* (HUMK m. 570). Burada
ithale kararin1 verecek olan kisi, icra veya iflas takibini devlet adina yiiriiten, cebri
icra giiciine sahip bir kisidir’".

Ihale sirasinda Belediye tarafindan saglanmis bir tellal (veya bu gorevi
iistlenecek, tellal olarak gorevlendirilen bir adliye ¢alisani) bulundurulmamas: da
ihalenin feshi nedenidir’'®. ihale saatinde tellal génderilmesi konusunda Belediyeye
yazilan tezkereye ragmen, tellalin ihale saatinde hazir bulunmamasi iizerine, bu
durum ihale tutanaginda belirtildikten sonra; odacinin, bir adliye hizmetlisinin veya

adliye memurlarindan birinin tellal olarak gérevlendirilmesi miimkiindiir’'’.

Eger acik artirma ile satim islemi, bu is ile yetkili ve gorevli bir kisi degil de
baska bir kisi tarafindan yerine getirilirse, bu yolsuzluk ihalenin feshi nedeni olarak
ileri siiriilebilir’'®. Icra dairesinde ¢alisan, ancak icra mahkemesi tarafindan
gorevlendirilmemis (IIKTDN m. 4 kapsaminda) bir memur veya iflas idaresinin
temsilcisi olmayan bir alacaklinin satis yapmast bu duruma Ornek olarak
gosterilebilir. Ayrica, satis1 yapacak olan memurun bir anlamda kamu giiciinii
kullanmas1 nedeniyle, satis i¢in yetkili veya goérevli olmayan bir kisinin satig

yapmasi kamu diizenine aykir1 bir durum olusturur®'’.
I1- Satisin Yapilacag: Yer ve Zaman

Artirmanin yapilacag yer, artirmanin amaci dogrultusunda yeterli derecede
biiyiik olmalidir. S6z konusu alan bu islemin yapilmasina uygun degil ise, ihalenin

feshi talep edilebilir’*’

. Artirma, ilanda gosterilen yerden baska bir yerde yapilir ise,
bu durumun ihaleyi olumsuz yonde etkileyip etkilemedigine bakilir. Eger artirma

ilan ve sartnamede belirtilen yerde degil, 6rnegin 1. icra midiirliiglinde degil de 4.

314 Sulh Hukuk Mahkemesi’nin belirledigi satis memuru, satis1 ancak kendisi yapabilir ve bu gorevi
baskasina devredemez (Kuru — El Kitab1 s. 567).

315 pekcanitez s. 16.

31612, HD, 13.03.2006, 3772/5090 (Kagak s. 64); 12. HD, 19.11.1999, 12450/14575 (Uyar — fhalenin
Bozulmasi s. 664).

31712, HD, 29.06.1998, 7296/7877 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 664).

318 postacioglu s. 521.

3 Arslan s. 114.

32012, HD, 12.05.1987, 5741/6448 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 681-682).
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icra mudiirliglinde yapilmis; ancak, onceden belirtilen yerde bekleyen bir gorevli,
gelenleri artirmanin yapilacagi yeni yere yonlendirmisse veya yeni artirma yeri
acikca belirtilmigse, bu degisiklik artirmay1 olumsuz yonde etkilemeyecegi i¢in, bu
duruma dayanarak ihalenin feshi talep edilemez’*'. Bununla beraber, s6z konusu
degisikligin artirmay1 olumsuz yonde etkiledigi kabul edilirse, yapilan ihalenin feshi

talep edilebilir’**.

Artirma isleminin, ilanda belirtilenden baska bir giinde yapilmasi gerekiyor
ise, satis ilaninin da yeniden yapilmasi gerekir. Aksi bir durumda ihalenin feshi talep
edilebilir®. Ayrica artirma, ilanda ve sartnamede belirtilen saat dikkate alinarak
yapilmalidir. Belirtilen saatten dnce artirmaya baslanmasi durumunda, ihalenin feshi

talep edilebilir’**

. Aym sekilde, artirmaya belirtilen saatte baslanmis; ancak, bitig
saatine uyulmamis olmast durumunda da ihalenin feshi talep edilebilir’”. Eger
artirma saati gecmis olmasina ragmen pey siirme islemi devam ediyorsa, son teklif
yapilana kadar artirmaya devam edilir ve ihale karari verilmez’*°. Bunun gibi,
artirma islemi Onceden belirtilen saatte baslamamis ise, artirmaya katilanlarin

azalmasi s6z konusu olabileceginden, ihalenin feshi talep edilebilir’*’.

III- Artirmanin Ac¢ik Olmasi

Artirma isleminin ilgili olan herkese agik olmasi gerekir. Onceden
bilinmeyen veya sadece onceden belirlenmis kisilerin katilimi ile yapilan artirma

islemi “acik” niteligi tasimayacagindan, bu nedenle ihalenin feshi talep edilebilir’”®.

1) Artirmanin Teminat Gosterenlere A¢ik Olmasi

Artirma, m. 124/II’te ifade edilen sart1 yerine getiren; bir bagka ifadeyle,

malin tahmin edilen degerinin %?20’si oraninda teminat goOsteren herkese acik

321 Arslan's. 114,

322 12. HD, 15.04.1998, 3540/4187 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 680).

333 Kuru — El Kitabi s. 568; 12. HD, 06.07.1993, 7577/12234 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 674).

324 Uyar — Thalenin Neticesi s. 799; 12. HD, 22.09.1992, 10547/11013 (Uyar — Ihalenin Bozulmas s.
621).

325 12. HD, 16.03.2001, 3570/4453 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 612).

326 Kuru — El Kitabi s. 568; 12. HD, 07.06.1994, 7250/7495 (YKD 1994/10, s. 1639).

327 Arslan s. 114-115; 12. HD, 05.05.1992, 12468/6070 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 621-622).

328 Akyazan s. 13, 48; Kuru — I s. 1310.
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olmalidir. Artirma konusu tasinmaz iizerinde hakki olan alacaklinin alacagi yiizde
yirmi sartin1 karsiliyorsa ve bu alacakli artirmaya katilmak istiyorsa, kendisinden
pey akcesi yatirmasi ya da teminat gostermesi istenmez’> (m. 124/IV). S6z konusu
alacaklinin alacagi tam olarak yiizde yirmi oranini kargilamiyorsa, alacagi olan
miktar ile ylizde yirmilik oran arasindaki farki tamamlamasi ve sadece bu fark kadar
pey akeesi yatirmasi veya teminat gostermesi yeterli olmalidir’. Burada énemli
olan, artirma konusu tasinmaz {izerinde alacaklinin yiizde yirmi oraninda bir alacagi
olmasi degil; tasinmazin satilmasi sonucunda alacaklinin hissesine diigmesi tahmin

edilen miktarin ngbriilen yiizde yirmilik oran1 karsilamasidir™'.

Boyle bir muafiyetin varlig1 hakkinda anlagsmazliga diisiiliirse, icra memuru
teminat gdstermeyen kimseyi artirmaya kabul etmeyebilir. Icra memuru bu
konudaki yetkisini yanlis kullanirsa, memurun [IK m. 5’e¢ gére sorumlulugu
dogabilir. Icra memuru, teminat gdsterilmesinin gerekip gerekmedigine artirma
oncesi sartlara gdre karar verecektir. Ileride ortaya gikacak bir hak bu kapsamda
degerlendirilemez™?. Bunun yamnda, artirma konusu mal tizerinde hak iddia eden
ve artirmaya kanuna aykir1 olarak alinmadigini ileri siiren alacakli ihalenin feshini

talep edebilir’>>.

Ayni sekilde, artirma konusu taginmaz iizerinde hissesi bulunan ve bu hissesi
yiizde yirmilik orani karsilayan ilgiliden de pey akgesi ve teminat istenmez. Bunun
gibi, haciz yolu ile takipteki satislarda, ipotek alacaklisinin alacagi tasinmazin
tahmin edilen degerinin ylizde yirmisine veya daha fazlasina denk geliyorsa, ipotek
alacaklis1 teminat gostermeden ihaleye katilabilir’>*. Bununla beraber, ipotegin
paraya cevrilmesi yolu ile takipteki satiglarda, satis talebinde bulunan ipotek

alacaklisindan sonraki derecedeki ipotek alacaklilari, artirmaya katilabilmek icin,

% Intifa hakki bu kapsamda degerlendirilmez. Satis bedelinden kendilerine isabet edecek olan
miktarin ¢iplak miilkiyetinde tasarruf edemeyecek olan intifa hakki sahipleri, artirmaya katilmalari
durumunda, teminat gostermelidirler (Kuru — El Kitabi s. 558; Olgag s. 500).

330 Aslan s. 75; Gokge s. 672; Uygur s. 5366.

3! Kuru — El Kitabi s. 557; Postacioglu s. 485.

332 Akyazan s. 49; Arslan s. 116.

333 12. HD, 07.12.1983, 8325/9979 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 640).

3 Kuru - El Kitab s. 558.
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kendilerinden once gelen ipotek alacaklilarinin alacaklari toplaminin yiizde yirmisi

oraninda teminat gostermelidirler’™.

Yiizde yirmiden daha fazla teminat belirlenmesi ve istenmesi artirmaya
katilim1 azaltabilecektir. Ayni1 sekilde, teminat olarak, tasinmazin tahmin edilen
degerinin yiizde yirmisinden daha diisiik bir oranin 6ngoriilmesi de dogru degildir.
Bununla beraber, sadece teminat gosterilmedigi ya da yiizde yirmiden daha az bir
oranda gosterildigi gerekcesi ile yapilan ihalenin feshi talep edilemez. Bu durumun
ihaleyi olumsuz etkiledigi, ihalenin feshini isteyen kisi tarafindan kanitlanmalidir’*®.
Zira, gerekenden daha az teminat alinmasi veya hi¢ alinmamasi artirmaya katilimi
azaltmaz, aksine arttirr®>’. Ongoriilen teminatin yatirilma zamam ile ilgili IIK’nda
acik bir hiikim yoktur. Teminat istenmesinin amacindan hareketle, teminatin
artirmadan 6nce veya artirmaya sonradan katilarak®® pey siirmek isteyen varsa ihale
tamamlanmadan 6nce verilmesi uygun olur. Bununla beraber, artirmadan uzun siire
once teminat verilmesinin 6ngoriilmesi ve bunun ilanda yer almasi, ihalenin feshi

339,

nedeni olabilir’™”; c¢iinkii, ilgililer ¢ok onceden paralarini baglamak istemezler ve

sadece bu nedenle artirmaya katilmaktan vazgecebilirler.

Kanun koyucu tarafindan 6ngoriilmiis olan, malin tahmin edilen degerinin
%20’s1 oraninda teminat gdsterilmesi sartina uyulmamasi1 her durumda ihalenin

feshi nedeni olusturmaz. Bu aykiriligin ihalenin feshini isteyen kimse aleyhine

340

sonu¢ dogurmasi gerekmektedir Omegin mal kendisine ihale edilen alici,

hukuken korunmaya deger bir yarart bulunmadigi icin, sirf bu nedene dayanarak

ihalenin feshini talep edemez™"'

. Artirmaya, alicinin disinda da teminat gostermeden
katilanlar oldugu ve bu usulsiizliigiin ihale bedelinin yiikselmesine neden oldugu

ileri siirtilebilir; ancak, bu durumu da her somut olaya gore ayr1 ayr1 degerlendirmek

335 Aslan s. 76-77; 12. HD, 07.05.1985, 14176/4346 (Uyar — fhalenin Bozulmast s. 639-640).

33612, HD, 21.10.1999, 11569/12633 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 633-634).

37 Gokge s. 669-670; 1iD, 14.11.1967, 9176/10088 (Uyar — ihalenin Bozulmas s. 530).

338 12. HD, 17.11.2000, 16657/17705 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 629).

339'12. HD, 26.02.1987, 6868/2740 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 1168).

3 Alicinin satis bedelini ihale giinii 6demis olmasi durumunda, teminat alinmamis olmasinin
ihalenin feshine neden olmayacag ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 04.11.1993, 12957/17094 (Uyar —
Thalenin Bozulmasi s. 634).

3 pekcanitez s. 105, dn. 81.
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ve kendi istegi ile pey slirmiis alici bakimindan dogrudan bir ihalenin feshi nedeni

kabul etmemek gerekir'*,

Satis basladiktan sonra da teminat goOstererek ihaleye katilmak

3

miimkiindiir’”. Béyle bir durumda, sartlari saglamus olan kimse, icra miidiirii

tarafindan ihaleye kabul edilmezse, yapilan ihalenin feshini talep edebilir’**.

Dolar ve Euro gibi, Tiirkiye’de kur degeri bulunan yabanci paralarin teminat

3% Bununla

olarak yatirilmasi1 ve ihaleye katilinip pey siiriilmesi miimkiindiir
beraber, Yargitay’in son uygulamalarina bakildiginda, bunun ancak sartnamede ve
ilanda acik olarak Ongorilmils olmasit durumunda miimkiin olabilecegi

goriilmektedir’ .

Devletin teminat gostermek zorunda olmadig1 durumlar, kanunda acik olarak
ifade edilmistir (6rnegin m. 36). IIK m. 124’te bu tarz bir muafiyet éngoriilmedigi

icin, Devlet de teminat gostermeden ihalelere katilamaz™*’.

Eger s6z konusu mal, teminat géstermeden artirmaya katilmasina izin verilen
aliciya ihale edilirse ve alic1 bedeli zamaninda 6demezse, icra memurunun hem m.
133’e gore mali sorumlulugu hem de disiplin sorumlulugu s6z konusu olmalidir.
Zira m. 124/1IT’te ifade edilen “teminat”, olas1 bir zarar1 ve faizi karsilamasi amaci

ile 6ngdriilmiis bir tedbirdir’*®.

Tasinir mallarin satiminda, artirmaya katilmak isteyenlerin teminat yatirma

349

zorunlulugu yoktur™. Bununla beraber icra miidiirii, satilacak tasinirin niteligi

geregi, Ozellikle tahmini degeri yiiksek olan taginirlarda belli bir miktar teminat

32 Arslan s. 117; Uygur s. 5367.

3 Kuru — El Kitabi s. 568.

412, HD, 17.11.2000, 16657/17705 (Uyar — ihalenin Bozulmas: s. 629).

35 12. HD, 16.09.1994, 9618/10559 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 631).

346 12. HD, 16.10.2000, 14552/15154; 12. HD, 08.05.2000, 5722/7541 (Uyar — ihalenin Bozulmast s.
629-631).

37 12. HD, 16.12.1994, 15867/16235 (YKD 1995/7, s. 1075).

38 Arslans. 117-118.

3% Kuru — El Kitabr s. 528, dn. 3a.
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yatirilmasma karar verebilir’™. icra miidiirii burada takdir hakkmi kullanirken,

artirmaya katilimi azaltacak miktar ve nitelikte bir teminat sarti koymamalidir™"'.

Artirmaya teminat gostererek katilan ilgililer, ihale kendilerine yapilmadigi
takdirde, yatirmis olduklar1 teminati geri alacaklardir. Bunun igin, yatirdiklari
teminati icra dairesinden talep etmelidirler. Icra miidiiriiniin teminat: geri vermemesi
durumunda, yapilan olumsuz islem nedeniyle, Icra Mahkemesi’nde (bir hakkin
yerine getirilmemesi sebebine dayanarak) siiresiz sikayet yoluna gidebilirler.
Bununla beraber, yatirdiklar1 teminati geri almak icin, dogrudan genel mahkemede

352
dava acamazlar™~.

2) Artirmaya Katilabilecek Kisiler

Agik artirma, medeni haklar1 kullanma (fiil) ehliyetine sahip olan herkese

aciktir’>?

. Medeni haklarin1 kullanma ehliyetine sahip olmayan bir kimse artirmaya
katilmis ve ihale de onun adina yapilmis ise, hukuki yarar sartt (m. 134/VII)
gozetilmeden ihalenin feshi talep edilebilir'™*. Zira bu kimseler tarafindan yapilan
tasarruflar hukuken gecersizdir ve kendilerini baglamaz®>>. Bir baska ifadeyle, tam
ehliyetsizlerin hi¢bir sekilde kendi baslarina ihaleye katilmalarina ve hukuken sonug
doguran bir tasarrufta bulunmalarina olanak yoktur (TMK m. 15). Miimeyyiz kii¢iik
ve smirlilar bakimindan, kanuni temsilcileri yapilan hukuki igsleme onay vermis ise,

sadece smnirl1 ehliyetsizlik durumu yalmz basina ihalenin feshi nedeni olmaz>>°.

Agik artirmaya katilim temsil yolu ile gerceklesebilir. Temsil iradi veya
kanuni temsil seklinde olabilir. Fiil ehliyeti olmayan kimse adina kanuni temsilci

artirmaya katiliyor ise, bu konuda sulh hukuk hakiminden izin alinmalidir (TMK m.

350 Pekcamitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 237; 12. HD, 10.10.1995, 12650/13270 (Uyar —
Thalenin Bozulmast s. 172).

3! Sartnamede ve satis ilaninda, teminat alinacagma dair bir hiikiim bulunmamasi halinde, icra
miidiiriiniin taginir mal ihalesine girecek kisilerden teminat isteyemeyecegi, buna aykiri davranisin
yapilan ihalenin feshini gerektirecegi ile ilgili bir karar i¢in bkz. 12. HD, 26.04.1995, 6515/6517
(Uyar — Hatali Islemler s. 66).

2 Kuru —11's. 1277-1278.

353 Kuru — El Kitabi s. 568; Uyar — Tasinmaz s. 346.

354 Oguzman/Oz s. 71; Pekcanitez s. 98; von Tuhr, A.: Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi, C. 1-2,
Ankara 1983, (Cev.: Cevat Edege), s. 205.

335 Uyar — [halenin Bozulmasi s. 190.

3% Arslan s. 118; Oguzman/Oz s. 71; von Tuhr s. 207.
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462/11). Bir goriise gore, temsilin iradi oldugu durumlarda, ihale Avukatlik Kanunu
kapsaminda (AK m. 35) bir adli islem olmadigi i¢in, temsilcinin avukat olmasi
zorunlulugu aranmamalidir®®’. Diger bir goriise gore ise ihale, bir adli islem olarak
degerlendirilmistir ve artirmaya temsilci sifatiyla sadece baroda kayitli olan

avukatlarin katilabilecegi belirtilmistir’>®,

Artirmaya temsilci sifat1 ile katilan avukatin yetkisinin, 6zel yetki mi yoksa
genel yetki mi olmas1 gerektigi hususu da ayri bir tartisma konusudur. Bir goriise
gore, bu kisilerin avukat sifatiyla artirmaya katilabilmeleri i¢cin (BK m. 388/III’teki
durumlar arasinda sayilmamis olsa bile) vekaletnamelerinde 6zel bir yetki olmalidir.
Zira m. 133/Il’de ifade edilen sorumluluk agir bir sorumluluktur’®. Bu konuda,
katilmakta oldugumuz diger bir goriise gore ise, avukat genel vekaletnamesi ile
miivekkili adina ihaleye katilabilir'® ve vekaletnamesinde bu konuda ozel yetki
bulunmasina gerek yoktur361. Bununla beraber, avukat vekaletnamesinde 6zel yetki

bulunmadikga, vekalet veren adina baskalari ile ortak olarak ihaleye katilamaz®®.

Artirmaya temsilci sifati ile katilan avukat, artirma konusu mali kendi
izerine ihale ettirir ise, yapilan ihalenin feshi talep edilebilir. Zira avukat, el
koydugu islere ait cekismeli haklari edinmekten veya bunlarin edinilmesine
araciliktan yasaklidir (AK m. 47/1, c. 1). S6z konusu yasak, avukatin ortaklarini ve

yaninda c¢alistirdig1 avukatlar1 da kapsar (AV m. 47/1I).

Acik artirmaya tiizel kisilerin katilmas1 durumunda, bunlar kendilerini yetkili

temsil organlari araciligiyla temsil edeceklerdir (TMK m. 50).

Agik artirmaya, temsil yetkisi olmayan bir kimse katilirsa veya temsil yetkisi

olmasina ragmen yetkisini asan islemlerde bulunursa, yetkisiz temsil durumu soz

7 Eren s. 398; Erturgut s. 91; Gokge s. 674; 12. HD, 09.04.1979, 2732/3146 (Uyar — Ihalenin
Bozulmasi s. 241-242).

3% Kuru — 1T s. 1312; Kuru — El Kitabi s. 569; 12. HD, 15.06.2006, 10382/12964 (Kagak s. 206-207).
3% Arslan s. 118; Kuru—1II's. 1311.

36012, HD, 12.05.2000, 6844/7815 (Uyar — Hatal1 islemler s. 68, dn. 25).

361 Aslan s. 107; Erturgut s. 91; Gokge s. 673; Uyar — Tasinmaz s. 348.

362 12. HD, 26.02.1981, 9606/9127 (Uyar — Hatal islemler s. 69, dn. 35).

54



konusu olur’®. Bu durumda, temsil edildigi éne siiriilen kisi yapilan islemlere onay
vermezse, kendisi bakimindan herhangi bir hukuki sonu¢ dogmus olmaz®**. Bu kisi
tarafindan, sirf bu nedene dayanarak, yapilan ihalenin feshi talep edilebilir. icra
miudiiriiniin, temsil konusunda bir karigikliga yer vermemek icin, temsilci olarak
artirmaya katilan katilimcilarin yetkilerini, artirma baslamadan 6nce kontrol etmesi

yerinde olacaktir®®.

Agik artirmaya, Tiirkiye’de yerlesim yeri olmayan Tiirk vatandaslar1 ve

gerekli kosullarin varligi durumunda yabancilar da katilabilirler®

. Tirkiye’de
yerlesim yeri olmayan Tiirk vatandaslari, icra mahkemesinden yapilan ihalenin
feshini talep edebilmek icin, yurt i¢inde bir adres gostermek zorundadirlar (m.

134/11) %7

Yabanci uyruklu gercek kisiler, karsiliklt olmak®® ve kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere taginmaz
edinebilirler. Yabanci uyruklu bir gercek kisinin iilke genelinde edinebilecegi
tasinmazlar ile bagimsiz ve stirekli nitelikte sinirli ayni haklarin toplam yiizol¢timii
iki bucuk hektar1 gegcemez. Bununla beraber, yiizol¢iimii miktarin1 otuz hektara
kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir ( Tapu K. m. 35/I). Yabanci lilkelerde
kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri,

ancak 0zel kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde tasinmaz edinebilirler (Tapu K. m. 35/1I).

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Gilivenlik Bolgeleri Kanunu’nda yer
alan diizenlemelere gore, yabancilarin Tiirkiye’de mal edinmeleri bakimindan
cografi bir smirlama getirilmistir. Buna gore, yabanci gergek ve tiizel kisiler 2.

derecede askeri yasak bolgelerde mal edinmezler (AYBKan. m. 9/1, c. 2). Ayrica,

363 Eren s. 410; Kiligoglu s. 172; Tekinay, S. S./Akman, S./Burcuoglu, H./Altop, A.: Bor¢lar Hukuku
- Genel Hiikiimler, Istanbul 1993, s. 199.

364 Akntiirk s. 74; Oguzman/Oz - Borglar s. 189; von Tuhr s. 355-356.

365 Arslan s. 119.

366 Arslans. 119.

367 «__.ayica ihaleye istirak edenlerin sikdyet yoluyla ihalenin feshini isteyebilmeleri icin yurt i¢inde
adres gostermeleri zorunlulugu getirilmek suretiyle kotii niyetli fesih taleplerinin 6nlenmesi
amaglanmistir.” (Hiikiimet Gerekgesi, m. 39).

368 Karsihkliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir ve yabanci devletin tasinmaz ediniminde
kendi vatandaslarina tanidigr haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da taninmasi esastir
(Tapu K. m. 35/VI).
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Genelkurmay Bagkanligi’nin teklifi lizerine askeri yasak bolgelere yakinligi veya
diger stratejik nedenlerle tespit edilecek bolgelerde yabancilarin tasinmaz mal
edinemeyeceklerine Bakanlar Kurulu’'nca karar verilebilir (AYBKan. m. 28).
Dolayisiyla, bu gibi yerler yabancilara ihale edilemeyecektir. Eger buna ragmen

ihale gerceklesirse, ihalenin kanuna aykiriliktan dolay: feshi talep edilebilecektir.

Benzer sekilde, yabanci gergek kisiler bakimindan mal edinmede cografi
sinirlama  getiren Koy Kanunu’nun 87. maddesi yiiriirliikten kaldirildigi igin,
yabanci gercek kisilerin koylerde mal edinmeleri olanakli hale gelmistir (4916 sayili

K. m. 38/I).

4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nda, yabanci yatirimcilar
ile yerli yatirimeilarin esit haklara sahip oldugu 6ngoriilmiistiir’®. Bu diizenlemeye
gore, yabancit ya‘urlmcﬂarm370 Tiirkiye'de kurduklart veya istirak ettikleri tiizel
kisilige sahip sirketlerin, Tiirk vatandaslarinin edinimine agik olan bolgelerde

tasinmaz miilkiyeti edinmeleri serbesttir (DY YK m. 3/d).

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de
tasinmaz edinemeyeceginden (Tapu K. m. 35/1V), diger yabanci tiizel kisilerin
Tirkiye’de mal edinmeleri kural olarak yasaktir ve bu kisiler adina ihale karari
verilirse, kanuna aykir1 bir islem s6z konusu olacag i¢in, siiresiz sikayet yolu ile

ihalenin feshi talep edilebilir’"".

Borglunun agik artirmaya katilip katilamayacagi konusunda iiK’nda bir
diizenlemeye yer verilmemistir. Kanundaki bosluk nedeni ile bu konuda doktrinde
farkli goriisler ortaya ¢ikmistir. Bir goriise gore, bor¢lunun satistan 6nce borcunu
O0deyerek satisa engel olma olanagi vardir ve buna ragmen bor¢lunun satisa

katilmasia izin verilirse, bor¢lu ihale bedelini 6demeyerek satig prosediiriiniin

% Eksi, N.: Tirkiye’de Yapilan Yabanci Yatirimlara iliskin Mevzuat Hakkinda Genel
Degerlendirme, YUHFD 2004, C. 1, S. 2, 169-188), s. 176.

370 «“Yabanci yatirimer” ile ifade edilmek istenen, Tiirkiye’de dogrudan yabanci yatirim yapan
yabanci ilkelerin vatandaslhigina sahip olan gercek kisiler ile yurt disinda ikamet eden Tiirk
vatandaglar1 ve yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisiler ile uluslararasi kuruluslardir
(DYYK m. 2/a).

7' Arslan s. 121.
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uzamasini ve hatta sonuglanmamasini saglayabilir. Bu nedenlerle bor¢lunun, agik
artirmaya katilamamasi gerekir’’?. Bu goriis dogrultusunda, bir kimsenin kendine ait
olan bir mali kendi adina ihale ettirerek, kendisi ile bir hukuki iliski kuramayacagi
da belirtilmistir’”®. Yargitay, birinci goriis dogrultusunda, borglunun artirmaya

katilamayacag yoniinde kararlar vermistir®’*.

Diger bir goriise gore ise, bor¢lunun artirmaya kabul edilmesi, agik
artirmanin herkese acik olmasi ilkesinin bir geregidir ve iyi niyetli borg¢lulara,
ozellikle kendisine m. 130 uyarinca verilecek on giiliik siire’” igerisinde gerekli
paray1 temin ederek, kendisine ait olan bir malin miilkiyetini kaybetmemesi olanagi
son bir kez taninmalidir’’®. S6z konusu olanak bor¢luya taninirken, bor¢lunun koti
niyetle ve sirf satis1 geciktirmek amaciyla artirmaya katilmasini 6nlemek igin,
bor¢ludan teminat yatirmasi veya kefil gostermesi istenebilir. Gerekli teminat sartini
yerine getiren borg¢lu, buna ragmen artirmaya kabul edilmezse, artirmanin herkese
acik yapilmadigin ileri siirerek ihalenin feshini talep edebilir’’’. Bunun yaninda,

ihale kamusal bir iglemdir’”®

ve cebri icra islemi olan ihaleyle, satisa konu olan
malin sahibi bor¢lu ile alict arasinda bir satis sozlesmesi kurulmus olmaz. Bu
nedenle, bor¢lunun kendisi ile s6zlesme yapmasi gibi bir durum da gergeklesmez379.
Ayrica, artirmada karsilanmasi gereken miktar bor¢lunun borcundan az olabilir ve
bor¢lunun artirmaya katilabilecek kadar parasinin olmasi, bu paranin borcunu
O0demeye yetecek kadar oldugu anlamina gelmez. Bu nedenle, alacakliya borcunun
tamamint ddeyemedigi i¢in mallar satisa ¢ikarilan borglu, bazi mallarinin satigin

380

engelleme sans1 taninmasi1 amaciyla, agik artirmaya kabul edilmelidir'™". Kanimizca

da ifade edilen gerekgelerle borgluya artirmaya katilabilme olanagi taninmalidir.

372 Kuru — I s. 1312; Uyar — halenin Bozulmasi s. 191; Ustiindag — Icra s. 271.

31 Gokge s. 675.

74 12. HD, 20.05.1986, 10751/6044; 12. HD, 20.12.1984, 9758/13285 (Uyar — [halenin Bozulmasi s.
226-227).

37 “Maddeyle, satilan mali alan kimsenin bedeli yirmi giin yerine on giinliik miihlet igerisinde
O6demesi zorunlulugu getirilerek, siirenin kisaltilmasi suretiyle takibin hizlandirilmasi ve alacaklinin
alacagina daha cabuk ulasmas1 amaglanmistir.” (Hiikiimet Gerekgesi, m. 37).

376 Arslan s. 121; Erturtgut s. 93.

377 Arslan s. 123.

378 Paraya ¢evirmenin hukuki niteligi hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Arslan s. 52-67.

7 Arslan s. 122.

%0 Erturgut s. 93-94.
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Icra hakimleri ile icra ve iflas miidiirleri ve miistahdemleri, kendi
dairelerince takip edilmekte olan bir alacak veya satilmakta olan bir sey hakkinda,
kiminle olursa olsun kendileri veya bagkalar1 hesabina sozlesme yapamazlar.
Yaparlarsa bu sozlesmeler hiikiimsiiz olur (IIK m. 11). Bir baska ifadeyle, bu
kimseler kendi dairelerince takibi yiiriitiilen dosyalar ile baglantili bir ihaleye kendi

381

adlarina veya bagkasimi temsilen katilamazlar Bu hiikiimsitizlik, her ilgili

tarafindan, ihalenin feshi nedeni olarak, siiresiz sikdyet yolu ile ileri siiriilebilir’®.
Ayni sekilde, artirmay1 yoneten tellalin da pey siirerek artirmaya katilmasi miimkiin
degildir’®. Zira, artirmaya katilan potansiyel bir alicinin, ayni zamanda artirmay1 da

yonetmesi diisiiniilemez.

Icra ve Iflas Kanunu’muzda, acik artirmada, birden fazla kisinin birlikte
hareket ederek birlikte pey slirmelerine ve malin bunlar iizerine birlikte ihale
edilmesine engel olan bir hiikiim bulunmamaktadir’®. Doktrinde de bu konuda bir
fikir birligi olusmustur’. Burada dikkat edilmesi gereken en énemli konu, bu
kisilerin artirmaya katilmalarinda kanunen bir engel bulunmamasidir. Ayrica, bu
kisilerin artirma konusu mali birlikte alacaklarini agik¢a beyan etmeleri ve bu
beyanlarinin, ileri siirdiikleri peylerin, ihale bedelinden hangi miktarda sorumlu
olacaklarinin, sahip olacaklar1 hisse miktarlarinin artirma tutanagina gegirilmesi ve

bu kisilerce imzalanmasi gerekmektedir*°.

fcra ve iflas Kanunu’muzda, acik artirmaya yazili teklif ile katilmanin
miimkiin olup olmayacagi konusunda da bir diizenlemeye yer verilmemistir.
Doktrinde bir kisim yazarlar’’, yazili teklif ile artirmaya katilinabilecegini
sdylerken; bir kisim yazarlar’®® aksi goriisii savunmaktadirlar. Kanimizca da bazi
giderlerin (6rnegin vergi) pesin 6denmesi gerekliligi ve ihalenin yapildiginin alici

tarafindan artirma tutanaginin imzalanmasi suretiyle tespit edilmesi gerekliligi (Yon.

¥ Aslans. 110; Kuru — I s. 1313.

%2 Erturgut s. 93; 12. HD, 30.06.1981, 4700/6234 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 232).

¥ Gokee s. 674.

3% Satisa ¢ikarilan taginmazin, birden fazla kisi tarafindan satin alinabilecegi ile ilgili olarak bkz. 12.
HD, 11.10.1990, 6699/9891 (Uyar — Thalenin Bozulmast s. 698); Uyar — Bedelin Odenmemesi s. 156.
385 Akyazan s. 49-50; Arslan s. 221; Erturgut s. 94.

36 Aslan's. 111.

37 Gokee s. 711; Olgag s. 498; Uyar — Tasinmaz s. 348; Ustiindag — icra s. 252.

388 Arslan s. 124; Erturgut s. 98; Kuru — I s. 1315, dn. 275, Uygur s. 5370.
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m. 49) gibi durumlar dikkate alindiginda, artirmaya yazili teklif ile katilmak
miimkiin olmamalidir. Yargitay, onceki kararlarinda yazili teklif ile artirmaya
katilm saglanabilecegini ileri siirerken®®’; yeni tarihli kararlarinda, bu
diisiincesinden vazge¢cmis ve yazili teklif ile katilimin ihalenin feshi nedeni

olacagimi belirtmistir’*.

IV-  Artirmanin AKkisi ve Sonucu

Icra ve Iflas Kanunu’muzda, cebri acik artirmanin baslangici ve devami ile
ilgili, artirmaya katilan ilgililer ve artirmay1 yonetecek olan memur bakimindan
yapilmasi gerekenleri ifade eden, diizenleyici kurallar bulunmamaktadir®®’. Bununla
beraber, uygulamada oldugu gibi, artirmay1 yonetmekle gérevli memurun artirmanin
basinda, katilimcilara artirmanin seyri hakkinda ve sartnamenin ana hatlar ile ilgili
bilgi vermesi ve artirmanin diizenli bir sekilde sonuglandirilabilmesi i¢in gerekli
tedbirleri (O6rnegin, artirmanin yapilacagi yerde gerekli giivenlik ©Onlemlerinin
alinmasi) almasi yerinde olur’””. Sz konusu hazirlik islemlerinden sonra, gérevli

memur katilimeilar pey siirmeye ¢agirir ve artirma islemine baglanir™-.

Bir kamusal islem olan ac¢ik artirmanin gorevli memur tarafindan
baslatilmasindan sonra alacakl tarafindan durdurulmasi miimkiin degildir’**. Ancak,
Yargitay’in son uygulamalarina bakildiginda, ihale tamamlanmadan once, satis
istemis olan alacaklinin satistan vazgecebilecegi ve bu durumda icra miidiirliiglince

satigin diisiiriilmesine karar verilmesi gerektigi gé')riilmektedir395.

3% 12. HD, 22.03.1984, 2633/3454 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 215-216).

*% 12, HD, 16.10.1997, 9750/10917; 12. HD, 30.04.1990, 4300/4750 (Uyar — ihalenin Bozulmas s.
682-683).

! Diger bazi hukuk sistemlerinde (Alman ve Avusturya Hukuku) var olan diizenlemelerle ilgili bilgi
icin bkz. Arslan s. 123, dn. 37.

%2 Satig ilaninda, “aliciya ihale bedelini yatirmasi igin siire verilmeyecegi” belirtilmedigi halde, icra
memurunun, ihaleden 6nce sozlii olarak “alicilara siire verilmeyecegini” bildirmesi, ihaleye katilimi
azaltic1 bir nedendir, 12. HD, 25.01.1982, 213/322 (Uyar — Ihalenin Bozulmas1 s. 712); Ayn1 goriis
dogrultusunda bkz. Kuru — II s. 1439.

3% fera memurunun, dikkatsizlikle ve gereken dzeni gostermemek suretiyle artirmayi kotii idare
etmesinin, ihalenin feshi nedeni oldugu ile ilgili olarak bkz. HGK, 21.09.1988, 4-320/723 (Uyar —
Thalenin Bozulmasi s. 699-670).

3% Arslan s. 123-124; Uygur s. 5356; Aksi goriis icin bkz. Uyar — Taginmaz s. 349.

3% 12. HD, 14.11.2000, 15861/17342 (YKD 2001/6, s. 862).
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Artirma devam ettigi slirece, ard arda ve uygun zaman araliklariyla dnerilen
ve 1IK’nda &ngoriilmiis olan en az miktar1 asan peylerin en yiiksegi, hemen veya
artirma siiresi heniiz dolmamussa siirenin sonunda, ii¢ kez bagirilir’® ve gorevli

memur tarafindan artirma konusu mal bu peyin sahibine ihale edilir*®’

. Gorevli icra
memurunun bu konuda bir takdir hakki yoktur’”®. Bununla beraber, artirma
sartnamesinde ihalenin pesin para ile yapilacagi veya teminat gosterilmesi kosulu ile
daha sonra yapilabilecegi kararlastirilmig olabilir; boyle bir durumda, 6deme pesin
olarak yapilmadan ihale karar1 verilirse veya teminat gosterilmeden ddeme igin siire
verilirse, sartnameye aykir1 olarak malin ihale edildigi ileri siiriilerek ihalenin feshi

talep edilebilir’”.

V- Tutanak Diizenlenmesi

Agik artirma, artirma konusu malin katilimcilardan biri adina ihalesi ile

sonuglaninca, artirma ile ilgili ayrintili bir tutanak diizenlenir. Bu tutanakta (ihale

0 nasil yiiritildigi, ileri

zabitnamesinde), artirmanin baslangi¢ ve bitis saatleri*”
siiriilen pey miktarlar1 ve kimlerin pey siirdigi**!, en yiiksek peyin kim tarafindan
ileri siiriildiigii ve bu peyin ii¢ kez bagirilmis oldugu®®?, daha yiiksek pey éneren
olmadig i¢in ve artirma saatinin dolmasi {izerine ihalenin yapildigi, ihalenin kimin

403

adina yapildig1 gibi bilgilere yer verilir™ . Hazirlanan tutanak, satis1 yapan memur,

tellal ve alic1 tarafindan imzalanir ve miihiirlenir (Yon. m. 47/11, m. 49). Tutanagin

3% 12. HD, 25.11.1986, 2632/12985 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 223).

397 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 238, 247.

3% Pekcanitez s. 64-65.

* Arslan s. 124-125.

“% 12. HD, 08.06.2000, 8556/9463 (Uyar — [halenin Bozulmasi s. 648-649); Yapilan ikinci ihalenin
tutanaginda, artirmanin bitis saatinin gosterilmemis olmasinin, yapilan ihalenin feshine neden olacagi
ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 17.04.2006, 5630/8091 (Kagak s. 154-155); Benzer sekilde, ihale
tutanaginda, ihalenin baslama ve bitis saatlerinin gdsterilmemis olmasinin, ihalenin feshi nedeni
oldugu ile ilgili bir karar i¢in bkz. 12. HD, 27.03.2006, 3153/6150 (Kagak s. 224).

1 12. HD, 19.06.2000, 9760/10153 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 648).

42 Uyar — Thalenin Neticesi s. 799; 12. HD, 24.04.2000, 6063/6594 (Uyar — fhalenin Bozulmast s.
650).

403 Arslan s. 127; Gokge s. 725-730; Kuru — II s. 1317-1318; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin
Ozkan/Ozekes s. 240.
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hazirlanmasinda, diizenlenmesinde ve imzalanmasinda bir eksiklik sdz konusu
04

olursa, bu usulsiizliige dayanarak ihalenin feshi talep edilebili

Icra memuru tarafindan usuliine uygun olarak diizenlenen ve imzalanan
tutanak aksi ispat edilene kadar gecerlidir (IIK m. 8/III). icra memurunun artirmayi
tamamlamasindan ve mali en yiiksek pey siirene ihale etmesinden sonra, alicinin
tutanagl imzalamaktan kaginmasi, ihalenin gegerliligi bakimindan bir olumsuzluk
yaratmaz. Her ne kadar alicinin ihale tutanagin1 imzalamasi1 gerekmekteyse de (Yon.
m. 49) icra memurunun “ihale” karari ile malin miilkiyeti aliciya gegmis olur*® (iiK
m.134/I). Sadece alicinin tutanagi imzalamamasina dayanarak ihalenin feshi talep

406

edilemez™. Aym sekilde, ihale kararindan sonra, icra memurunun bu kararindan

kendiliginden dénmesi miimkiin degildir*"”.

Agik artirma ile satis bagladiktan sonra, icra memuru yasal bir neden
olmadan ihaleyi durdurursa veya en ¢ok artirana ihaleyi yapmazsa, bu davranis
nedeni ile sikdyet yoluna gidilebilir*®. Bu durumda, icra Mahkemesi’nin “ihalenin
alicilardan birinin istiine yapildiginin kabuliine” bi¢iminde karar vermesi dogru
degildir. Icra miidiiriiniin davranis1 ile ortaya c¢ikan séz konusu fiili durum

nedeniyle, artirma konusu malin tekrar satisa ¢ikariimasi gerekir”.

Takibe konu olan borg, artirma giinlinden énce 6denmis ve satisa konu olan
mal tlizerindeki haciz kalkmis olabilir. Bu durumda, icra memurunun bir hatasi ile
s6z konusu malin agik artirma yolu ile satilmasi, artirma islemi ile ilgili fesih
nedenlerine bir drnek olabilir ve ihale kararinin feshi siiresiz sikayet yolu ile talep

edilebilir*!’.

%4 Postacioglu s. 502; Uyar — Tasmmaz s. 347; 12. HD, 31.01.2000, 17769/1165 (Uyar — ihalenin
Bozulmasi s. 651).

5 Ozdil s. 490; Bununla beraber, temliki tasarrufta bulunabilmek icin tescil sarti aranmaktadir
(Suntekin, F.: Cebri Icra Yoluyla Gayrimenkul Iktisap Eden Alicinin fhale Kesinlesinceye Kadar
Gayrimenkulle Hgili Masraflar ve Alacaklar Karsisindaki Durumu, ABD 1980/6, s. 704-706, s. 704).
46 Uyar — Taginmaz s. 349.

“7 Arslan s. 128.

48 Uyar — Taginmaz s. 347-348.

499 12. HD, 22.03.1994, 2214/3681 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 692).

19 Arslan s. 128.
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VI-  Birden Cok Tasinmazin Satisi

Tapuya ayr1 ayr1 kaydedilmis ve ayr1 tapu senedine baglanmis olan

1 Bununla beraber,

tasinmazlarin acik artirma ile satisi, kural olarak, ayr1 yapilir
artirma konusu tasinmazlarin birlikte satilmasi ekonomik bakimdan gerekli veya
zorunlu ise*'%, bu durumu gosterir bir sartname hazirlanir ve s6z konusu tasinmazlar
birlikte ihale edilebilir*'®. Hazirlanan ve ilgililerin bilgilerine sunulan sartnamede,
tasinmazlarin birlikte satilacagi gosterilmemis ve tasinmazlar icin farkli artirma
saatleri kararlastirilmig; buna ragmen, s6z konusu tasinmazlar ayni agik artirmada

ihale edilmis ise, bu duruma dayanarak ihalenin feshi talep edilebilir*.

B) Ihale Bedeli ile ilgili Fesih Nedenleri
I- En Az ihale Bedeline Ulasiimas1 Kosulu

Cebri acik artirma ile satiglarda, ihale i¢in gereken en az bedel, birinci ve
ikinci artirmada degisiklik gosterir. Ihale karar1 verilebilmesi igin tasinirlarda m. 115

ve m. 116°da, tasinmazlarda ise m. 129°da 6ngoriilen oranlara ulagilmasi gerekir.

Ihalenin yapilabilmesi i¢in ileri siiriilmesi gereken en diisiik peyin bulunmasi
kosuluna “karsilama prensibi™*"> denilmektedir’'®. Séz konusu asgari deger, her
artirma ve satis konusu mal bakimindan degisiklik gosterir ve sabit bir deger
degildir*'’. Bu degere ulasilmadan ihale yapilirsa, siiresiz sikdyet yolu ile ihalenin

feshi talep edilebilir. Zira m. 129 hiikmii kamu diizenine iliskindir*'®,

' Uygur s. 5372.

412 Sz konusu taginmazlarin ayrilmalari, onemli miktarda masraf ortaya cikaracak ise veya
kullanimlarin1  zorlagtiracak yahut imkansizlagtiracak ise, tasimnmazlarin birlikte satilmasinda
ekonomik bir zorunluluk oldugu séylenebilir. Ornegin, bir su kaynagindan beslenen tarim arazisi ve
meyve bahgeleri, bir binanin birden ¢ok taginmaz iizerine oturtulmus olmasi, bir fabrikanin iki ayri
parsel iizerine kurulmus olmasi gibi durumlar bu kapsamda degerlendirilebilir (Gokge s. 679).

13 Gokge s. 678; Postacioglu s. 483.

1% Arslan s. 129; Gokge s. 679; 12. HD, 28.09.2000, 12750/13780 (Uyar — ihalenin Bozulmast s.
613).

15 Giirdogan, “6rtme prensibi” ifadesini tercih etmektedir (Giirdogan, B.: icra Hukuku Dersleri,
Ankara 1970, s. 105).

41 Musul s. 573; Postacioglu s. 472; Uyar — Tasinmaz s. 340.

17 Ustiindag — fcra s. 271.

418 Aslan s. 113; Uyar — Tasmmaz s. 341; 12. HD, 18.01. 2000, 17520/179 (Uyar — Ihalenin
Bozulmasi s. 671).
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Agik artirma konusu malin ihale edilebilmesi i¢in belli bir tutarin asgari
olarak 6ngoriilmesi, biitlin ilgililerin yararina bir durumdur. Satis konusu mali almak
niyetinde olan kimseler, asgari olarak 6ngdriilen oranda bir pey ileri siirmek zorunda
olacaklarin1 bilecekler ve tiim hazirliklarim1 buna gore yapacaklardir. Alacakli
bakimindan ise, 6zellikle riigchanli bir alacakli veya hacze istirak etmis alacaklilar
yoksa, masraflar ¢ikarildiktan sonra geriye kalan satis bedeli kendisine verilecegi
i¢in, bu durum bir giiven unsuru olusturur. S6z konusu malin yok pahasina satilmasi
bu sayede engellenecegi icin, asgari bir bedelin 6ngoriilmesi, bor¢lunun da yararina

olacaktir*"’.

1) Birinci Artirma
a) Takdir Edilen Kiymetin Yiizde Altmisinin Bulunmasi

Agik artirma konusu malin ihale edilebilmesi i¢in dngoriilen sartlardan birisi,
taginir veya tasinmaz i¢in takdir edilen kiymetin en az yiizde altmisinin teklif

edilmis olmasidir (m. 115/1, 129/1).

Altin ve giimilis esya, maden kiymetlerinden daha diisiik bir bedel ile
satilamazlar (m. 117). Bir bagka ifadeyle, ilk artirmada tahmin edilen degerlerinin
yizde altmiginin karsilanmasi yeterli degildir. Satigin yapilabilmesi i¢in, maden

kiymetlerinin tam olarak teklif edilmis olmasi gerekir**.

Burada iizerinde durulmasi gereken konu, taginirin veya taginmazin yiizde
altmislik oranini belirlerken hangi degerlerinin esas almacagidir. icra memuru haciz
sirasinda malin degerini, gerektigi takdirde bilirkisiye de basvurarak belirler*' (m.
87). iflas hukukunda da iflas acildiktan sonra, miiflisin mallarmin defterini tutmaya

baslayan iflas dairesi**?, deftere gegirilen her malin kiymetini takdir eder (m. 214).

9 Erturgut s. 101.

420 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 238.

! Ozyesil s. 23; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 238.
2 Ustiindag — iflas s. 129.
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Taginir mallarda bu belirlenen miktar, genellikle takibin sonuna kadar ayni
kalir*?. Tasinir mallar igin, tasinmazlar da oldugu gibi (m. 128/I) yeniden kiymet
takdiri  yapilmamaktadir. Zira tasinirlar  iizerinde  miikellefiyetlere az
rastlanmaktadir. Icra memuru tasinirt haczettigi sirada, o mal iizerinde iigiincii
kisinin miilkiyet veya rehin gibi siurli ayni hakki olup olmadigi konusunda
bor¢luyu veya borglu ile birlikte mali elinde bulunduran kisileri beyana davet etmek
durumundadir (m. 85/I)***. Bu nedenle, haciz asamasinda tasmir iizerindeki
miikellefiyetler belirlenecek ve icra memuru da tasinirin degerini bu belirlemeyi
dikkate alarak tespit edecektir. Dolayisiyla, haciz sirasindaki kiymet takdirinin,
satisa esas alinacak kiymet takdiri olmasi, tagiirlar bakimindan bir sakinca

yaratmayacaktir'>’,

Taginmazlar da ise, miikellefiyetler listesinin kesinlesmesi {izerine, tespit
edilen miikellefiyetlerin taginmazin degerine olan etkisi dikkate alinir ve satisa esas
alinmak {izere tasinmazin kiymeti yeniden takdir edilir (m. 128/II). Bunun yaninda,
tasinmazin onceden takdir edilen kiymetini etkileyen yeni miikellefiyetlerin ortaya
cikmasi halinde, icra dairesi satisa esas olmak iizere tasinmazin kiymetini yeniden
takdir ettirir (m. 128/I, c¢. 3)*°. Tagmnmazin a¢ik artirma ile satis1 sirasinda
karsilanmasi gereken yiizde altmislik oran, yeniden takdir edilen s6z konusu deger

{izerinden belirlenecektir*?’.

Rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takiplerde, taginirlar bakimindan rehinli

malin kiymetinin nasil ve ne zaman takdir edilecegi konusunda [iK’nda bir

423 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 238; Aksi goriis i¢in bkz. 572.

#2% «“Maddeyle, haciz konusu mallar iizerinde ii¢iincii sahislar lehine haciz, miilkiyet, rehin veya
benzeri haklarin bulundugu hallerde, beyan yiikiimliiliigiiniin sadece borgluya ait olmasinin getirdigi
sakincalart 6nlemek ve bu yiikiimliiliigii borglu ile birlikte mali elinde bulunduranlart da kapsayacak
hale getirmek, takibin ilerlemis asamalarinda ortaya ¢ikabilecek istihkak iddialarinin 6nceden
yapilmasini saglamak ve bdylece rehin veya benzeri hak sahiplerini korumak amaglanmigtir.”
(Hikiimet Gerekgesi, m. 21).

5 Erturgut s. 103.

426 “Maddeyle tasinmazin dnceden takdir edilen kiymetini etkileyen yeni miikellefiyetlerin ortaya
¢ikmasi halinde, icra dairesinin satiga esas olmak {izere taginmazin kiymetini yeniden takdir ettirmesi
imkani getirilmek suretiyle, malin gercek degeri iizerinden satisa sunularak daha cabuk satilmasi ve
boylece ilan ve ihale masraflarindan tasarruf edilerek takibin siiriincemede kalmamasi
amaglanmistir.” (Hiikiimet Gerekgesi, m. 34).

*7 Aslan's. 113.
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diizenleme bulunmamaktadir**®. Tasinir rehninde, kural olarak, tasmir alacaklinin
elinde oldugu i¢in, alacakli satis talebinde bulunurken taginir1 icra dairesine
getirmelidir ve satig talebini alan icra memuru da ilk is olarak rehnin kiymetini
takdir etmelidir®®. Zira icra memuru, tasinirin acik artirma ilaninda, tasmir icin
takdir edilen degeri yazmalidir (Yon. m. 48). Ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile
takipte, m. 150/g’de yapilan atif dogrultusunda, m. 128’e goére kiymet takdiri
yapilacaktir.

Ortakligin giderilmesi yolu ile satiglarda, Sulh hakimi, dava asamasinda
yaptig1 kesifte, aynen taksimin miimkiin olup olmadigini arastirir. Burada degerin
belirlenmesi, kural olarak, ikinci derecede 6nemli bir konudur. Zira mahkemenin, m.
128 anlaminda “kiymet takdiri” gorevi yoktur. Mahkemenin yaptigi belirleme,
aynen taksim olanag gozetilerek harca esas alinmak {izere yapilan bir belirlemedir.
Bu nedenle, mahkemece takdir olunan kiymet dikkate alinarak ihale yapilirsa, bu
durum ihalenin feshi sebebi olabilir. S6z konusu belirleme, satis memurunu
baglamaz ve satis sirasinda, yiizde altmislik degeri tespit i¢in, yeniden ve yontemine

gore kiymet takdiri yapilmalidir*°.

b) Riichanh Alacaklarin Karsilanmasi

Agik artirma konusu malin ihale edilebilmesi i¢in gereken sartlardan birisi de
satis isteyen alacaklinin alacagina riichan1 olan alacaklar varsa, artirma bedelinin,
satig isteyen alacaklidan Once tatmin edilmesi gereken alacaklilarin s6z konusu
riighanl alacaklarindan fazla olmasidir™' (m. 115/, m. 129/I). Bununla beraber,
artirma bedelinin, s6z konusu alacaklarin ipotek kapsaminda bulunan faizlerini de

432
r .

karsilamas1 gerekmektedi Burada riichanli alacak kavrami ile anlasilmasi

gereken, haciz tarihine bakilmaksizin belirlenen ve kanunen oncelikli kabul edilen

% 3004 sayili Kanun ile yapilan degisikten 6nce, rehnin paraya ¢evrilmesi konusunda ortak hiikiim
olan m. 150/g’ de, haczedilen malin degerinin icra midiirii veya bilirkisi tarafindan takdir edilecegi
konusunda, hem taginirlarla ilgili m. 87°ye hem tasinmazlarla ilgili m. 128’e atif yapilmust.

2 Erturgut s. 105; Mustafaoglu, H.: icra-Iflas Hukukunda Rehin ve Rehnin Paraya Cevrilmesi Yolu
ile Takip (Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul 2001, s. 139.

0 Gokee s. 617.

“1'12. HD, 12.03.2001, 3050/4119; 12. HD, 07.11.2000, 16084/16746 (Uyar — {halenin Bozulmast s.
627).

2 12. HD, 18.02.1998, 1018/1667 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 682).
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alacaklar degildir. Ornegin, bir tasmnmaz iizerine ipotekten once haciz konmus

olmasi durumunda, sonradan kurulan ipotegin riichanl oldugu séylenemez*”.

Hukukumuzda, 6nceden haciz koydurmus alacaklinin satig isteyen alacakliya
gore bir onceligi yoktur434. Riichanli alacak olarak ilk akla gelen alacak tiirli rehin

alacaklaridir*

. Rehin alacaginin riighanli kabul edilebilmesi i¢in, vadesinin gelmis
olmasi gerekmektedir*®. Tasinmaz rehni ile giivence altina alimis ve vadesi gelmis
olan borg¢lar, aliciya devredilmezler ve satis bedelinden oncelikle 6denirler (m.
125/111). 11K m. 125/111 bir tasfiye hiikmiidiir. Ipoteksiz bir tasinmazin taliplisi daha
fazla olacaktir, katilim ve siiriilen peyler de bu oranda artig gosterecektir. Bu
nedenle, ipotek sahibi alacakli suskun kalsa veya bulunamasa bile s6z konusu ipotek

tasfiye edilmelidir®’.

Bununla beraber, ipotek ile glivence altina alinmis ancak vadesi gelmemis

olan borglar, m. 129 anlaminda riichanli degildirler. Thale bedelinin bu alacaklar:

438

karsilamas1 sartt aranmaz ve tasinmaz bu ipotek ile birlikte aliciya gecer ™ (m.

125/T). Uygulamaya baktigimizda, ipotek ile ylikiimlii olarak yapilan taginmaz
satislarna pek sik rastlanilmamaktadir. Ipotegin vadesi gelmemis olsa bile tiim
ipotek bedellerinin, icra miidiirii tarafindan, alicilara odettirildigi goriilmektedir. Bu

durum kanuna acikea aykiri olan bir uygulamadir*®.

Tasinmaz rehinlerinde oldugu gibi bir hilkkme (m. 125/I), kanunumuzda

440
r

taginir rehinleri bakimindan yer verilmemistir™. Bu nedenle, rehin hakki sahibinin

alacagr muaccel degilse, s6z konusu alacak ihale sirasinda aliciya gegmeyecektir.

3 Uygur s. 5366; 12. HD, 07.05.1981, 3360/4670; HGK, 25.01.1989, 989/792 (Kuru — II s. 1321,
dn. 310).

4 Postacioglu s. 473.

35 Uyar — Tasinmaz s. 340; 12. HD, 07.05.2004, 7346/11720 (Kagak s. 160-161).

436 Arslan s. 129, dn. 62; Postacioglu s. 473; Uyar — Taginmaz s. 341.

7 Gokee s. 687; Kuru —II's. 1322.

% Mustafaoglu s. 149; Uyar — ihalenin Bozulmast s. 592.

49 Aslan s. 1 16; Uyar, T.: Icra Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Manisa 1992, s. 359.

#9 {Jzerinde rehin bulunan tasmirlarin, rehin bedeli karsilanmadan satilamayacag: ile ilgili olarak
bkz. 12. HD, 09.12.1997, 13301/13730 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 204).
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Miieccel olan alacak, acik artirma sirasinda karsilama prensibi kapsaminda dikkate

alinacak ve rehin hakki sahibi alacakliya da 6deme yapilacaktir**'.

Tasinirlar bakimindan, hapis hakki sahibi alacaklinin da iizerinde hapis

hakkimin**? bulundugu tasinir iizerinde riigchan hakki vardir*®.

Malin aynindan dogan kamu alacaklarinin, haciz sahibi veya rehin hakki
sahibi alacaklilarin alacaklarina oranla riichan hakki vardi***. Zira bir malin
satilabilmesi i¢in riichanli alacaklarin, 6rnegin rehinli alacaklarin karsilanmasi
gerektigi ve rehinli alacaklarin karsilanabilmesi i¢in de Oncelikle o malin aynindan
dogan kamu alacaklarmin karsilanmasi gerektigi igin, sz konusu agik artirma
konusu malin aynindan dogan kamu alacaklarinin da m. 129 anlaminda riigchanh

alacak oldugu sonucuna varabiliriz*®.

Genel olarak veraset ve intikal vergisi,
taginirlar bakimindan glimriikk vergisi, tasinmazlar bakimindan ise bina ve arazi
vergisi gibi malm aynindan dogan kamu alacaklart bu kapsamda
degerlendirilecektir. Bu tip alacaklar, karsilama prensibi baglaminda dikkate
almmalidir**,

Karsilama prensibi uyarinca, satis talep eden alacaklinin alacagina oranla
riichani olan alacaklarin karsilanmasi gerekir. Eger takip yapan alacakli, agik artirma
konusu mal iizerinde rehin hakki olan bir alacakli ise, kendisinden 6nce bir riighan
hakk: sahibi olup olmadigina bakilir*’. Ornegin, rehnin paraya cevrilmesi yolu ile

takipte, ipotekli alacakli satig talebinde bulunmus ise, ihale bedelinin, satig talebinde

bulunan ipotekli alacaklmimn alacagim karsilamasi gerekmez**®.

Acik artirma konusu mal iizerinde birden fazla rehin varsa, bunlarin 6deme

sirasi kurulus tarihlerine gore belirlenir*® (TMK m. 869/I1, m. 948/II). Bu nedenle,

“! Erturgut s. 113; Uyar — {halenin Bozulmasi s. 194.

2 Hapis hakkimn etkileri ve cezai yaptirimlari hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Keskinci, D.: Tiirk -
Isvigre fcra Hukukunda Hapis Hakk1 (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul 2002, s. 84-92.
*3 Erturgut s. 106; Uyar — Thalenin Bozulmast s. 193; Ustiindag — icra s. 253.

% Kuru — 1T s. 1322; Uyar — Tasinmaz s. 340-341.

5 Uygur s. 5373.

6 Erturgut s. 107; Kuru — IT s. 1322.

“7 Erturgut s. 107.

8 Mustafaoglu s. 149; Uyar — Rehin s. 356.

9 Uyar — Isteme Hakka s. 20.
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Ornegin birinci sirada bulunan bir ipotek alacaklisinin yapmis oldugu takipte,
sonraki siralarda yer alan ipotek alacaklilarimin alacaklar1 dikkate alinmadan, s6z
konusu malin tahmin edilen degerinin ylizde altmisinin ve satis ve paylagtirma

giderlerinin kargilanmasi yeterli olacaktir*

. Zira kanun koyucu, madde hiikmiinde,
satig isteyenin alacagina riichan1 olan alacaklar toplamindan bahsetmistir. Bununla
beraber, ikinci ve daha sonraki siralarda bulunan ipotek alacaklilarinin takip
yapmasi1 durumunda, onceki siralarda yer alan ipotek alacaklilarinin alacaklarinin

karsilanmasi gerekmektedir®"

. Ancak, takip yapan alacakli ile ayn1 siray1 paylasan
rehinli alacaklinin alacagmnin karsilanmasi gerekli degildir; ¢iinki, iki alacakl

arasinda dncelik bulunmamaktadir™? (TMK m. 874/11).

Taginirlar bakimindan, karsilama prensibi kapsaminda hangi rehnin dikkate
alinip alinmayacagi, hacizli malin istihkak prosediirii (m. 99) i¢inde belirlenmis

453

olmasina baglidir K454

. Zira tagmir rehninde aleniyet, kural olarak™”, teslim ile
saglanir (TMK m. 939/1). Tasinmazlarda oldugu gibi tapu sicilinde yapilmis resmi
bir tescil (TMK m. 856/1) olmadig1 icin, icra memuru, tasinir rehninin varhigini
kendiliginden sabit sayamaz ve taraf agiklamalari ile yetinemez. icra mahkemesinin

bu konuda bir karar vermesi gerekir®”.

Riichanli alacaklilar, acik artirma bedelinin kendi alacaklarini karsilamasi
prensibinden vazgecemezler*®. Karsilama prensibi, sadece riichanli alacaklilari
degil, ayn1 zamanda bor¢lunun yararin1 da korumaktadir. Rehinli alacaklinin hakki

sabit olmasma ragmen, karsilama prensibi kapsaminda dikkate alimmamis ise,

40 Musul s. 596; Uyar — Tasginmaz s. 342.

#! Uyar — Rehin s. 357; Uyar — {halenin Bozulmast s. 592.

#2 Uyar — Taginmaz s. 342.

3 postacioglu s. 473.

4 «Yetkili makamlar tarafindan izin verilen kuruluslar ile kooperatiflerin alacaklarimin giivence
altina alinmasi i¢in, zilyetlik devredilmeden de icra dairesinde tutulacak 6zel sicile yazilmak suretiyle
hayvanlar iizerinde rehin kurulabilir. Bu amagla tutulacak sicil tiiziikle belirlenir.” (TMK m. 940/1);
“Madenlerden ¢ikarilan cevherler, arama, (...) ve isletme ruhsat sahibinin Genel Midiirliige yazil
miiracaatlar lizerine bildirildigi sahislara kabzedilmeksizin rehnedilebilir. Bu durum maden siciline
kaydedilir.” (Maden K. m. 39/I); “Rehin hakki ticari igletme sahibinin veya kredi miiessesesinin veya
alacaklinin yazili talebi iizerine ticari isletmenin kayitli bulundugu Ticaret veya Esnaf ve Sanatkar
Siciline tescil ile dogar.” (TIRK m. 5/).

3 Erturgut s. 109.

8 Kuru — 11 s. 1206, dn. 29 ve s. 1322; Aksi yonde, a1k artirmada verilen en yiiksek bedel ipotek
alacaklisinin alacagimi karsilamasa bile, ipotek alacaklisinin onay vermesi durumunda ihalenin
yapilabilecegi ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 05.04.2001, 5067/5841 (Kagak s. 154, dn. 26).
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riichanl alacakli ihale tarihinden itibaren yedi giin icerisinde ihalenin feshini sikayet
yolu ile isteyebilecektir®’. Ancak tasmnir rehni bakimindan, ihaleye katilip pey
siirmeyen rehinli alacaklinin ihalenin feshini isteme hakki yoktur**®. Zira, kimlerin

ithalenin feshini isteyebilecegi kanunda sayilmistir (m. 134/11).

Iflas hukuku bakimindan bir degerlendirme yaptigimizda, iflas prosediiriine
gore yapilan satislarda, agik artirma bedelinin riichanli alacaklar1 kargilamasi sarti
aranmamalidir™’. IiK m. 243’te m. 129’a acik olarak atif yapilmis olmasi, bunun
aksi bir sonucu meydana getirmez. Zira, iflas idaresi veya iflas dairesi, masa
mallarinin satisin1 herhangi bir satig talebi olmadan, biitiin alacaklilar adina
yapmaktadir*®. Ortada satis talep eden bir alacakli olmadigi icin, satis isteyen

alacaklimin alacagma riichani olan alacaklar da olmayacaktir*®!

. Iflas yolu ile takip
yapildiginda, iizerinde riichan hakki bulunan mallar, riichan haklar1 sakli kalmak
iizere'® masaya girecek ve iflas idaresi tarafindan en uygun ve en yakin zamanda
paraya cevrileceklerdir (m. 185/, c¢.1). Bununla beraber, rehin sahibi alacakl,
istedigi takdirde iflastan sonra da masaya karsi rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile
takip yapabilir (185/1, c. 2)*”. Rehinli alacakli, iflas disinda bizzat kendisi takip
yapsa bile, kendi takibinin satisinda da onun alacagimin karsilanmasi sarti

aranmamaktadir*®*.

7 Postacioglu s. 474.

¥ Erturgut s. 114.

9 Kuru — 1T s. 1325; Ustiindag — iflas s. 187.

0 Ustiindag — iflas s. 186.

1 Arslan s. 134; Kuru — El Kitab1 s. 573.

%2 Hapis hakki sahipleri, iizerinde hapis hakki bulunan miiflise ait mallar1 bir ay icinde iflas
dairesinin emrine vermelidirler. Gegerli bir 6zre dayanmaksizin miiflise ait mallar1 bir ay icinde
vermeyen hapis hakki sahipleri, hapis hakkinin sagladigi riichan hakkindan mahrum kalirlar
(Keskinci s. 116).

%63 «Aslinda Kanunun 193 {incii maddesinin birinci ve tigiincii fikrasindan ¢ikan sonug sarih olmakla
birlikte, uygulamada, 185 inci maddede rehinli mallarin iflas masasina girecegi ve iflas idaresi
tarafindan satilip rehinli alacakliya haklarinin verilecegi 6ngoriildiigiinden, iflasin agilmasindan 6nce
rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe baglanmamussa iflas agildiktan sonra artik rehinli malin icra
dairesi tarafindan paraya ¢evrilmesinin miimkiin olmadig1 kabul edilmektedir. Bu yorum tarzi rehinli
alacaklinin hakkina kavugmasi geciktirmektedir. Onun i¢in, Kanunun 193 iincii maddesinin ti¢lincii
fikrasindaki kurali pekistirmek ve 185 inci maddenin birinci fikrasina, "...rehin sahibi alacakli,
istedigi takdirde iflastan sonra da masaya karsi rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yapabilir."
hiikmiinii ilave etmek ihtiyact duyulmustur.” (Hiikiimet Gerekgesi, m. 53).

464 Erturguts. 115.
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Bu durumda, rehinli alacakli alacagina tamamen kavusamayabilir. Rehinli
alacagin tamamini karsilamayan bir satis yapilmis olabilir. Bunun yaninda, so6z
konusu satis bedelinin sadece rehin hakk: sahibi alacakliya verilecek olmasi, riighan
hakkini koruyucu bir diizenlemedir*®®. Ayrica, rehinli malin, rehinli alacag
karsilamayacag1 anlasilirsa, rehin hakki sahibi alacaklinin talebi ile rehinli mal

masadan gegici olarak ¢ikarilabilir (m. 243/I, m. 185/I1).

Iflas yolu ile takipte, riichanli alacaklarin karsilanmasi sarti aranmamakla
birlikte, artirma konusu malin tahmin edilen degerinin yiizde altmiginin karsilanmasi
gereklidir (m. 243/, m. 115/I, m. 129/). Bu durum bor¢lunun da yararinadir.
Bununla beraber, bu durum takibin ve satis islemlerinin siirlincemede kalmasina
neden olacak ise, alacaklilarin talebi ile s6z konusu mal, daha elverisli bir yontem

olan, pazarlik yolu ile satilabilir*®® (m. 241/1).

Ortakligin giderilmesi amaci ile yapilan satislarda, satis bedelinin riighanh
alacaklar1 karsilamasi sart1 aranmaz’®’. Zira, ortakligin giderilmesi amaci ile yapilan
satislarda satig isteyen bir alacakli bulunmamaktadir*®®. Yargitay da onceki
uygulamalarinda, ortakligin giderilmesine karar verilen tasinmazin {izerinde yer alan
haczin veya ipotegin, paydasin payina isabet eden paraya gecerek sona erecegini
kabul etmis*®’; ancak daha sonra bu kararindan donerek, taginmazin haciz veya
ipotek ile yiikiimlii olarak satisinin yapilacagini, s6z konusu haklarin satis bedeli

470
A7

lizerinden devam etmeyecegini kabul etmistir' ™. Bu durumda, satis konusu malin

tamami veya paydaslardan birinin payi lizerinde haciz veya ipotek var ise, taginmazi
almak isteyen kimsenin, hacizli veya ipotekli alacagin tasinmazla birlikte kendisine

gececegini dngorerek buna gore pey siirmesi gerekmektedir®’.

465 Aslan s. 120.

466 Uzerinde rehin hakki bulunan mallar, ancak rehin hakk sahibi alacaklilarin onay1 halinde pazarlik
yolu ile satilabilirler (Ustiindag — Iflas s. 185).

7 Kuru — 11 s. 1325; Uyar — Thalenin Bozulmas: s. 593; kars1 gériis i¢in bkz. Gokge s. 715-716.

“% Kuru — El Kitabi s. 572.

49 6. HD, 23.06.1955, 3715/3202 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 723).

401D, 13.02.1967, 1013/1308 ( Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 724).

41 Aslan s. 121; Uyar — Taginmaz s. 343.
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¢) Satis ve Paylastirma Giderlerinin Karsilanmasi

Agik artirma yolu ile satis yapilabilmesi ic¢in karsilanmas1 gereken
kalemlerden biri de satis ve paylastirma giderleridir'’>. Bir baska ifadeyle, satisin
yapilabilmesi i¢in, artirma konusu malin tahmin edilen degerinin yiizde altmist veya
riichanli alacaklar toplamindan hangisi fazla ise, bu bedellerden hangisinin

karsilanmasi gerekiyor ise, bu miktara ayrica’”” satig ve paylastirma giderleri de

eklenmeli ve teklif edilecek asgari bedel belirlenmelidir*’*.

Satis ve paylastirma giderlerinden ne anlagilmasi gerektigi konusu da

7 Kiymet takdiri sirasinda yapilan giderler*’®

iicretleri'”’, yediemine satis tarihine kadar ddenen iicretler’”

6nemlidir® , kesif ve bilirkisi
, 1lan ve tebligat i¢in
yapilan giderler'” bu kapsamda degerlendirilebilir. Eger ayni dosya iizerinden
birden fazla tasinmazin satisi yapilmissa, yapilan satis masraflar1 taginmazlar
arasinda esit olarak paylastirilmali ve her bir tasinmaza diisen satis masrafi
bulunmalidir®’. Kesinlesen kiymet takdirinin yapildig1 tarihten itibaren iki yil
gecmisse veya dogal afet ve imar durumunda ¢ok 6nemli degisiklikler meydana
gelmigse yeniden kiymet takdiri istenebilir (m. 128a/II). Bu kiymet takdirine ait olan

masraflar da dncekiler gibi satis giderlerine dahil olur*®'.

Satis ve paylastirma giderlerinin dnceden tam olarak belirlenmesi zordur. Bu

nedenle, satis ve Ozellikle paraya ¢evirme giderleri ortalama ve tahmini bir deger

42 HGK, 24.03.2004, 12-107/155 “...Alacakl ve alic1 vekilinin, yaptiklar1 takip masraflarini talep
hakkindan vazge¢mesi nedeniyle borglunun ihalenin feshini istemekte yarart kalmamistir.”
(http://www .kazanci.com.tr).

473 12. HD, 21.05.1998, 5380/5785 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 675).

474 Artus, A: Thalenin Feshi ve Farkinin Tahsili (AD 1943/1-2, s. 300-305), s. 304; Musul s. 595;
Uyar — Thalenin Bozulmast s. 590.

" Tiim icra masraflarinin degil, satis talebinden ihale tarihine kadar yapilmis olan paraya ¢evirme ve
paylastirma giderlerinin dikkate alinmasi gerektigi ile ilgili olan bir karar i¢in bkz. 12. HD,
21.02.2006, 386/3116 (Kagak s. 155-157).

476 12. HD, 04.05.1998, 3681/4925 (Uyar — {halenin Bozulmast s. 676).

477 12. HD, 09.06.2006, 9118/12432 (Kagak s. 203); 12. HD, 26.10.1992, 5529/12559 (Uyar —
Thalenin Bozulmasi s. 678-679).

4% 12. HD, 12.03.2002, 3956/4996 (Kagak s. 66); 12. HD, 19.03.2001, 3673/4602 (Uyar — ihalenin
Bozulmasi s. 676).

479 12. HD, 25.03.1992, 10309/3755 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 676-677).

40 12, HD, 12.05.1994, 5857/6447 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 677).

B! Gokee s. 718.
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lizerinden hesaplamr482. Bir goriise gt')re483, riichanli alacaklarin olmamasi
durumunda, acik artirma yolu ile satig yapilabilmesi i¢in satis ve paylastirma
giderlerinin karsilanmas1 gerekmemektedir. Ihalenin yapilabilmesi igin, malin
tahmin edilen degerinin ylizde altmisini karsilayacak bir teklifin yapilmis olmasi
yeterlidir. Zira, ortada riigchanl bir alacak bulunmadigi i¢in, tam olarak karsilanmasi
gereken bir alacak da s6z konusu olmayacaktir. Yapilan ihale sonucunda elde edilen
bedelden, satis ve paylastirma giderleri oncelikle alinacaktir. Diger bir goriise gore
ise™, ortada bir riighanli alacak bulunmasa bile, satis ve paylastirma giderleri,

artirma konusu malin tahmin edilen degerinin yiizde altmighk kisminin {istiine

eklenmeli ve teklif edilecek asgari miktar bu sekilde tespit edilmelidir.

Yargitay Onceki kararlarinda, artirma konusu mal iizerinde riichanli bir
alacak bulunmamasi durumunda, asgari teklif edilecek miktarin belirlenmesinde,
satig ve paylastirma giderlerinin dikkate alinmasma gerek olmadigina karar

485

vermistir . Ancak daha sonra verdigi kararlarinda, riichanli bir alacak s6z konusu

olmasa bile, satis ve paylastirma giderlerinin teklif edilecek en az miktarin

belirlenmesinde dikkate alinmas1 gerektigini sdylemistir*.

Kanimizca, Yargitay’in da sonradan benimsemis oldugu ve doktrinde hakim
olan ikinci goriis dogrultusunda, acik artirma konusu mal iizerinde riichanli bir
alacagin bulunmasinda oldugu gibi, bulunmamasi durumunda da satis ve
paylastirma giderleri dikkate alinmalidir®®’. Zira, ihale sonucunda asgari yiizde

altmiglik orana ulasilmasi, hem alacaklilarin hem bor¢lunun yararina bir hiikiimdiir.

2 Arslans. 131.

3 Kuru — IT s. 1206, 1319-1320; Kuru/Arslan/Yilmaz s. 345, dn. 5.

4 Artus s. 304; Arslan s. 130; Erturgut s. 117; Gokge s. 713-714; Musul s. 573;
Pekcamtez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 238, 247; Postacioglu s. 499; Uyar — Ihalenin
Bozulmasi s. 591.

485 12. HD, 02.12.1980, 7348/8645 (Arslan s. 130, dn. 65).

6 12. HD, 19.06.2000, 9791/10144; 12. HD, 30.05.2000, 8239/8792 (Uyar — ihalenin Bozulmas s.
645).

7 Alacaklinin, yapmis oldugu satis giderlerinden feragat etmesi durumunda, yapilan ihale bedelinin
satis giderlerini gegmesi gerekmeyecegi ile ilgili olarak bkz. HGK, 24.03.2004, 12-107/155; 12. HD,
28.06.2004, 13086/17179 (Kuru — El Kitab1 s. 571, dn. 15a).
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Kargilama prensibi kamu diizeni ile ilgili oldugu i¢in, bu durum goézetilmeden

yapilan bir ihalenin feshi, siireye bagh olmadan talep edilebilir*™.

¢) Karsilama Prensibinin Gerceklesmesi

Agik artirma sirasinda teklif edilen bedel, artirma konusu malin tahmin
edilen degerinin yiizde altmisini, riichanli alacaklari, ayrica satis ve paylastirma
giderlerini de karsiliyor ise, bu sartlar1 tasiyan en yiiksek peyi ileri siiren aliciya

malin ihale edilmesi gerekir*™®

. Artirma konusu mal tizerindeki riichanli alacaklar
toplami1 ile malin tahmin edilen degerinin yiizde altmislik oranindan hangisi fazla
ise, o miktara eklenecek olan satis ve paylastirma giderleri sonucunda elde edilecek
miktar ihalenin yapilabilmesi i¢in gerekli ve yeterlidir. Thale bedelinin sayilan
kalemlerin toplamini ge¢mesi gerekmez*’". icra miidiirii bu sartlara ragmen mali en
yiiksek pey siirene ihale etmezse, hakkin yerine getirilmesinden kaginma s6z konusu
olacagi i¢in, bu durum nedeniyle icra mahkemesine, siireye bagli olmadan, sikayet

1 (m. 16/1). icra mahkemesi, icra midiiriine ihaleyi (yeniden)

yoluna basvurulabilir
yapmasini emredebilir (m.17/II). Bununla beraber, Icra Mahkemesi, icra miidiiriiniin
sebepsiz olarak yapmadig islemi (en yiiksek peyi ileri siirmiis olan kisiye ihalenin

yapilmasini) kendisi yapamaz™”.

Acik artirma sirasinda teklif edilen bedel, artirma konusu malin tahmin
edilen degerinin ylizde altmisini, riighanli alacaklari, ayrica satis ve paylastirma
giderlerini karsilamiyor ise; bir bagka ifadeyle, birinci artirmada teklif edilen pey m.
115°teki veya m. 129°daki sartlari tagimiyorsa, ihale yapilmayacaktir. Taginir mallar
i¢in, en ylksek pey siiren taahhiidii ile bagl kalmaksizin (m. 115/1I), bes glin sonra
(m.116/1); tasinmazlarda ise, en yiiksek pey siiren taahhiidii ile bagl kalmak {izere,

on giin sonra (m. 126/11, c. 3; m. 129/1I) ikinci artirma yapilir. Kargilama prensibi

% 12. HD, 08.10.1996, 10616/11890 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 687-688).

* Satisa ¢ikarilan tasinmazin, mesken ihtiyaci i¢in borgluya verilmek iizere ayrilmasina karar verilen
bedelden daha asagiya ihale edilemeyecegi ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 14.12.1993, 15339/19612
(Uyar — Thalenin Bozulmas1 s. 694).

% Artus s. 301; Kuru — II s. 1323; Uyar — Rehin s. 386; 12. HD, 04.02.1997, 545/1102 (Uyar —
Thalenin Bozulmas: s. 687); S6z konusu kalemlerin toplammin gegilmesi gerektigini belirten aksi
yondeki bir karar i¢in bkz. 12. HD, 09.07.1981, 4781/6451 (YKD 1982/11, s. 1558).

“! Erman — Terimler s. 88.

*? Kuru — El Kitabi s. 573.
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gerceklesmedigi halde, icra miidiirii artirmayr Ongoriilen siireler dogrultusunda
ertelemeyerek, artirma konusu malin ihalesini yaparsa, ihalenin feshi talep

edilebilir*”.
2) ikinci Artirma

Taginir mallarda, eger ilk artirmada ileri siiriilen en yiiksek pey m. 115°teki
sartlar1 tagimiyorsa, satig, icra midiri tarafindan geri birakilir ve pey stirenler
taahhiitlerinden kurtulur (m. 115/I). Bunun {izerine, ilk artirmay1 izleyen besinci
giinde ve daha onceden belirlenen yerde ve saatte (m. 114/, c. 2) ikinci artirma
yapilir. Besinci giiniin resmi tatil giiniine rastlamast durumunda, ikinci artirma resmi
tatili izleyen ilk is giinii yapilir (m. 116/1)**. ikinci artirmanin birinci artirmanin
yapildig1 yer ve saatte yapilmasi sart degildir, icra midiirii farkli yer ve saat

belirlemis olabilir**”.

Tasinmaz satislarinda, eger ilk artirmada ileri siirilen en yliksek pey m.
129°daki sartlar1 tasimiyorsa, satis, icra miidiirii tarafindan geri birakilir. Bunun
lizerine, ilk artirmay1 izleyen onuncu giin, ayni yerde ve saatte ikinci artirma yapilir
(m. 126/11, c. 3). Onuncu giiniin resmi tatile rastlamas1 halinde, ikinci artirma giinii
olarak, tatilin bitimini izleyen ilk is giiniiniin belirlenmesi ve bu ikinci ihalenin
yapilacagi yer, glin ve saatin ilanda agik¢a gosterilmesi zorunludur (m. 126/11, c.
4)*° Bununla birlikte, gerekli olan durumlarda ikinci artirma, birinci artirmaya gore

farkl1 bir yerde yapilabilir; ancak, bu yer ilanda agikca gosterilmis olmalidir®”.

% Kuru — II s. 1438; Postacioglu s. 521; Uyar — Rehin s. 360.

% “Maddeyle, ilk artirmada yapilan teklifin malin tahmin edilen kiymetinin yiizde ellisine
ulagmamasi, riighanli alacaklarin ve masraflarin toplamimi gegmemesi halinde yapilan ilanda, ikinci
artirmanin ilk artirmayi izleyen besinci giin yapilacagi, bunun resmi tatil giiniine rastlamasi halinde
ikinci artirmanin resmi tatili izleyen ilk is giinii yapilacagi hilkme baglanmistir. Boylece ilgililerin
ikinci artirmanin hangi giin yapilacagini dnceden kesin bir sekilde bilmelerine imkan verilmistir.”
(Hiiktimet Gerekgesi, m. 30).

9 Erturgut s. 118-119; Kuru —IT s. 1327.

4 «jera ve Iflas Kanununun 129 uncu maddesinde yapilan degisiklige paralel olarak tasinmazlarda
artirma ilaninin igerigi yeniden diizenlenmistir.” (Hiikiimet Gerekgesi, m. 33).

7 Arslan s. 83; Kuru—1I's. 1327.
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Birinci artirma ve ikinci artirma sirasinda yapilan satis islemleri bir biitiin
olusturdugundan, ikinci artirma igin yeni bir artirma sartnamesi diizenlenmesi

gerekli degildir. Birinci artirmada yer verilen diizenlemeler burada da gegerlidir*”®.

Tasinmazlarin agik artirma yolu ile satilmalarinda, eger ilk artirmada satig m.
129°daki sartlarin saglanamamasi nedeniyle geri birakilirsa, taginirlardan farkli
olarak, birinci artirmada en yiiksek peyi ileri siirmiis olan katilimer bu teklifi*” ile

bagh kalacaktir’® (m. 126/11, c. 3; m. 129/1I).

Ikinci artirma, birinci artirmadaki yonteme gore yapilir. Artirma konusu mal,
lic defa bagirildiktan sonra, ongoriilen diger sartlarin gerceklesmesi halinde (m.
116/I1, m. 129/II) en ¢ok artirana ihale edilir. Tasinmazlarda, ikinci artirmada ileri
siiriilen en yiiksek pey, birinci artirmadakinden fazla ise, bu durumda birinci
artirmada en yiiksek peyi ileri stirmiis olan katilimer taahhiidii ile bagli olmaktan
kurtulur ve ihale ikinci artirmada en yiiksek pey ileri siirmiis olan katilimci adina
yapilir. Bu durumda, birinci artirmada en yiiksek pey siirmiis olan katilimciya,

yatirmus oldugu teminat geri verilir’®'.

Eger birinci artirmada ileri siiriilen ve Ongoriilen sartlart icermedigi icin
kabul edilmeyen en yiiksek pey ile ikinci artirmada ileri siiriilen en yiiksek pey
birbirine esit ise, artirma konusu mal, birinci artirmada en yiiksek pey ileri siiren
katilimeiya ihale edilmelidir’®. Zira, birinci artirmadaki teklif asilamamustir. Ayrica,
taginmazlar i¢in degerlendirdigimizde, birinci artirmada en yiiksek peyi ileri siiren,
ancak ileri siirdigli pey Ongoriilen sartlar1 tasimadigir i¢in mal kendisine ihale
edilmeyen, buna ragmen ikinci artirmada taahhiidii ile bagh kalmak zorunda olan
katilimciya Oncelik tanimak kanun koyucunun getirdigi bir ylkiimliliktir (m.

129/11, c. 1).

% Akyazans. 51.

9 Birinci artirmada en yiiksek pey siirenin bu peyi ile bagli olmasi, ikinci artirmaya fiili olarak
katilmamig (hazir bulunmamis) olmasina ragmen devam edeceginden, yoklugunda yapilan ikinci
artirma sonunda, ihale {izerine kalabilecektir (Musul s. 579).

%0 Kuru/Arslan/Y1lmaz s. 369.

' Aslan s. 127; Kuru — I s. 1329, dn. 338.

02 Arslan s. 132.
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a) Karsilama Prensibi

Ikinci artirmada, artirma konusu malin ihale edilebilmesi icin, ileri siiriilen
peyin, s6z konusu malin tahmin edilen degerinin yiizde kirkini karsilamis olmasi
gerekmektedir. Ayrica, satis isteyen alacaklinin alacagina oranla riichani olan
alacaklilar var ise, artirma bedelinin bu alacaklarin toplamindan fazla olmasi
gerekir. Bunun yaninda, artirma bedelinin, satis ve paylastirma giderlerini de

gecmesi gereklidir (m. 116/11, m. 129/11, c. 2).

Bir bagka ifadeyle, artirma konusu malin tahmin edilen degerinin yiizde kirki
veya riichanli alacaklar toplamindan hangisi fazla ise, o miktara eklenecek olan satig
ve paylastirma giderleri toplami ile bulunacak bedelin, asgari teklif edilebilecek pey
olmasr®”, ikinci artirmada ihalenin yapilabilmesi icin kanun koyucu tarafindan
Ongoriilmiis olan gegerlik sartidir”®.

Eger artirma konusu mala oranla riichanli olan alacaklar toplami, malin
tahmin edilen degerinin yiizde altmigsindan fazla ise ve birinci artirma, teklif edilen
en ylksek pey, s6z konusu riichanli alacaklar toplamini ve ayrica satig ve
paylastirma giderlerini agmadig1 i¢in geri birakilmis ise; ikinci artirmada teklif

edilmesi gereken asgari bedel, birinci artirmadaki ile ayni olacaktir®®

. Zira, artirma
konusu malin tahmin edilen degerinin yiizde altmisindan fazla olan riichanh
alacaklar toplami, dogal olarak malin tahmin edilen degerinin ylizde kirkindan da
fazla olacaktir. Bunun yaninda, ikinci artirma nedeniyle ortaya ¢ikan satis giderleri
de eklendiginde, ikinci artirmada karsilanmasi gereken asgari bedel, birinci
artirmadan fazla olabilecektir. Bununla beraber, birinci ve ikinci artirma igin
karsilanmas1 gereken asgari ihale bedellerinin ayni olmasi nedeniyle ikinci

artirmanin yapilmasindan vazgecilemez’".

30312, HD, 05.05.2006, 6952/9980 (Kacak s. 154).

% Aslan s. 128; 12. HD, 16.10.2000, 14591/15135 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 644).
% Erturgut s. 120.

%% Erturgut s. 120.
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b) Karsilama Prensibinin Gerg¢eklesmesi

Ikinci artirmada yapilan islemler de tutanaga gegirilir. ikinci artirmada
siiriilen en yliksek pey, kanun koyucu tarafindan 6ngoriilen sartlar1 (m. 116/11, m.
129/11, c. 2) saglamiyorsa veya artirma konusu mal i¢in alic1 ¢tkmamaigsa satis talebi
diiser (m. 116/I11, m. 129/11, c. 3). Bununla beraber, satis islemlerinin baglamasini
saglayan ve gecerli olarak yapilmis olan haciz diismez. Ancak artirma konusu malin
tekrar satisa ¢ikarilabilmesi i¢in, alacaklinin yeniden satis talebinde bulunmasr®”’ ve

simdiye kadar yapilmus biitiin satig islemlerinin tekrar yapilmasi gerekir’*®.

Haczin diismemesi nedeniyle yeniden satis talep edebilme olanagi, siire ile
sinirlandirilmigtir.  Taginirlar  bakimindan haciz tarihinden itibaren bir yil,
tasinmazlar i¢in de haciz tarihinden itibaren iki yil i¢inde satig talep edilmelidir.
Satis talebi diistiikten sonra, alacakli ancak haciz tarihi itibariyle geri kalan siire
icinde yeniden satig isteyebilirSog. Zira aksi bir diislince; bir bagka ifadeyle, satis
talebinin geri alinmasi ile yeni bir satis isteme siiresinin islemeye baslayacagi
diisiincesi, alacakliya satis isteme siiresini diledigi gibi uzatma olanag: verir’'’. Bu
durum, Icra ve Iflas Kanunu'nda 6ngériilen siirelerin kesin oldugu ve sdzlesme ile
degistirilemeyecegi ilkesine (m. 20) ters diiser. Yargitay onceki uygulamalarinda,
geri alma tarihinden itibaren yeni bir satig isteme siiresi (bir veya iki yil) islemeye
baslayacagina dair kararlar vermisken®''; yeni tarihli karalarinda bu diisiincesinden
hakli olarak donmiis ve satis talebini geri almis olan alacaklinin, ancak haciz
tarihinden itibaren islemeye basglamig olan siireler (bir veya iki yil) igerisinde

yeniden satis talep edilebilecegine karar vermistir® 2.

07 Akyazan s. 18; Kuru — El Kitab1 s. 575; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 240, 248.
508 Kagak s. 184; Kuru — IT s. 1332; Musul s. 575; Uyar — fhalenin Bozulmasi s. 596.

> pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 236.

310 Ruru — 1T s. 1184, Uyar — [halenin Bozulmasi s. 69.

31112, HD, 10.04.1986, 9897/4192 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 100).

31212 HD, 10.04.1996, 4713/4953 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 99-100).
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Eger satis talebi geri alindiktan sonra, kalan siire igerisinde satis talebi

yenilenmezse® ', haciz diiger’'*

(m. 110). Bununla beraber, rehnin paraya ¢evrilmesi
yolu ile takip s6z konusu oldugunda, haciz yolundan farkli olarak takip de

diisecektir’ " (m. 150¢/11).

313 15. HD, 20.09.1995, 4346/4835 (YKD 1996/7, s. 1093).

1% fhale tarihinde tapudaki haczi diismiis olan alacaklinin, yapilmis olan ihalenin feshini
isteyemeyecegi ile ilgili olarak bkz. 12. HD, 20.09.2004, 15030/19683 (Uyar — Taraflar s. 23).

315 Mustafaoglu s. 135.

78



UCUNCU BOLUM
IHALENIN MADDi HUKUKA DAYANAN FESiH NEDENLERIi
1. Artirmaya Fesat Karistirilmis Olmasi
A) Genel Olarak Fesat Karistirma

Ik olarak fesat kavramimin sdzliik anlamimi inceledigimizde, bu kavramin,
bozukluk, karigiklik, kargasalik ve ara bozuculuk anlamlarini tagidigini goriiriiz.
Fesat karistirmak ise, ara bozmak, ortalig1 karistirmaya ¢alismak, insanlar1 birbirine

diisiirecek isler yapmak, hile yapmak anlamlarini tagir’ .

Acik artirma yolu ile yapilan satiglarda, artirma Oncesi yapilan iglemler
sirasinda veya artirma iglemi sirasinda, artirmanin usuliine uygun bir bi¢imde
ilerlemesini engelleyen olumsuz davranislar s6z konusu olursa, artirmaya fesat

karistirildigindan  s6z edebiliriz’'’

. Bir bagka ifadeyle, acik artirmanin, kanun
koyucu tarafindan Ongoriilen usulde yapilmasini ve bu dogrultuda ihale karar
verilmesini  etkileyen durum ve davranmiglar, fesat karistirma olarak
nitelendirilebilir’'®. Burada, s6z konusu olumsuz davraniglarin, kasitli veya kasitsiz

yapilmis olmalarini bir énemi yoktur’'’,

B) Ihalenin Feshi Nedeni Olarak Fesat Karistirma
I- Genel Olarak

IIK m. 134/I’de, cebri agik artirma yolu ile satislar bakimindan da BK m.
226 hiikmiiniin uygulanacag ifade edilmistirr BK m. 226’nin kenar bashigi,
“Miizayedenin Butlani”dir. S6z konusu madde incelendiginde, madde hiikmii ile
ifade edilmek istenenin, acik artirmaya fesat karistirilmasi durumunda yapilan

islemin iptalinin istenebilecegi oldugu anlasilmaktadir. Kanuna veya ahlaka aykir

316 Tiirkge Sozliik, Tiirk Dil Kurumu, Ankara 2005, s. 692.
7 Kuru — 11 s. 1440.

% Uygur s. 5375.

19 Arslan s. 137.
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tertiplerle artirmay1 olumsuz etkilemek suretiyle, artirmaya fesat karistirilmis olunur

(BK m. 226).

BK m. 226 hiikmiinde yer alan “kanuna aykirilik” kavramu ile ifade edilmek
istenen, belli bir kanun hiikmiiniin ihlal edilmis olmas1 degil, genel olarak hukuka

aykariliktir’2%>!

. Bir eylemin ne zaman hukuka aykir1 kabul edilecegi goriisti, biitiin
hukuk sistemi dikkate alinarak belirlenebilir. Eylemin hukuk kaynaklarindan
herhangi birine aykir1 olmasi yeterli kabul edilir. Bir eylem kanuna aykir
olabilecegi gibi, tiiziiklere, yonetmeliklere ve hatta bir kurumun (Ornegin, Adalet

Bakanligi’nin) ¢ikardig1 genelgelere de aykir olabilir’**

. Burada 6nemli olan konu,
hukuka aykirilikta, daima emredici kurallarmn ihlalinin séz konusu oldugudur’>. Bir
baska deyisle, emredici nitelikte olmayan kurallara aykirilik sorumluluga yol agmaz.
Emredici hukuk kurallari, genel olarak, baskalarinin can ve malvarligi giivenligini
koruyucu kurallardir. Bununla birlikte, bir eylemin hukuka aykir1 olarak
degerlendirilebilmesi igin, failin boyle bir kuralin varligindan haberdar olmasi
zorunlu degildir. Zira, “kanunu bilmemek mazeret sayilmaz” ilkesi burada da

gecerlidir®,

Agik artirma sirasinda, artirmanin seyrinin®®’, ahlaka aykiri davranslar ile

olumsuz olarak etkilenmesi de olasidir. Genel olarak, diirtistliik kurallarina aykir
olan her tiirlii s6z, yaz1 ve eylem, a¢ik artirmanin ve sonucunun olumsuz olarak

etkilenmesi anlaminda artirmaya fesat karistirma olarak degerlendirilebilir’.

Hukuka aykirilik, genel olarak ahlaka aykiriligi da kapsar. Bir eylemin
ahlaka aykirilik nedeniyle haksiz fiil sorumlulugu dogurabilmesi i¢in, sadece ahlaka
aykirt olmasi yeterli olmayip, “zarara bilerek sebebiyet verme” kastin1 icermesi de

gereklidir. Hukuka aykirilikta ise, haksiz fiil sorumluluguna yol agmas1 bakimindan,

320 Arslan s. 138; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop s. 395.

! Tirk Borglar Kanunu Tasarisi’min, 818 sayili BK’nun 226. maddesine karsihk gelen 280.
maddesinde, “kanuna aykirilik” ifadesi yerine “hukuka aykirilik” ifadesine yer verilmistir.

322 pekcanitez s. 58.

52 Agik s. 45.

2 Kihigoglu s. 196.

525 “jhalenin feshi ancak, ihale tarihine kadar vaki olan usulsiizlikkler ve ihale sirasindaki fesat
nedeniyle istenebilir...” 12. HD, 14.11.2003, 18939/22574 (http://www.kazanci.com.tr).

526 Akyazan s. 93; Arslan s. 138.
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eylemin “zarara kasten veya ihmal sonucu sebep olmasi” bir Onem

27 Hemen belirtmek gerekir ki, cebri icra takibi sirasinda

tastmamaktadir
gergeklesen her kanuna ve ahlaka aykirilik ihalenin feshi kapsami i¢ine girmez;
sadece artirmanin seyri ve sonuclanmasi ile ilgili olan kanuna ve ahlaka aykiri

durumlar bu kapsamda degerlendirilir’®.

Yapilan 6zel anlagsmalarla, artirma giiniinden 6nce veya artirma sirasinda,
satisa ¢ikarilan malin gergek degerinin bulunabilmesi i¢in agik bir rekabet ortaminin
olusmasina ve ulasilan en yiiksek deger lizerinden ihalenin yapilmasina engel
olunmasi, artirmaya fesat karistirma olarak degerlendirilir’®’. Artirmanm normal
kosullarda verecegi sonucu bozmaya yonelik bir takim tedbirlerin alinmis olmasi da

530

bu baglamda kabul edilir’™". Artirmanin saglikli sekilde yiiriitiilmesini engelleyen

davranislar da ihalenin feshi nedeni olarak sayilmistir™>",

Artirmaya fesat karistirildigi iddiasi, diger fesih nedenlerinde oldugu gibi (m.
134/11, c. 3) taraflar gelmedigi takdirde evrak iizerinde incelenemez. Fesat nedeninin
var olup olmadigi mutlaka durusma yapilarak tespit edilir>>. Sikayet dilekgesinde
“fesat iddiasi”na yer verilmis ise, bu durum mutlaka Icra Mahkemesi'nce
arastirilmalidir™>. Sikayet eden kisi, eger dilekgesinde “fesat sebeplerini durusmada

aciklayacagini” bildirmisse, sikayet¢i olan kimseye fesat sebepleri hakkinda

aciklama yapma olanagi verilmeden davanin®* sonuclandiriimamas: gerekir .

Acik artirma islemi ile ilgili olarak ihaleye fesat karistirildigi iddiasi, her

536 537538

tirlii delil ve bu arada tanik delili’” ile ispat edilebilir . Bununla beraber,

527 Eren s. 549; Kiligoglu s. 197.

528 Arslan s. 139; Pekcanitez s. 59.

°29 Kuru — El Kitab1 s. 604; Ustiindag - icra s. 285.

>3 postacioglu s. 521.

! pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 255.

32 12. HD, 27.05.1985, 15496/5173 (Uyar — ihalenin Bozulmas s. 965).

>33 12. HD, 27.02.1986, 8642/2242 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 963).

>34 Sikayet, icra ve iflas hukukunda diizenlenmis kendine 6zgii bir hukuki caredir (Pekcanitez s. 34),
burada “dava” terimini kullanmamizin nedeni, Yargitay’in (kanimizca haksiz olarak) dava terimini
tercih etmis olmasidir; Sikdyetin hukuki niteligi ile ilgili olarak ayrintili bilgi i¢in bkz. Pekcanitez s.
20-40; Thalenin feshi talebinin bir dava olmadig, sikayet niteliginde oldugu ile ilgili bir karar icin
bkz. 12. HD, 27.12.2005, 21865/26223 (Kagak s. 231).

535 12. HD, 11.12.1984, 9465/12807 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 968-969).

336 Uyar — [halenin Neticesi s. 803; 12. HD, 21.02.2005, 215/3309 (Kagak s. 187).
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ihaleye fesat karigtirmak ayni zamanda bir su¢ olarak kabul edildiginden (m.

345b/1), bu konuda yemin teklif edilemez™’ (HUMK m. 246/IL, m. 352).

Ihale bedelinin 6denmemesi nedeniyle, icra memuru tarafindan m. 118’e
veya m. 133’e gore ihalenin bozulmus olmasi, ihalenin “fesat nedeniyle” bozulmasi
icin sikdyet yoluna gidilmesine engel olmaz’*’. Benzer sekilde, artirma konusu
malin tahmin edilen degerinden daha yiiksek bir bedelle ihale edilmis olmasi,

ihalenin “fesat nedeniyle” bozulmas i¢in sikdyet yoluna gidilmesine engel olmaz>*'.

Acik artirma ile ilgili olarak, artirmaya fesat karistirma davranisi, artirmay1
yoneten memur, borglu, alacakli, artirmaya katilanlar veya bu kisiler adina hareket
eden tigiincii kisiler tarafindan yapilmis olabilir. Buna karsilik, ihaleye kendisi fesat
karigtirmus olan kimseler’*; ihaleye katildiktan sonra, ihaledeki diizeni bozucu ve
fesat sayilacak olaylar1 gordiigii halde ihaleden ¢ekilmeyen ve iizerine ihale yapilan
kimseler’®; diger alicilarla anlasarak ihaleye katilmamis olan kimseler™* “fesat

nedeniyle” ihalenin feshini talep edemezler™®.
II- Artirmay1 Yoneten Memurun Fesat Karistirmasi

Artirmay1 yoneten icra memurunun, artirmay1 hukuk ve genel ahlak kurallar
ile bagdasmayacak bi¢imde, artirmaya fesat karistirmak diislincesiyle veya
dikkatsizlikle (gereken Ozeni gostermeden) yOnetmesi fesih nedeni olarak kabul

edilir. Icra memurunun, cezai veya m. 5 anlaminda hukuki bir sorumlulugunun

337 Kuru/Arslan/Y1lmaz s. 379; Musul s. 609.

3% 12. HD, 17.05.1999, 6093/6475 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 930-931); Fesat iddiasima iliskin
olarak gosterilmis olan taniklarin tiimiiniin dinlenilmemis olmasinin bozma sebebi sayilacagi ile ilgili
bkz. 12. HD, 10.12.1986, 4626/14048 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 958-959); Tek bir tamgin ifadesi
ile dahi ihaleye fesat karistirildiginin anlasilmasi halinde, ihalenin feshine karar verilmesi gerekecegi
ile ilgili bkz. 12. HD, 09.05.1983, 6954/7753 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 969-970).

3% Kuru — El Kitabi s. 604; 12. HD, 03.04.1986, 10088/3838 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 962).

> Uyar — Bedelin Odenmemesi s. 157; 12. HD, 11.07.2006, 12299/15204 (Kagak s. 197); iiD,
21.01.1964, 390/756 (Uyar — Ihalenin Bozulmast s. 976).

112, HD, 14.06.1993, 5883/10615 (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 948).

> “Borglunun olay ¢ikararak ihale mahalline girmesi ve olaylarn meydana gelmesine sebebiyet
vermesi nedeniyle, Ceza Mahkemesince de bu olay sebebiyle mahkum edildiginden, kendi fesadina
dayal1 olarak ihalenin feshini istemesi yasal degildir.” 12. HD, 26.04.2002, 6068/8802 (Kagak s.
212); 12. HD, 05.05.1988, 3781/6029 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 957).

3 12. HD, 22.01.1987, 5175/493 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 957-958).

4 12. HD, 19.02.2001, 2336/3026 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 919).

5 Kuru — 11 s. 1446; Kuru/Arslan/Y1lmaz s. 378; Pekcanitez s. 100.
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bulunup bulunmamasi, memurun artirmay etkileyen olumsuz davraniginin ihalenin
feshi nedeni sayilmasi bakimindan énemli degildir’*®. Benzer sekilde, artirmayi
yoneten memurun, s6z konusu davraniglar1 kendiliginden veya bir yarar karsiliginda
yapmis olmasi Onemli degildir; artirma sonucunun olumsuz yodnde etkilenmis

olmasi, boyle bir davranisin ihalenin feshi nedeni sayilmasi igin yeterlidir547.

Artirmayr yoneten memurun artirmaya fesat karistirmasina ornek vermek
gerekirse: borclu ile yapilan anlasma sonucunda satisin ertelenmis oldugunun
alicilara da bildirilmesine ragmen, icra miidiirii tarafindan satigin yapilmis olmasr®*®;
icra miidiiriiniin artirma sirasinda sartnameye uygun olmayan bilgiler vermis olmasi,
(6rnegin, satisa konu tasinmaz ikinci sinif tarihi eser iken, ihale sartnamesinde
birinci smif tarihi eser olarak gdsterilmis ise, bu durum ihaleye olan ilgiyi ve
katilimi azaltict nitelikte oldugu igin, yapilan ihalenin feshi gerekir’®); icra
memurlugunca satisin  durdurulmasma dair verilen kararm, Icra Mahkemesi
tarafindan satisa on dakika kala kaldirilmis olmasi, katilimi olumsuz ydnde
etkileyeceginden, yapilan ihalenin feshi gerekir™’; usulsiiz tebligin varliginin kabul
edilmesinden sonra, bor¢luya yapilan 6deme emri tebligi tarihinin diizeltilmesi
tizerine borglunun itirazi takibi durdurmus olmasina ragmen, takip kesinlesmis gibi
yapilmis olan ihalenin feshi gerekir’™'; satisin durduruldugunun ilan edilmesinden
sonra satis yapilirsa, “fesat nedeniyle” ihalenin feshi gerekir’?; satis memurunun
ileri siirilen peyleri herkese tam olarak duyurmadan, ihaleyi aceleye getirerek
yapmas1®>>; agik artirmanin yapildig1 yerin diizenini ve disiplinini saglayamamast®>*;
satts memurunun kendi adina baskasini ihaleye sokmasr®” gibi durumlar artirmaya,

artirmay1 yoneten memur tarafindan fesat karistirilmasina 6rnek olusturur.

54 Arslan's. 139.

47 Arslan s, 140.

% 12. HD, 08.05.2000, 6954/7753 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 929).
%912, HD, 02.04.1996, 2626/4393 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 939-940).
53012, HD, 22.11.1995, 16052/16447 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 941).
1 12. HD, 25.05.1988, 4160/6674 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 956).
%3212. HD, 21.01.1985, 15/300 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 967-968).

333 Uyar — [halenin Bozulmasi s. 915.

%% Arslan s. 139.

5% Arslan s. 140.
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III- Bor¢lunun Artirmaya Fesat Karistirmasi

Hukuka veya ahlaka aykir1 olarak, artirma konusu malin daha yiiksek bir
bedel ile satilmasi igin ¢esitli davraniglarda bulunan bor¢lu, artirmaya fesat
karistirmus kabul edilir’>®. Borglunun, malin gercek degerinden daha fazla bedelle
ihale edilebilmesi i¢in, artirmay1 yoneten memura bu konuda ¢aba gostermesi i¢in
yarar saglamasi veya vaad etmesi, artirmaya katilacak olan kimseleri kendi
olanaklar1 ile misafir etmesi bu anlamda artirmaya fesat karistirma olarak

degerlendirilir’’,

Borglunun, artirma konusu malin degerini ve ihale bedelini ytikseltmek igin,
mal1 alma niyeti olmayan kisileri ihaleye dahil edip fiyat arttirmasi veya ornegin
malin bulundugu alan ile ilgili daha iyi bir imar diizenlemesi yapilacagi yoniinde
sOylemlerde bulunarak gergege aykir1 beyanlarda bulunmasi artirmaya fesat
karistirma olarak degerlendirilir. Bunun yaninda, eger borg¢lu, ihalenin hig
gergeklesmemesi veya gecikmesi amaciyla; ornegin, “aglayanin mali giilene hayir
getirmez” gibi sdylemlerde bulunursa, bu durumlar da artirmaya fesat karigtirma

olarak degerlendirilir’>®.

Borglu, masrafi kendine ait olmak iizere, sartnameyi diledigi araglarla ilan
edebilir (m. 114/1II, c. 2, 126/IV). Bu sekilde yapilan 6zel ilan ile bor¢lunun
artirmaya katilacak olanlar1 yaniltmasi olasidir. Bdyle bir durumda, bor¢lunun
ihaleye fesat karistirdigindan soz edilebilir; ancak, yapilan 6zel ilan nedeniyle
hataya diisiildiigiinden bahisle ihalenin feshi talep edilememelidir’™. Zira m. 114/III,
c. 3 hiikkmiine gore, yapilan bu 6zel ilan, resmi islemlere etki etmemekte ve boyle bir

talep hakkina olanak vermemektedir.

36 Kuru — IT s. 1440.

37 Arslan s. 140.

538 Arslan s. 140-141.

359 Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 237; Postacioglu s. 484-485.
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IV- Artirmaya Katilanlarin Fesat Karistirmasi

Artirmaya katilan kimseler, kendi baslarina veya katilan diger kisiler ile
anlagsmak suretiyle artirmaya fesat karistirabilirler. BK m. 19/II ve m. 20/I’e gore,
artirmanin isleyisi ile ilgili olarak rekabeti smirlayici veya ortadan kaldirict
sozlesmeler gegersizdir. Boyle bir sozlesme ile kararlagtirilan yiikiimliiliklerin
yerine getirilmemis olmasinin (6rnegin, vaad olunan paranin édenmemesi veya az
O0denmesinin), ihalenin feshine bir etkisi olmaz. Ahlaka aykiri bir bicimde diiriistliik
kurallarina uygun olmayan davraniglarla artirmanin sonucunun etkilenmis olmasi,
ihalenin feshinin talep edilebilmesi igin yeterlidir’®. Bir baska ifadeyle, taraflar
arasinda yapilan boyle bir anlasma ile umulan sonucun elde edilememesinin bir
Onemi yoktur, acik artirmanin normal kosullar altinda yapilmasina engel olunmus

olmasi yeterlidir.

Bir alicinin, 6nceden yapilan (birinci ve ikinci) ihalede ileri siirdigi ve
O0demedigi peye nazaran, daha sonra m. 133’e gore yapilan ihalede daha az bir pey

ileri siirerek artirma konusu mali almasi, iyi niyetle bagdagsmadigi i¢in, sonradan

561 562

yapilan ihalenin feshi talep edilebilir’®'. Thale bedelinin ddenmemesi nedeniyle *,
alicidan Once en yiiksek peyi ileri siiren katilimciya artirma konusu malin teklif
edilmesi ve bu kisi tarafindan ii¢ giin i¢inde teklifin kabul edilmemesi veya cevapsiz
birakilmasi (m. 133/c. 2) iizerine, malin icra miidiirQi tarafindan m. 133’e gore tekrar

artirmaya ¢ikarilmasinda da ayn1 durum s6z konusu olur’®.

Artirmaya katilan kimselerin artirmaya fesat karigtirmasina baskaca 6rnekler
vermek gerekirse: ihale sirasinda, ihaleye katilmak isteyen kisilerin ihaleye
girmelerinin engellenmesi’®; alicilara, ihaleden cekilmeleri icin para teklif edilmis

olmasr®®’; ihaleye girmek isteyen kisiler arasinda bir anlasma yapilmis olmasi ve

>0 Arslan s. 141-143.

1 12, HD, 19.12.2000, 19477/20303 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 926); 12. HD, 23.10.2000,
51652083/ 15615 (Uyar — Thalenin Bozulmas1 s. 927).

363 Artus s. 302; 12. HD, 08.02.2000, 846/1765 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 927).

364 Musul s. 608; 12. HD, 15.05.1986, 12064/5793 (Uyar — Thalenin Bozulmast s. 930).

365 12. HD, 18.03.1997, 3032/3239; 12. HD, 26.01.1995, 709/770; 12. HD, 22.10.1990, 7163/10294
(Uyar — Thalenin Bozulmast s. 935).
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aralarmdan sadece birinin ihaleye katilip mali satin almasi®®®; ihale sirasinda, bir
kisim kigilerin diger bir kisim kisiler tarafindan doviilmiis olmas®”’; taraflarin,
thaleyi yapacak olan memura, “ihalenin durdurulmasi” konusunda anlasmis
olduklarini bildirmeleri nedeniyle ihaleye girmek isteyen diger kimselerin girmekten

8

vazgeemeleri, ancak buna ragmen ihalenin yapilmis olmas’®® 6mek olarak

gosterilebilir.

Benzer sekilde; alacaklinin satistan feragat ettigini bildirmesi, bu nedenle
diger alicilarin ihaleye katilmamasi, ancak alacaklinin bu konudaki tutanag:
imzalamadan ihale yerinden ayrilmasi, bunun {izerine icra memurunun alic
olmamas1 nedeniyle ihaleyi ikinci artirma giiniine ertelemesi ve ikinci artirma
giinlinde malin daha diisiik bir bedelle ihale edilmesi®®; alacakli vekilinin, “satigin
durdurulmas1” konusunda, asil takibin yapildig1 icra mudiirliigiinden satigtan bir giin
once aldig1 talimati, satis1 yapacak olan talimat icra midiirligline satistan bir giin
sonra ibraz etmis olmasr’’® yapilan ihalenin normal sartlar altinda gerceklesmedigini

gosterir ve bu durumda yapilan ihalenin feshi talep edilebilir.

Ornekleri ¢ogaltmak gerekirse; alacakli-alicinin, “masraf olmasin, ihaleden
ben alip sana vereyim” diyerek bor¢luyu kandirmasi ve bu nedenle bor¢lunun ihale
bedelinin artirilmas1 amactyla miisteri saglamasinin engellenmis olmasi®’'; ihalenin
kimin tizerinde kalacag1 konusunda alicilar arasinda bir anlasma yapilmis olmasi®'%;
bir kisitm alicinin, satisa c¢ikarilan tasinmazlarin nitelikleri hakkinda, ihaleye
katilmak isteyen diger alicilari tereddiide diisiirecek beyanlarda bulunmasi®”;
artirmaya giren alacaklinin, diger taliplilere “ihalenin bittigini ve tasinmazin

kendisine satildigin1” soyleyerek onlarin satisa girmemelerini saglamasi®’* ihalenin

36612, HD, 04.03.1996, 2820/2800 (Uyar — Thalenin Bozulmas: s. 940).

*712. HD, 25.10.1994, 12391/13018 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 946-947).

6% 12. HD, 15.04.1993, 2059/6825 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 949-950).

36912, HD, 16.02.1993, 12950/2900 (Uyar — ihalenin Bozulmas s. 950).

7012, HD, 20.02.1990, 8791/1427 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 954-955).

371 12. HD, 09.05.1988, 8910/6177 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 957).

32 12. HD, 09.07.1981, 4173/6431 (Uyar — ihalenin Bozulmas1 s. 964-965); Aym sekilde, alicilar ile
bir kisim hissedarlarin, taginmazin satis bedeli {izerinde yazili belge ile anlagsmalarinin ihalenin feshi
sebebi sayilmast ile ilgili bkz. 12. HD, 12.04.1979, 2539/3397 (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 971).

373 12. HD, 17.06.1985, 509/6011 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 965).

3™ 12. HD, 07.06.1977, 5818/5730 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 973-974).
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normal kosullar i¢inde yapilmadigin1 gosterir ve bu nedenle yapilan ihalenin feshi

talep edilebilir.

Artirmaya katilmak isteyen alicinin, satis konusu taginmaz iizerinde rehin
hakki bulunan bir kimse ile satisa konu tasinmaza onerilecek bedel {izerinde bir
anlagsma yapmasi, onun artirmaya katilmamasimi veya kendisinden daha fazla pey
siirmemesini, kendisinin daha sonra ona bor¢ludan olan alacagin1 6deyecegini
sOylemesi, ahlaka aykir1 bir bi¢imde ihaleye fesat karistirmak olarak degerlendirilir.
Zira, boyle bir anlasma nedeniyle, malin gergek degeri ile ihale degeri arasinda

olumsuz bir fark ortaya ¢ikar ve ihale normal kosullar altinda yapilmamus olur>”.

Ihale sirasinda nispetsiz olarak, normal 6l¢iilerin iizerinde pey siiriilmesi, bu
nedenle diger katilimcilarin artirmaya katilmaktan ¢ekinmeleri ve boyle bir ithaleden
sonra, dngoriilen siire (10 giim'i576 gecmeyen bir siire, m. 130) i¢inde ihale bedelinin
O0denmemesi lizerine, artirma konusu malin bir 6nceki en yiiksek pey siirene ihale
edilmis olmasi, ahlaka aykir1 olarak ihaleye fesat karistirma kapsaminda
degerlendirilir577. Zira sO0z konusu davranisla, artirma konusu malin, normal
degerinden daha diisiik bir bedel ile satilma olasilig1 ortaya cikacaktir. Benzer
sekilde, tek basina ihaleye katilan bir alicinin, kendi teklifini kendiliginden
artirmast; ihaleye girilmesini Onleyici, talebi azaltici ve taliplileri tereddiide
digiirticii bir davranis oldugu i¢in, ahlaka aykir1 bir bigimde ihaleye fesat

karigtirmak olarak degerlendirilir ve bu nedenle ihalenin feshi talep edilebilir’ .

°7 Arslan s. 143-144.

376 «“Maddeyle, satilan mali alan kimsenin bedeli yirmi giin yerine on giinlik miihlet icerisinde
O0demesi zorunlulugu getirilerek, siirenin kisaltilmasi suretiyle takibin hizlandirilmasi ve alacaklinin
alacagina daha cabuk ulasmas1 amaglanmistir.” (Hiikiimet Gerekgesi, m. 37).

77 12. HD, 25.05.1995, 7099/7550 (Uyar — fhalenin Bozulmasi s. 943); 12. HD, 08.10.1990,
2303/9646 (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 944).

578 12. HD, 30.09.1986, 15052/9763 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 961).
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V- Artirmaya Uciincii Kisilerin Fesat Karistirmasi

Acik artirma ile yapilan satiglarda, hukuka ve ahlaka aykir1 olarak ihaleye
fesat karistiran kimseler, artirma isleminin disinda kalan {igiincii kisiler olabilir veya
bu kimseler belli olmayabilir. Burada 6nemli olan, bir sekilde artirmanin normal

seyrinin olumsuz olarak etkilenmis olmasidir’”’.

Artirmaya Uglincl kisilerin fesat karistirmasina ornek vermek gerekirse:
thaleye girmek isteyenlerin, (olay yerine gelen 35-40 kisi tarafindan uyarilarak)
ihaleye sokulmamalar®®’; tasinmazin ¢ocuk parki olacagi, belediyece yikilacagi,
istimlak edilecegi dedikodusunu yaymak>®'; “aglayanin mali, giilene hayir getirmez”

seklinde manevi telkinde bulunulmasi®®

ihalenin normal sartlarda gerceklesmesine
engel olan nedenlerdir ve bu nedenlere dayanarak, yapilan ihalenin feshi talep

edilebilir.

Satis saatine az bir siire kala, artirma yerinde (6rnegin adliyede) yapilan
bomba ihbar1 lizerine, satisin bes dakika gecikme ile baslamis olmasi nedeniyle
artirmaya bazi alicilarin katilamamis olmasi olasiligi vardir. Boyle asilsiz bir ihbar
nedeniyle, artirma konusu mal ile ilgili talepleri azaltici, potansiyel alicilarin
artirmaya katilmasini Onleyici ve alicilarin can giivenlikleri bakimindan endise
verici nitelikte bir durum ortaya ¢ikmaktadir. S6z konusu durum, hukuka ve ahlaka
aykirt bir sekilde artirmaya fesat karistirma olarak kabul edileceginden, yapilan

ihalenin feshi talep edilebilir’™.

Bu konudaki 6rnekleri ¢ogaltmak gerekirse: ihaleden dnce ve ihale sirasinda,

tartismalarin ¢ikmasi ve olaya polisin miidahale etmesi**; artirma sirasinda, “satilan

5

tasinmazin mezarlik oldugu” seklinde baglrllmas15 8 artirmanin normal kosullarin

disinda yapildigin1 gosterir ve bu nedenlere dayanilarak ihalenin feshi talep

7 Arslan's. 145.

>80 12, HD, 27.01.2000, 17437/907 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 929).

8112, HD, 03.05.1994, 5704/5796; 12. HD, 15.02.1990, 661/1275 (Uyar — Thalenin Bozulmas s.
947).

382 12. HD, 24.09.1992, 3484/10790 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 953).

%3 12. HD, 08.04.1992, 2707/4455 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 954).

%4 12. HD, 08.04.1982, 2561/2947 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 970).

% 1ID, 25.02.1958, 1164/1110 (Uyar — Thalenin Bozulmast s. 976-977).
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edilebilir. Benzer sekilde, bor¢lu vekilinin gérev ve yetkilerini kotiiye kullanarak,
miivekkiline ait taginmazin kendi adina ve ucuz bir bedelle ihalesini saglamasi,
hukuka ve ahlaka aykir1 olarak artirmaya fesat karistirma olarak kabul edilir. Kamu
diizenini ilgilendiren bir durum s6z konusu oldugu i¢in, yapilan ihalenin feshi,
siiresiz sikdyet yolu ile talep edilebilir’®®.

Tiim bunlarin disinda, Yargitay’in daha 6nceki uygulamalarina baktigimizda,
artirma konusu malin ¢ok diisiik bir bedelle (6rnegin, tahmin edilen degerinin altida
hatta sekizde biri) satilmasini 6nlemek ve bor¢luyu korumak amaciyla, artirma
bedelinin ¢ok diisiik oldugu ihalelerde, ‘“artirmanin normal sartlar altinda
yapilmamas1” nedenine dayanarak, kendiliginden bir artirmaya fesat karigtirma
ornegi ortaya cikardigini gormekteyiz™®’. S6z konusu uygulama, birinci artirma
sonunda Ongoriilen asgari miktara ulagilamamasi nedeniyle yapilan ikinci artirmada,
sadece satig isteyenin alacagina riichani olan alacaklarin ve paraya cevirme ve
paylastirma giderlerinin tizerinde bir miktara ulasilmasinin yeterli oldugu dénemde
gecerli olan bir uygulamaydi. Ancak, 15.06.1985 tarihinde resmi gazetede

yayinlanan ve 15.07.1985 tarihinde yiirlirliige giren 3222 sayili Kanun’la, hem

588 589

taginirlar™ (m. 116/I) hem tasinmazlar’™ (m. 129/I1) bakimindan, ikinci artirmalar
sirasinda malin ihale edilebilmesi i¢in, malin tahmin edilen degerinin asgari yiizde
ellisinin saglanmasi sarti getirilmistir. Daha sonra, 25.11.1988 tarihinde resmi
gazetede yayinlanan 3494 sayili Kanun’la, so6z konusu asgari sinir yilizde kirka
cekilmistir ve giiniimiizde de halihazirda yiizde kirklik oran gegerlidir. Dolayisiyla,
giinlimiizde (daha dogrusu, 15.07.1985 tarihinden sonra) borg¢lunun, Yargitay’in

onceden ongordigii gibi bir olumsuzlukla karsilagsma olasiligi bulunmamaktadir. Bu

61D, 27.02.1967, 1330/2031 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 975-976).

7 12. HD, 29.01.1980, 9630/582; iiD, 10.07.1973, 7685/7480 (Arslan s. 133, dn. 72).

*% “Mahcuz mallarin ihale yoluyla satisinda, birinci artirmada kiymetinin %75’ini bulmas: aranmakta
ise de ikinci artirmada mal en ¢ok artiranin iistiinde birakilmaktadir. Bunun sonucu, ikinci artirmada
mahcuz mallar biiylik ¢ogunlukla ¢ok diisiik fiyatla satilmakta ve borglularin magduriyetlerine
sebebiyet vermektedir. Bu mahzuru bertaraf i¢in, 116. maddenin ikinci fikras1 degistirilmekte, ikinci
artirmada satisin yapilabilmesi i¢in malin tahmin edilen kiymetinin %50’sini bulmas1 sarti
getirilmekte ve bor¢lularin agir1 zarar gérmesi onlenmektedir.” (Hiikiimet Gerekgesi).

>89« .116. maddede yapilan degisiklige paralel olarak 129. madde de ele alinmakta ve ayni
gerekgelerle degistirilmekte gayrimenkul ihalelerinde ikinci artirmada %50 sart1 getirilmektedir.”
(Hiiktimet Gerekgesi).
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nedenle, Yargitay yeni uygulamalarinda, tasinmazin diisiik bir bedelle satildig

iddiasini tek basina artirmaya fesat karistirma olarak degerlendirmemektedir™”.

Benzer sekilde, karsi tarafin ihaleye girmemesi yoniinde sarf edilen ve tehdit
unsuru igermeyen sozler™'; ihaleye katilip pey siirmiis olan ve ihale tizerine yapilan
kisinin daha sonra, “sinirlenerek bu sekilde pey siirdiigiini” ileri siirmesi>”;
hissedarlarin kendi aralarinda veya temin ettikleri kisilerle anlasip, tasinmazin
yiiksek bir fiyatla satilmasini saglamak icin anlasma yapmis olmalari®”, bor¢lunun
kefillerinin, artirmaya aralarindan birinin katilip hepsi adina pey siirmesi konusunda
anlasmis olmalar™* hukuka ve ahlaka aykiri kabul edilmez ve bu nedenlere

dayanarak ihalenin feshi talep edilemez.

3% 12. HD, 07.02.1990, 13794/814 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 955).
1 12. HD, 08.11.1995, 14317/15469 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 942).
%2 12. HD, 25.11.1988, 11537/14298 (YKD 1989/6, s. 843).

%3 12. HD, 20.01.1984, 10563/333 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 969).
9% Arslan s. 144.
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2. Ahcimin Mahn Esash (Onemli) Niteliklerinde Hataya Diisiiriilmiis

Olmasi
A) Genel Olarak Esash Hata Kavramm

Acik artirma yolu ile paraya g¢evirme islemi siiresince, alicinin, artirma
sonunda ihale ile miilkiyetini kazandigi malin O6nemli niteliklerinde hataya
diisiiriilmiis olmasi, m. 134/V1, c. 1 hilkkmiine gore ihalenin feshi nedeni olarak kabul
edilmistir. Bununla beraber, “esashi hata” kavramu ile ilgili olarak Kanun’da bir
aciklik bulunmamaktadir. Bu nedenle, “esasli hata” kavrami hakkinda bir belirleme
yaparken, Bor¢lar Hukuku alaninda yer alan ve sozlesmelerle ilgili gelistirilen

% Zira, Bor¢lar Kanunu’nun irade

gorlislerden yola c¢ikmak gerekmektedir
bozuklugu ile ilgili olan hiikiimleri, sadece sozlesmelerde degil, diger biitiin hukuki
islemlerde ve hukuki islem benzeri eylemlerde de uygulanir™®. Ayrica, “esasli hata”
kavraminin icerigini belirleme konusunda, bilimsel goriislerden ve yargisal

ictihatlardan yararlanilarak da bir sonuca varilabilir’®’.

Borglar Kanunu’nda da “esasli hata” kavrami ile ilgili bir tanimlama
bulunmamaktadir. Sadece, BK m. 24’te esasli hata Ornekleri dort bent halinde
saytlmigtir. Doktrin ise’”®, s6z konusu orneklerden hareketle cesitli esashi hata
tanimlamalar1 yapmis ve ornekleri ¢ogaltmistir. Genel olarak, is hayatinda gecerli
olan diiriistliik kurallarina gore, hataya diigsen taraf bakimindan, s6zlesmenin zorunlu
unsuru olarak degerlendirilen belli bir 6zellik ile ilgili bir hata s6z konusu ise, esash

hatanin varhgindan s6z edebiliriz™®”.

Yine genel olarak, bir kimsenin olaylar1 yanlis algilamasi, bunlar1 yanls
degerlendirmis olmasi, beklenti ve tahminlerinin isabetsiz olmasi “hata” olarak
degerlendirilir. Bu bakimdan inceledigimizde, hata kavrami daima bilmeme ve
istememeyi ifade eder; kasit, bilme ve isteme unsurlarini i¢inde barindirmaz.

Bununla birlikte, s6zlesmelere giliven ilkesi geregi, kisinin her hatasin1 ve

% Arslan s. 147.

3% Kihigoglu s. 125.

%97 Uyar — [halenin Bozulmasi s. 978.

>% Eren s. 345-354; Kiligoglu s. 125-138; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop s. 427-437.
% Kuru — El Kitab1 s. 604; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop s. 428; von Tuhr s. 281-283.
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tahminindeki yanilgisini iptal sebebi saymaya olanak yoktur. Bu nedenle, Borglar

Kanunu’muzda sadece “esasli hata” bir gecersizlik nedeni olarak 6ngdriilmiistiir®®.

Borglar Kanunu’nun 23. maddesinde, “Akit yapilirken esasli1 bir hataya dugar
olan taraf, o akit ile ilzam olunamaz.” seklinde yer alan ifadeye dayanarak, kanun
koyucunun her hatay1 degil, sadece esasli hatay1 bir iptal sebebi olarak kabul ettigi

anlagilmaktadir.

Esasli hata durumlarini, beyan hatalar1 ve temel hatas1 olarak iki grupta
toplayabiliriz. Beyan hatalarim1 da sozlesmenin niteliginde hata, s6zlesmenin
konusunda hata, kiside hata ve ivazda hata olarak dort gruba ayirabiliriz®®'. Temel
hatasin1 ele aldigimizda ise, burada iradenin olusmasi asamasinda; bir bagska
ifadeyle, s6zlesmenin temelinde ortaya ¢ikan bir hata s6z konusu oldugu igin, bu
duruma “temel hatas1” denilmektedir. Kural olarak, BK m. 24/II’de yer alan “Akdin
yalniz saiklerine taalluk eden hata, esash degildir.” ifadesinden hareketle, kisilerin
sozlesmelerdeki beklentilerinin veya tahminlerinin ger¢eklesmemis olmasi tek

692 Ancak kural bu olmakla beraber, bazi

basina bir gegersizlik sebebi olusturmaz
durumlarda, iradenin olusmasi asamasinda hataya diislilmiis olmasi ve bunun
dikkate alinmamasi, olduk¢a haksiz durumlara neden olabilir. Bu nedenle, iradenin
olusmasi1 agsamasindaki hataya, belirli sartlarin varlig1 s6z konusu oldugunda, istisnai
olarak dikkat edilmesi gerekir. Bu sartlar, sozlesmenin kurulmasinda, kisinin
iradesinin olugsmasi asamasinda bir hataya diisiilmiis olmast; kisinin diistiigli hatanin,
sOzlesmenin esaslt unsurlariyla ilgili olmasi; ticari dogruluk kurallarmin bu hatay1

esash saymaya elverisli olmasidir®”. Temel hatasmin meydana gelmesi icin, hata

edenin kusurlu olup olmamasi bir énem tasimaz®"*.

Bu tanimlamalarin tiimiinden hareketle sunu sdyleyebiliriz, eger hata, is
hayatinda (benzer hukuki islemlerde) gecerli diiriistliik kurallarina gore, artirma

konusu malin alic1 tarafindan artirma sirasinda pey siirerken dikkate aldig1 (veya

690 Kiligoglu s. 125-126.

00l «“Beyan hatast” kavramu ile ilgili ayrintih bilgi i¢in bkz. Kiligoglu s. 127-129;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop s. 433-437.

692 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop s. 430.

693 Kiligoglu s. 130; von Tuhr s. 285.

54 Eren s. 352.
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almasi gerektigi) belli 6zelliklere iliskin ise; bu hata, m. 134/VI anlaminda ihalenin

feshi nedeni olarak kabul edilen esasl bir hatadir®®’.

B) ihalenin Feshi Nedeni Olarak Malin Esash Niteliklerinde Hata

Acik artima yolu ile satigta, alicinin ihale sonucunda miilkiyetini kazandigi
malin 6nemli niteliklerinde hataya diisiliriilmiis olmas1 s6z konusu oldugunda;
alicinin, borglar hukuku alaninda yer bulan, s6zlesmeler ile ilgili irade bozukluguna
iliskin kurallar ile korunmasina ve bu kurallarin uygulama alani bulmasina her
zaman gerek olmayabilir. Eger alici malin 6nemli niteliklerinde hataya diigmiis
(veya diisiiriilmiis) ise, bunun nedeni, artirma sartnamesinin veya artirma ilaninin
hatali1 veya eksik diizenlenmesi ya da artirmayi yoneten memurun aliciya malin
onemli nitelikleri hakkinda tam ve dogru bir bilgi vermemis olmas1 olabilir. Boyle
bir durumda, artirma sartnamesinin veya artirma ilaninin kanuna uygun olarak
hazirlanmamasi (veya yapilmamasi) ya da artirmayr yoneten memurun artirma
sirasinda yolsuzluk yapmis olmasi olasiligi s6z konusu olur®®. Bu sekilde ortaya
ctkmis olan nedenlere dayanarak, IIK hiikiimlerine goére ihalenin feshi
istenebilecegine gore, BK’nda yer alan ve sdzlesmeler hakkinda uygulanan hataya

diisme ve iradenin bozulmus olmasi nedenlerine bagvurmaya gerek olmayacaktir®’.

Bir sozlesmede irade bozuklugu s6z konusu oldugunda, sdézlesmenin
dogurdugu hukuki sonuglarin bertaraf edilmesi ve bu hukuki sonuclarla baglh
kalmamak i¢in, bu yondeki iradenin karsi tarafa iletilmesi yeterlidir (BK m. 31).
Cebri agik artirma ile satista ise, islemin kamusal islem niteliginde olmasi nedeniyle,
thaleden sonra ortaya ¢ikan durumun eski hale getirilebilmesi igin, ihalenin feshi
talebi ile icra mahkemesine basvurmak gerekecektir. BK m. 31‘e gore, sozlesmede
hataya diisen taraf, sozlesme ile bagl olmadigini, hatanin anlasilmasindan itibaren
bir yil icinde karsi tarafa bildirirse, sozlesmeyi gegersiz hale getirebilir. Buna

karsilik, cebri artirma ile satista, ihale ile miilkiyet aliciya geger®® (m. 134/I, BK m.

695 Arslan s. 148; Kuru — IT s. 1448; Kuru — El Kitabi s. 604; Uygur s. 5376.

606 Akyazan s. 93; 12. HD, 21.04.2006, 5711/8612 (Kagak s. 183); Postacioglu s. 482.
97 Arslan s. 149.

698 K orkut s. 779.

93



231/1), dolayisiyla ihale ile ortaya g¢ikan hukuki durum askida degildir ve icra

mahkemesi ihalenin feshine karar verinceye kadar gecerli olmakta devam eder®® .

Bu konuyu bir 6rnekle agiklamamiz yerinde olacaktir. Yargitay’in onceki
uygulamalarina baktigimizda, yapilan ihale sirasinda ortaya c¢ikan bir hatanin, m.
134/VI kapsaminda fesih nedenleri mevcut iken, doktrinde hakli olarak elestirildigi
gibi, BK m. 24 ve m. 31 hiikiimlerine gore degerlendirilmesi gerektigi yoniinde

10 Ornegin, satis konusu tasinmazin tahmini

kararlar verildigini gdrmekteyiz®
degerini hesaplamak ic¢in smurlari belirlenirken, yanlislikla artirma konusu
taginmazin sinirlart asilip komsu tasinmazla birlikte bir degerlendirme yapilmis ve
komsu tasinmaz da satis konusu tasinmaz ile birlikte satilmistir. Burada,
haczedilmemis bir tasinmazin, yanlis diizenlenmis bir sartname nedeniyle, kanuna
aykirt olarak paraya cevrilmesi durumu s6z konusudur. Bu durumda, BK m. 24 ve

611

m. 31 hiikiimlerini uygulamaya olanak yoktur” ". Bununla beraber, bor¢lu olmadig:

halde tagsinmazi ihale yolu ile satisa ¢ikarilan ve satilan kisi, yapilan ihalenin feshini,

siiresiz sikdyet yolu ile icra mahkemesinden talep edebilecektir®'?.

C) Esash Hata Durumlarn

Acik artirma yolu ile satista, alicinin, malin 6nemli niteliklerinde hataya
diismiis (veya disiiriilmiis) olmasma 6rnek vermek gerekirse: satisa konu hisse
senetlerinin, borsadaki islem yasagi nedeniyle borsa dis1 kaldiginin ve ekonomik
deger tasimadiginin anlasilmasi®'; gercekte tasinmazin %2 hissesi satigsa ¢ikarildigi
halde, tasinmazin tamaminin satisa ¢ikarildigi seklinde bir diizenleme yapilmig
olmast ve durumu tapu islemi yapmak iizere bagvurdugunda 6grenen alicinin, bu
tarihten itibaren ihalenin feshini isteyebilecegi®*; icra miidiirliigiiniin yazisia gore,

imar planinda otopark olarak ayrilmis olan yerin, satis ilaninda, yedi katli insaat

599 Ozdil s. 490.

61012 HD, 27.12.1977, 10936/11109 (Arslan s. 150, dn. 11).

61" Aksi yondeki uygulama icin bkz. iiD, 23.02.1950, 3932/1027 (Arslan s. 150, dn. 12).
612 Arslan s. 150.

61312. HD, 21.05.1998, 4709/5793 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 982).

61412. HD, 21.09.1995, 9745/11798 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 982).
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yapimina uygun oldugunun belirtilmis olmasi®® gibi durumlarda, “esash hata”

nedeniyle yapilan ihalenin feshi talep edilebilir.

Bunlara ek olarak, sartnamede, satisa ¢ikarilan bilgisayarin ana islem kart1 ve
bilgi depolama pargasmm bulunmadiginin  agiklanmamis  olmasi®'®; satilan
taginmazlarin ilan edilen imar durumu ile son imar durumu arasinda, miisteriyi

yaniltict aykirilik (geliski) bulunmasi®’

; alicinin, ihalede satin aldigi taginmazin
imar durumunun degismis oldugunu, daha 6nceden sit alan1 i¢ine alinmis oldugunu
ve kendisinin bu durumu bilmeden tasinmazi satin aldigini ileri siirerek ihalenin
feshini isteyebilecegi®'®; satin alinan tasmmazm yiizol¢iimiiniin tapu kaydi, sartname
ve ilanda belirtilenden daha az oldugunun anlagilmasi®'’; taginmazin ihalesinin,
istimlak edildigi belirtilmeksizin yapilmasi®®’; satin alman ¢iftligin, askeri yasak
bolge dahilinde kaldiginin sonradan anlagilmasi®®' gibi durumlarda da yapilan

ihalenin feshini, “esasli hata” nedenine dayanarak talep etmek miimkiindiir.

Bununla beraber, Yargitay uygulamasindan ve igtihatlarindan yola ¢ikarak,
bazi “hata” hallerinin, yapilan ihalenin feshini, “esasli hata” nedenine dayanarak,
talep etme hakki vermedigini belirleyebiliriz. S6z konusu durumlara 6rnek vermek
gerekirse; bor¢lunun oglu olan sikayetcinin, satisi yapilan yerin hangi taginmazla
ilgili oldugu konusunda bilgi sahibi olmamasinin, hayatin olagan akisina aykir
olacag1 ve bu neden ileri siiriilerek yapilan ihalenin feshinin talep edilemeyecegi®?;
sartname ve ilanda, satisa ¢ikarilan taginmazin parsel numarasinin yanlis
gosterilmesinin, maddi hatadan kaynaklanan bir durum olmasi nedeniyle, “esash

623

hata” nedenine dayanarak ihalenin feshinin talep edilemeyecegi’“” bu konuya 6rnek

olarak gosterilebilir.

61512, HD, 14.09.1993, 8129/13247 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 982-983).

61612, HD, 05.04.1993, 1569/5618 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 983).

61712. HD, 06.11.1985, 12296/9154 (Uyar — ihalenin Bozulmas1 s. 985-986).

1% Kuru — El Kitabi s. 605; 12. HD, 25.04.1983, 1783/3164 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 986).
619 Kuru — El Kitabi s. 605; iID, 10.03.1958, 1461/1466 (Uyar — Ihalenin Bozulmasi s. 987-988).
620 1iD, 25.05.1953, 2485/2734 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 988).

621 fiD, 11.11.1950, 949/4673 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 988).

62212. HD, 11.12.2000, 19213/19606 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 981).

623 12. HD, 04.12.2000, 18547/18994 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 981).
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Benzer sekilde, niteligi ilanda “tarla” olarak aciklanan tasinmazi, ¢ok kath
binalar yapmak lizere satin alacak olan kisilerin, tasinmazin niteligi hakkinda ayrica
Belediye Imar Miidiirliigii gibi ilgili yer ve kurumlardan bilgi almis olmalarinmn,
hayatin olagan akigina uygun oldugu ve davacilarin siibjektif beklentilerinde hataya
diismiis olmalarinin ihalenin feshini talep hakki vermedigi®** de bu konuya bir bagka

ornek olarak gosterilebilir.

Alicinin, satilan taginmazin 6nemli niteliklerinde hataya diismesi (veya
diistiriilmesi) ve buna dayanarak yapilan ihaleyi “esasli hata” nedeniyle feshettirmek
istemesi, genel olarak, artirma sartnamesinde veya ilaninda artirma konusu malin
durumu hakkinda tam ve dogru bilgilere yer verilmemesinden kaynaklanir. Bununla
beraber, ihalenin feshine neden olabilecek durum, artirmay1 yoneten memurun hatali
davranigindan kaynaklanmis da olabilir. Ornegin, tellal bulunamamasi nedeniyle
tellal olarak gorevlendirilen miibasirin, satilan taginmazin mahalle adini yanlis
bagirmis olmasit durumunda, “esasli hata” nedeniyle, yapilan ihalenin feshi talep

edilebilir®®.

Esasli hata nedeniyle ihalenin feshini isteme hakki, sadece bunu istemekte
yarar1 bulunan aliciya aittir. Alici disindaki diger ilgililer (6rnegin, alacakli veya
bor¢lu), bdyle bir nedene dayanarak yapilan ihalenin feshini talep edemezler®®.
Zira, boOyle bir talepte bulunmalari, “yarar yoklugu” (m. 134/VII) nedeniyle
miimkiin degildir®’,

Acik artirma yolu ile yapilan ihalelerde, “malin esasl niteliklerinde hata”
ortaya ¢ikmasinin diginda, m. 134/VI hiikkmiinde yer almayan, hile ve ikrah gibi
diger irade bozukluklarmin ortaya c¢ikmasi halinde, BK’nun 28. ve devami
maddeleri uygulama alan1 bulamayacak; somut olaya gore, borglu, alacakli,

artirmaya katilanlar, artirmay1 yoneten memur veya liglincii kisilerin artirmaya fesat

62412. HD, 13.08.1987, 4143/5822 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 983-985).
62512. HD, 19.01.1978, 41/134 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 986-987).

626 Uyar — [halenin Neticesi s. 801.

627 Uyar — [halenin Bozulmas s. 980.
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628

karigtirmis olmasi s6z konusu olacaktir’™". Ayni sekilde, gabin de cebri agik artirma

ile satista uygulama alan1 bulmaz®®’.

Acik artirma yolu ile ihale edilen bir mal, kamulastirma, mahkeme karari
veya dogal afet nedeniyle, ihale kararindan 6nce bor¢lunun miilkiyetinden ¢ikmis
olabilir. Boyle bir durumda, artirmay1 yoneten memurun BK m. 20/I’den hareketle
sozlesmenin konusuz kaldigini belirleme yetkisi yoktur. Bununla beraber, artirma
konusu mal {izerine ihale edilen alici, siiresiz sikdyet yolu ile icra mahkemesine

basvurarak, ihale konusunun mevcut olmadigin1 tespit ettirebilir®’.

628 Akyazan s. 77-79; Arslan s. 152-153.
629 Akyazan s. 79.
630 Akyazan s. 76.
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3. ihalenin Feshini isteme Siiresi
A) Genel Kural

Cebri agik artirma yolu ile satiglarda, yapilan ihalenin feshini sikayet yolu ile
icra mahkemesinden istemenin siiresi, kural olarak, ihale tarihinden itibaren yedi

giindiir®' (m. 134/11).

Kanun koyucu, bazi usulsiizliikler ve yolsuzluklar ile ilgili olarak, genel
kurala istisna getirerek, ihalenin feshinin icra mahkemesinden istenebilme siiresinin,

fesih nedeninin 6grenilmesi tarihinden itibaren baslayacagimi ongdrmiistiir®™>

(m.
134/V1, c. 1). Bununla beraber, yapilan ihalenin feshinin sikayet yolu ile isteme
stiresinin, ihale tarihinden itibaren bir y1l1 gecemeyecegi belirtilerek, bu duruma bir
sinirlama getirilmistir®® (m. 134/VI, c. 2). Zira, boyle bir diizenlemenin olmamast,
kamusal bir islem olan ihalenin ve sonuglarinin belirsiz bir siire ile fesih edilebilir

durumda kalmasma ve cebri artirmalara olan ilginin ve giivenin sarsilmasma®*

neden olurdu®®.

Agik artirma Oncesi yapilan hazirlik islemleri sirasinda meydana gelen
yolsuzluklari, ihaleden 6nce 6grenmemis olan ilgili, s6z konusu yolsuzluklar1 en geg

ithale giinii 6grenmis kabul edilir (m. 134/11, c. 2).

Ihale tarihinden &nce yapilan islemler bakimindan, eger s6z konusu islemin
ilgililere tebligi bir zorunluluk degilse veya zorunluluk olmasina ragmen tebligat

yapilmamissa (m. 134/VI, c. 1), o islemlerle ilgili yolsuzlugun ilgili kisi tarafindan,

531 06.03.1965 tarihinde resmi gazetede yayinlanan 538 sayili Kanun’la yapilan degisiklikle, BK m.
226’daki on giinliik siire, cebri agik artirma yolu ile satiglar bakimindan yedi giine indirilmistir (Kuru
— II's. 1465); Bu konudaki Yargitay uygulamalari i¢in bkz. 12. HD, 06.02.2001, 972/2035; 12. HD,
12.12.2000, 18851/19701 (Uyar — Thalenin Bozulmas1 s. 1307).

632 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 255.

633 HGK, 05.04.2000, 12-738/730; 12. HD, 24.10.2000, 15213/15756 (Uyar — ihalenin Bozulmas s.
1322-1323).

634 06.03.1965 tarihinde resmi gazetede yayinlanan 538 sayili Kanun ile yapilan degisiklikten 6nce,
ihalenin feshinin talep edilmesinin belli bir siire ile sinirlanmamis oldugu uygulamalarda temel alinan
Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari igin bkz. IBK, 16.05.1934, RG, 12.06,1934, say1: 2801 (Arslan s.
171, dn. 66).

635 Akyazan s. 87-88; Arslan s. 171.
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en geg ihale tarihinde Ggrenilmis olacag kabul edilir®®

. Bu islemlere karsi, ihale
tarthinden itibaren yedi giin i¢inde, icra mahkemesinden ihalenin feshi talep
edilebilir®’. Bununla beraber, kendisine satis ilani tebligi gereken ilgiliye, ilan
usuliine uygun olarak teblig edilmemisse, bu kisinin ihaleden haberi olamayacagi
icin, yedi giinliik sikayet siiresi, ihale tarihinden itibaren degil, ihalenin yapildigin

6grendigi tarihten itibaren islemeye baslar®®.

Ihale tarihinden 6nce yapilan ve artirmaya hazirlik niteliginde olan islemler,
eger ilgililere teblig edilmisse (m. 127, m. 128/1I gibi), s6z konusu islemler ile ilgili
yolsuzluklar, teblig tarihinde 6grenilmis kabul edilir ve ilgilinin tebligattan itibaren
yedi glin i¢inde sikayet yoluna gitmesi ve bu yolsuz islemin bozulmasin1 veya
diizeltilmesini (m. 17/I) istemesi gerekir®’. ilgilinin yolsuz islem ile ilgili sikayeti
tizerine, sikayeti inceleyen icra mahkemesi, sikayeti karara baglayincaya kadar, satis

islemini durdurabilecektir (m. 22).

Eger tebligat usuliine uygun olarak yapilmamissa; bir baska ifadeyle, usulsiiz
teblig so6z konusu ise, kendisine tebligat yapilan kisinin tebligi 6grendigini beyan
ettigi tarih teblig tarihi sayilacagindan®® (Teb. K. m. 32/II, Teb. Tiiz. m. 51/II); bu
kisinin, yapilan yolsuzlukla ilgili olarak, beyan tarihinden itibaren yedi giin i¢inde

icra mahkemesinde sikdyet yoluna bagvurmasi gerekir®'.

Ihale tarihinden 6nce yapilan ve artirmaya hazirlik niteliginde olan islemlerle
ilgili yolsuzluklari, kendisine yapilan teblig tarihinden itibaren yedi giin icinde
(stiresiz sikayet durumlart hari¢) sikayet yolu ile icra mahkemesine bildirmeyen

ilgili, bir daha bu yolsuzluk nedenine dayanarak yapilan ihalenin feshini talep

636 Kuru/Arslan/Yilmaz s. 377.

87 Arslan s. 173; Kuru — II s. 1467; 12. HD, 01.02.2001, 957/1602 (Uyar — Thalenin Bozulmast s.
1309-1310).

638 Kuru — 11 s. 1467; Pekcanitez s. 69; Uyar — Thalenin Neticesi s. 802; 12. HD, 24.01.2000,
1313/2726 (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 1329-1330); Aksi goriis icin bkz. Uygur s. 5381.

839 Kuru — El Kitabs s. 609; Pekcanitez s. 69; Postacioglu s. 483.

640 pekcamtez s. 70; Ruhi s. 200; HGK, 25.03.1998, 12-233/248 (Uyar — Ihalenin Bozulmast s. 1335-
1336).

641 12. HD, 13.11.1995, 15759/15783 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 1337).
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edemez. Zira, hak diisiiriicii siire nedeniyle, s6z konusu islem kendisi bakimindan

kesinlesmistir®*.

Artirmaya fesat karistirilmis olmasi®® veya alicnin malin  Snemli
niteliklerinde hataya diigsmiis (veya diisliriilmiis) olmasi®** nedenlerine dayanarak,
yapilan ihalenin feshini isteme siiresi, ihale tarihinden itibaren degil, s6z konusu
yolsuzluklarin ogrenilmesi tarihinden itibaren baslar® (m. 134/VI). Zira ifade
edilen yolsuzluklar, daha ziyade, ihale tarihinden sonra G&grenilebilen
yolsuzluklardir®®. Bununla beraber, ilgilinin, ihale tarihinden itibaren bir yil
icinde®"’

olmasi gerekir®® (m. 134/VI, c. 2).

s0z konusu yolsuzlugu 6grenmis olmasi ve ihalenin feshini talep etmis

Normal siirenin gegmesinden sonra, yolsuz isleme dayanilarak, yapilan
ithalenin feshi i¢in sikayet yoluna basvuruldugunda; icra mahkemesi, ilgilinin yolsuz
islemi O6grendikten sonra yedi giin icinde sikdyet yoluna gidip gitmedigini ve

6grenme tarihini kendiliginden arastirmalidir®’.

IIK m. 134‘de yer alan yedi giinliik ve bir yillik siireler hak diisiiriicii
niteliktedir®’. Bu siireler gegtikten sonra, yapilan ihalenin feshi talep edilemez®'.
Burada, icra mahkemesi (veya ortakligin giderilmesi amaciyla yapilan satislarda,

sulh hukuk mahkemesi), s6z konusu siirelere uyulup uyulmadigini®* kendiliginden

642 Akyazan s. 92; Kuru — II s. 1432; Pekcanitez s. 68.

3 HGK, 04.10.2000, 12-1267/1246; 12. HD, 14.04.1999, 4415/4764 (Uyar — ihalenin Bozulmast s.
1325-1326).

644 12. HD, 29.06.1993, 7377/11757 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 1340).

645 12. HD, 09.11.1998, 11896/12296 (YKD 1999/1, s. 51).

64 Arslan s. 174; Kuru — II s. 1468.

7'12. HD, 28.01.2000, 238/1065 (Uyar — Thalenin Bozulmas s. 1327-1328).

*4% Kuru — El Kitab1 s. 609; HGK, 05.04.2000, 12-738/730 (Kuru — El Kitab1 s. 609, dn. 51).

49 Arslan s. 178; Kuru — El Kitabi s. 609; Pekcamitez s. 68; Uyar — Usul s. 358; 12. HD, 06.11.2000,
15639/16693 (Uyar — Thalenin Bozulmas1 s. 1320).

6%0 Uyar — Thalenin Neticesi s. 802; 12. HD, 18.01.1994, 53/501 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 1339).
651 Sikdyet bagvurusunun harca tabi oldugu ve harcin yatirildigi tarihte bagvurulmus olunacag ile
ilgili olarak bkz. 12. HD, 03.03.2006, 916/4211 (Kagak s. 185).

552 halenin feshinin istenmis sayilacagi tarihin, IBK, 06.02.1984, 7/3 geregince ihalenin feshine
iliskin istemin har¢landirildig1 tarih olduguna ve yedi gilinlik ve bir yillik siirelerin gecip
ge¢mediginin bu tarihe gore belirlenmesi gerektigine iliskin bkz. 12. HD, 16.11.1999, 13815/14320;
12. HD, 06.05.1998, 4257/5097 (Uyar — Thalenin Bozulmas1 s. 1333-1334).

100



inceleyecektir ve siiresinden sonra yapilan bir talebi dinlenebilir olmamasindan

dolay1 reddedecektir®>.

B) Siiresiz Sikayet

Cebri agik artirma ile ilgili olarak, hazirlik asamasinda veya artirma
sirasinda, kanun koyucunun 6ngérdiigii emredici kurallar veya kamu diizenini®*
ilgilendiren konular ile ilgili bir yolsuzluk ortaya ¢ikarsa, s6z konusu yolsuzluga
dayanarak siiresiz sikdyet yolu ile yapilan ihalenin feshi talep edilebilir®. Genel
olarak kamu diizenine aykirilik, takibin taraflar1 ve tgilincii kisiler yararina, kamu
yarart gozetilerek konulmus olan hiikiimlerin, acik ve agir bicimde ihlal edilmis

olmasidir®.

Bununla beraber, kamusal bir islem olan ihaleye olan gilivenin
korunmas1 amaciyla, sikayet hakki siiresiz kabul edilmis olsa dahi, yapilan ithalenin
feshi, ihale tarihinden itibaren en ge¢ bir y1l igerisinde talep edilmelidir (m. 134/VI,

c.2).

Siiresiz sikayet durumlarina 6rnek vermek gerekirse: ortakligin satis yolu ile
giderilmesi ilamina dayanarak yapilan ihalelerde, satis memurunca ayrica kiymet
takdiri yapilmadan, sulh hukuk mahkemesince yaptirilmis kiymet esas alinarak
ihalenin yapilmis olmasi®’; ihaleyi, iflas masasi adina, iflas idare memurlarim
hepsinin (ii¢ kisi) birlikte yapmamis olmalari®®; ihale aninda mevcut olmayan bir
malin ihale edilmesi veya malin herhangi bir yolla bor¢lunun miilkiyetinden ¢ikmis
olmasi nedeniyle, yapilan ihalenin higbir hukuki sonu¢ dogurmamasi®”; artirma
bedelinin, satig isteyen alacaklinin alacagina gore dnceligi olan alacaklar1 ve satis ve

paylastirma giderlerini karsilamasi gerektigi kurali kamu diizeni ile ilgili oldugu

63 Arslan s. 180; Kagak s. 194; Kuru — II s. 1470; Pekcanitez s. 83; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin
Ozkan/Ozekes s. 80.

654 Kamu diizenine aykirilik nedeni ile siiresiz sikdyet yoluna basvurulabilmesi ile ilgili ayrintili bilgi
i¢cin bkz. Pekcanitez s. 85-91.a

655 Arslan s. 178; Pekcanitez s. 84.

636 pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes s. 81.

6712. HD, 12.12.2000, 18969/19715 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 1310).

6% 12. HD, 21.01.1998, 14803/264 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 1312).

59 Arslan s. 178.
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icin, yapilan ihalenin feshinin siiresiz sikdyet yolu ile istenebilecegi®® Grnek olarak

belirtilebilir.

Bunlara ek olarak, bor¢luya ait olmayan bir malin (6rnegin, bir telefon intifa
hakkinmn) satilmis olmasi®®'; satisa ¢ikarilan malin, birinci artirmada %75 (su an
%60) + satis ve paylastirma giderleri, ikinci artirmada %40 + satis ve paylastirma
giderleri karsilanmadan satilmis olmasi®®; cebri icra yolu ile satilan ve net alan1 150
metrekareye kadar olan konutlarin (KDV K. gecici m. 8’e gore, 31.12.1997 tarihine
kadar) alictya tesliminin katma deger vergisine tabi olmamasina ragmen, icra
miidiiriiniin_ buna aykir1 olarak islem yapmasi®®; bor¢lu vekilinin, gdrev ve
yetkilerini kotiiye kullanarak, miivekkiline ait tasinmazi, yapilan ihalede kendi adina
satin almasi®® gibi durumlar da yapilan ihalenin feshinin, siiresiz sikdyet yolu ile

istenebilecegine ornek olarak gosterilebilir.

660 12. HD, 08.10.1996, 10616/11890 (Uyar — ihalenin Bozulmast s. 1312).

661 12. HD, 07.11.1994, 13564/13736 (Uyar — ihalenin Bozulmasi s. 1313-1314).

662 12. HD, 05.04.2001, 5067/5841 (Kagak s. 182, dn. 11); 12. HD, 31.10.1994, 13083/13352 (Uyar —
Thalenin Bozulmasi s. 1314).

663 12. HD, 31.12.1992, 9512/17645 (Uyar — Thalenin Bozulmasi s. 1314-1315).

664 1iD, 27.02.1967, 1330/2031 (Uyar — Thalenin Bozulmas1 s. 1315-1316).
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SONUC

Borglu borcunu rizasi ile ve zamaninda 6demez ise, alacakli hakkini
korumak ve alacagina kavugsmak i¢in devlet yardimina basvurabilir. Alacaklinin
basvurusu iizerine, bor¢luya karsi bir icra takibi veya bor¢lunun iflasa tabi olmasi
durumunda iflas yolu ile takip yapilacaktir. Yapilan icra takibi sonucunda
haczedilen mallar paraya gevrilecektir. Iflas yolu ile takipte masa mallar1 paraya
cevrilir. Rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip s6z konusu ise, rehin konusu mallar
paraya cevrilir. Ortakliin satis suretiyle giderilmesi amaciyla yapilan satiglarda da
ortaklik konusu olan mallar Icra ve Iflas Kanunu hiikiimlerine goére paraya

cevrilecektir.

fcra takip isleminin en &nemli asamalarindan biri olan paraya gevirme ve
ithalenin, fesih nedeni olabilecek herhangi bir yolsuz islem s6z konusu olmadan

yapilmasi, takibin biitiin ilgililerinin ve kamunun yararina olacaktir.

Ihale, kanun koyucunun 6ngdrdiigii ve aradig sartlar cercevesinde, en uygun
peyi siiren aliciya, taginir veya tasinmazin miilkiyetinin gectigi asama ve ani ifade
eder. Acgik artirma suretiyle satig, paraya ¢evirme islemi bakimindan hem taginirlar
(m. 114-118) hem de taginmazlar (m. 123-133) i¢in kural olarak kabul edilmis bir
yontemdir. Cebri artirmada; malikin rizast olmadan, baskasinin yararina, kanun
koyucunun Ongordiigii sartlara uyarak ve resmi memur araciligiyla yapilan bir
artirma soz konusudur. Bu nedenle cebri artirma ve ihale, 6zel hukuk karakterli bir
satim sozlesmesi degil; bir takip hukuku tasarrufudur ve kamusal bir islem

niteligindedir.

Calistigimiz konuyu diizenleyen m. 134’te, “ihalenin neticesi ve feshi”
bashig1 yer almaktadir. IIK m. 134’te yer alan ihalenin feshi kavrami ile asil ifade
edilmek istenenin, “bir kamusal islem olan cebri acik artirma ile satisin (ihalenin)
hukuka uygunlugunu sikayet iizerine denetleyen icra mahkemesinin, s6z konusu
islemin gecerliligini etkileyen bir sakatlik belirlemesi halinde, cebri icra islemini

iptal etmesi” oldugu sdylenebilir. [IK m. 134 hiikmii, “Tasinmazlarin Satis1” bashg
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altinda yer bulmus olmasina ragmen, s6z konusu fesih usulii, taginirlarin cebri agik

artirma yolu ile satis1 bakimindan da uygulanir.

[IK m. 134’te ihalenin feshi nedenleri tek tek belirtilerek gosterilmemistir.
fhalenin feshi nedenleri, doktrin ve Yargitay uygulanmasinda, artirmaya hazirhik
asamasindaki hatali iglemler, ihale yapilmasi sirasindaki hatali islemler, ihaleye
fesat karistirilmis olmasi ve alicinin tasinmazin 6nemli nitelikleri hakkinda hataya
diismiis (veya disiriilmiis) olmasi olarak sayilmistir. Bunun yaninda, artirmaya
hazirlik islemleri 6ncesinde var olan bir kanuna aykirilik veya yolsuzluk nedeniyle
de yapilan ihalenin feshi talep edilebilir. S6z konusu durumlar, daha cok, satis talebi

ile ilgili fesih nedenleridir.

Burada ifade edilen “satisa (artirmaya) hazirlik islemleri”nden anlasilmasi
gereken; artirmaya miimkiin olan en fazla katilimi saglamak ve dolayisiyla en
yiiksek bedelle alict bulmak i¢in yapilan “ilan”, artirma sartlarini iceren “artirma
sartnamesi”, “kiymet takdiri” ve 6zellikle taginmazlar i¢in énemli olan, taginmazin

tizerindeki miikellefiyetleri belirten “miikellefiyetler listesi”nin hazirlanmasidir.

Artirma islemi ile ilgili fesih nedenlerini ele aldigimizda, satis1 yapacak
merci ve memur, satisin yapilacagi yer ve zaman, artirmanin agik olmasi, artirmanin
akis1 ve sonucu, artirma sonunda tutanak diizenlenmesi gibi bir takim fiziki sartlarda

ortaya cikabilecek usulsiizliiklerin iizerinde durmak gerekir.

Cebri acik artirma ile satislarda, ihale karar1 verilebilmesi i¢in gereken en az
bedel, birinci ve ikinci artirmada degisiklik gosterir. ihale karar1 verilebilmesi icin
tagiirlarda m. 115 ve m. 116’da, tasinmazlarda ise m. 129°da 6ngoriilen oranlara
ulasilmas1 gerekir. S6z konusu asgari deger, her artirma ve satis konusu mal
bakimindan degisiklik gosterir ve sabit bir deger degildir. Bu degere ulasilmadan

ihale yapilirsa, siiresiz sikayet yolu ile ihalenin feshi talep edilebilir.

Birinci artirma sirasinda teklif edilen bedel, artirma konusu malin tahmin
edilen degerinin ylizde altmisini, riighanli alacaklari, ayrica satis ve paylastirma
giderlerini karsilamiyor ise; bir bagka ifadeyle, birinci artirmada teklif edilen pey m.

115°teki veya m. 129°daki sartlar1 tagimiyorsa, ihale yapilmayacaktir.
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Tasinir mallar icin, en yliksek pey siiren taahhiidii ile bagh kalmaksizin (m.
115/11), bes giin sonra (m.116/1); tasinmazlarda ise, en yiiksek pey siiren taahhiidii
ile bagl kalmak {izere, on giin sonra (m. 126/, ¢. 3; m. 129/Il) ikinci artirma
yapilir. Ikinci artirmada, artirma konusu malin ihale edilebilmesi igin, ileri siiriilen
peyin, s6z konusu malin tahmin edilen degerinin ylizde kirkini karsilamig olmasi
gerekmektedir. Ayrica, satis isteyen alacaklinin alacagina oranla riigchani olan
alacaklilar var ise, artirma bedelinin bu alacaklarin toplamindan fazla olmasi
gerekir. Bunun yaninda, artirma bedelinin, satis ve paylastirma giderlerini de

geemesi gereklidir (m. 116/I1, m. 129/11, c. 2).

Agik artirma yolu ile yapilan satislarda, artirma Oncesi yapilan islemler
sirasinda veya artirma iglemi sirasinda, artirmanin usuliine uygun bir bi¢imde
ilerlemesini engelleyen kanuna ve ahlaka aykir1 olumsuz davraniglar s6z konusu
olursa, artirmaya fesat karistirildigindan s6z edilebilir. Bir baska ifadeyle, acik
artirmanin, kanun koyucu tarafindan 6ngoriilen usulde yapilmasini ve bu dogrultuda
thale karar1 verilmesini etkileyen durum ve davraniglar, fesat karistirma olarak
nitelendirilebilir. Artirmaya fesat karistirma davranisi, artirmayr ydneten memur,
bor¢lu, alacakli, artirmaya katilanlar veya bu kisiler adina hareket eden {igiincii

kisiler tarafindan yapilmis olabilir.

Agik artirma yolu ile paraya cevirme islemi siiresince, alicinin, artirma
sonunda ihale ile miilkiyetini kazandig1 malin 6nemli (esasl1) niteliklerinde hataya
diismiis (veya disiirilmiis) olmasi, m. 134/VI, c. 1 hiikmiine gore ihalenin feshi
nedeni olarak kabul edilmistir. Genel olarak, is hayatinda gecerli olan diirtistliik
kurallarina gore, hataya diisen taraf bakimindan, sézlesmenin zorunlu unsuru olarak
degerlendirilen belli bir 6zellik ile ilgili bir hata s6z konusu ise, esasli hatanin

varligindan s6z edebiliriz.

Cebri acik artirma yolu ile satislarda, yapilan ihalenin feshini sikayet yolu ile
icra mahkemesinden istemenin siiresi, kural olarak, ihale tarihinden itibaren yedi
giindiir (m. 134/II). Kanun koyucu, bazi usulsiizliikler ve yolsuzluklar ile ilgili

olarak, genel kurala istisna getirerek, ihalenin feshinin icra mahkemesinden
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istenebilme siiresinin, fesih nedeninin 6grenilmesi tarihinden itibaren baglayacagini

Ongormiistiir (m. 134/V1, c. 1).

Cebri acik artirma ile ilgili olarak, hazirlik asamasinda veya artirma
sirasinda, kanun koyucunun oOngérdiigii emredici kurallar veya kamu diizenini
ilgilendiren konular ile ilgili bir yolsuzluk ortaya ¢ikarsa, s6z konusu yolsuzluga
dayanarak siiresiz sikayet yolu ile yapilan ihalenin feshi talep edilebilir. Bununla
beraber, kamusal bir islem olan ihaleye olan gilivenin korunmasi amaciyla, sikayet
hakki siiresiz kabul edilmis olsa dahi, yapilan ihalenin feshi, ihale tarihinden itibaren

en geg bir y1l icerisinde talep edilmelidir (m. 134/VI, c. 2).

Cebri agik artirma ile paraya ¢evirme islemi, Kanuna veya olaya aykir1 bir
durum gerceklesmeden yapilabilir ise, ihale, herhangi bir fesih nedeni ortaya
cikmadan, en kisa siire igerisinde yapilabilecek ve bu sayede kamusal bir islem olan
ihaleye olan giivenin korunmasi ve artmasi saglanabilecektir. Alacakli, alacagina
daha hizli bir sekilde kavusabilecek; ayni sekilde, artirma konusu mal gercek
degerinden satilacagi i¢in bor¢lu da bu durumdan fayda saglayacaktir. Bunun
yaninda, artirma konusu mal iizerinde hakki olan {igiincii kisilerin, s6z konusu

haklar1 da korunmus olacaktir.

Ifade edilen sekilde usuliine uygun bir ihalenin yapilabilmesi igin, ihaleyi
gergeklestirmek ile gorevlendirilmis icra memurunun, ¢alismamizda degindigimiz
ve fesih nedeni olabilecek durumlar1 da gbz Oniine alarak, konu ile ilgili tim
kurallara titizlikle uymas1 ve 6zen gostermesi gerekmektedir. Bunun yaninda, basta
borglu ve alic1 olmak iizere, alacaklilarin ve diger ilgililerin de diiriistliik kurallarina
uymalar1 ve ihalenin yapilmasi konusunda icra memuruna yardimci olmalari

gerekmektedir.
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Ilgili Yeni Bir Uygulama (YD 1980, C. 6, s.
486-491).
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Yapilan Artirma (Tamamlayic1  Artirma)

(DEUHFD 2003/1, s. 167-184).
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Iliskin Tedbirler (Yaymlanmamis Yiiksek
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: Icra ve Iflas Hukukunda Sikdyet, Ankara
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Pekcanitez, Hakan/

Atalay, Oguz/

Sungurtekin Ozkan, Meral/
Ozekes, Muhammet

Pinar, Burak
Postacioglu, Ilhan E.
Ruhi, Ahmet Cemal

Suntekin, Fatih

Tandogan, Haluk

Tekinay, S. S./Akman, S./
Burcuoglu, H./Altop, A

Tercan, Erdal

Uyar, Talih

Uyar, Talih
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Degisikliklerin Degerlendirilmesi (TBB 2003/
49, s. 137- 158) (Pekcanitez — Degerlendirme).
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: Tebligat Hukuku, Ankara 2006.
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Uyar, Talih

Uyar, Talih

Uygur, Turgut
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