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OZET

Borglunun borcunu vadesinde 6dememesi lizerine, alacakli borglu aleyhine icra
takibi baglatir ve mallarina haciz koyar. Alacakli, alacagin1 bu mallarin agik artirma
yoluyla satisindan gelecek para ile tahsil eder. Thalenin kanuna ve ahlaka aykir1 bir
sekilde yapildigimi iddia eden ilgililer, icra mahkemesinde ihalenin feshine Karar
verilmesini sikayet yoluyla talep edebilirler. icra mahkemesi kanuna ve ahlaka aykiri

olarak gerceklestirilen ihalenin feshine karar verir.

fcra ve Iflas Kanunu’nun “Haciz Yolu le Takip” baslikli dordiincii babmin “Paraya
Cevirme” baslikli tglincti boliimii 106 ila 143. maddeleri arasinda diizenlenmistir.
Paraya ¢evirme siireci kanunda adim adim anlatilmistir. Ancak “Ihalenin Neticesi ve
Feshi” baslikli 134. maddede, ihalenin feshi sebepleri sinirlandirilmamistir. Esasen
bu durum hakkaniyete uygun olmustur. Ciinkii her ihale siirecinin konusu, olaylar1 ve

niteligi fesih sebebi olarak farklilik gosterebilmektedir.

Thalenin feshi sebepleri kanun, doktrin ve Yargitay kararlarina gore; ihaleye hazirlik
asamasindaki hatali islemlerden kaynaklanan sebepler, ihalenin yapilmasi
esnasindaki hatali islemlerden kaynaklanan sebepler, ihaleye fesat karistirilmis
olmasi, alicinin ihalesi yapilan malin 6nemli nitelikleri hakkinda hataya diistiriilmiis

olmasi olarak sayilabilir.

Bu sayilanlardan baska, ihaleye hazirlik asamasindan once ortaya ¢ikan hatali
islemlerden kaynaklanan sebepler de ihalenin feshi sikayetinin konusunu

olusturabilir.

Anahtar Sozciikler : Haciz, ihale, Thalenin Feshi, Paraya Cevirme, Sikayet



ABSTRACT

In case of the debtor’s default for the payment of due debts, the creditor starts an
execution proceeding and seize the assets of the debtor. The creditor collects its

receivables via the sale of seized assets by tender.

Related persons claiming the tender to have been contemplated in an unlawful and
immoral manner, can demand the revocation of the tender by submitting a complaint
to the Enforcement Court. The Enforcement Court shall decide the revocation of the

action that has been contemplated in an unlawful and immoral manner.

Articles 106-143 of the Code of Enforcement and Bankruptcy regulate the third
chapter -titled “Encashment”- of the fourth Section “Enforcement by Seizure”. The
encashment procedure was explained step by step. However, article 234 titled as “the
Conclusion and Revocation of the Tender” does not restrict the reasons for the
revocation. In fact, this stipulation is in line with equity since each tender shall differ

in subject, condition and revocation reasons.

The reasons for the revocation of the tender are listed by the law, legal doctrine and
Supreme Court as follows: faulty actions during the preparation for the tender, faulty
actions during the tender, tender rigging, to mislead the buyer in the essential

qualities of the asset subject to the tender.

Other than the above-listed reasons, faulty actions arisen before the preparation of

the tender can also be subject of a complaint for revocation.

Key Words : Seizure, Revocation of the Tender, Encashment, Complaint.
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GIRIS

Hayatin olagan akisinda, borg¢ludan beklenen, borcunu vadesinde kendi rizasi ile
ddemesidir. Ancak bu her zaman miimkiin olmayabilir. Icra ve Iflas Hukuku bu gibi
durumlarda devreye girer. Alacaklinin kendi hakkini kendisinin almasi modern
hukuk sistemleri karsisinda kabul gormez. Alacaklinin haklarmma ve alacagina
emniyetle kavusmasi i¢in kamu giiciine ihtiya¢ vardir. Cebri icra yolu ile bor¢lunun
mallar1 haczedilir varsa rehinli mallarin satis1 talep edilir ve mal paraya cevrilir.
Haczedilmis bir malin veya hakkin, alacagina karsilik alacakliya devri s6z konusu
degildir. Alacakli, satisa konu mal veya haklarin satis bedeli ile alacagini tahsil

edecektir.

Cebri icra hukukuna iliskin olarak tasinir ve taginmaz mallarin paraya c¢evrilmesi
hitkkiimleri icra ve Iflas Kanunu’nun 106 ila 143. maddeleri arasinda diizenlenmistir.
[cra ve iflas Hukukunun sekli hukuk olmasi &nemini, bahsedilen cebri icra
hiikiimlerinde gostermektedir. Nitekim satis siireci ve ihalenin; alacakli, borglu,
ilgililer ve ihaleye istirak edenler agisindan belirli kurallara bagli, siiratli, diizenli ve

giivenilir olmas1 esastir.

Thalenin bu esaslara uyulmadan sonuglandirilmasi; o ihalenin kanuna aykiri, siipheli
ve taraflar arasinda kamuya karsi giivenin zedelendigi bir ihale olmasi sonucunu
dogurur ki, bu durumda ilgililer s6z konusu ihalenin feshi talebiyle icra

Mahkemesi’ne sikayette bulunabilirler.

Cebri icra uygulamalarinda en sik karsilasilan sikayet yolu olan “Icra ve Iflas
Hukukunda Ihalenin Feshi Sebepleri” bashkli calismamizi hazirlarken, kanun,
kurallar, 6gretide kabul gdéren goriisler ve en dnemlisi de konuya yon veren Yargitay
ictihatlar1 ayrintili olarak arastirilmis ve taraflarin magdur olmadan, kamuya gilivenin

on planda tutuldugu hukuka uygun bir thalenin yapi taglar1 irdelenmistir.



Calismamiz dort boliimden olusmaktadir.

Birinci bdliimde; ihaleye iliskin kavramlar iizerinde durulmus, bu baglamda cebri

icra, paraya ¢evirme ve ihalenin feshi kavramlar1 agiklanmistir.

Ikinci boliimde; 1IK.’nun 134. maddesinde diizenlenen ihalenin sikayet {izerine Icra
Mahkemesi tarafindan feshi sebepleri lizerinde durulmustur. Bu baglamda; satisa
hazirlik islemleri 6ncesine iliskin fesih sebepleri, satisa hazirlik islemlerine iliskin
fesih sebepleri, satis islemi ve ihale karar1 verilmesine iligskin fesih sebepleri, ihaleye
fesat karigtirllmasi ve alicinin ihalesi yapilan malin 6nemli nitelikleri hakkinda
hataya disiiriilmiis olmasi nedenlerine dayanan fesih sebepleri ayr1 ayri

incelenmistir.

Ucgiincii béliimde; asil konumuz olan IIK.’nun 134. maddesinde diizenlenen ihalenin
feshi sebeplerinden farkini gostermek icin IIK.’nun 133. maddesinde diizenlenen

ihalenin icra miidiirli tarafindan re’sen feshi konusuna kisaca yer verilmistir.

Ayni sekilde dordiincii boliimde, konumuzla yakin iliskili oldugu icin ihalenin feshi

yargilama usulii konusuna yer verilmistir.



BIRINCI BOLUM

IHALEYE ILiSKIiN KAVRAMLAR

I. CEBRi iCRA

Maddi hukuka iliskin taleplerin, devletin yetkili ve gérevli birimleri ve devlet giicii
tarafindan fiilen yerine getirilmesi faaliyetinin tamamma cebri icra faaliyetil, bu
faaliyete iliskin normlart diizenleyen hukuk dalina cebri icra hukuku veya takip

hukuku denilmektedir?.

Modern hukuk sistemlerinde kisilerin kendiliginden hak almasi yasaklanmis ve sug
sayilarak Ceza Kanunlarinda yer almistir®. Nitekim TCK.’nun 144/1-b, 150 ve 159.

maddelerinde ihkak-1 hak yani kendiliginden hak almak sug olarak diizenlenmistir®.

Borglu borcunu vadesinde kendi istegi ile ddemez ise, alacaklinin Devlet gliciine
bagvurarak borgluyu borcunu &demeye zorlama isteginde bulunma hakk:
bulunmaktadir. Alacakli boyle bir talepte bulunursa, Devletin ilgili birimi olan icra

miidiirliigii bor¢luyu borcunu 6demeye zorlar®.

Devlet, alacagi bir ilama dayanan veya ilam niteliginde olmasa da seklen alacakl
oldugu sabit olan alacaklinin hakkini, alacaklinin talebi ile icra organlar1 marifetiyle

temin etmek gorev ve yiikiimliiliigiindedir®.

L POSTACIOGLU ilhan E., icra Hukuku Esaslari, Dérdiincii Bask, Fakiilteler Matbaasi, 1982, s. 4.

2 USTUNDAG Saim, icra Hukukunun Esaslari, Fakiilteler Matbaasi, Sekizinci Baski, 2004, s. 1-2;
PEKCANITEZ Hakan/ATALAY Oguz/SUNGURTEKIN OZKAN Meral/OZEKES Muhammet, icra
ve Iflas Hukuku Ders Kitab1, Altinc1 Baski, On iki Levha Yayncilik, 2019, s. 4.

8 KURU Baki, Icra ve iflas Hukuku Ders Kitab1, Birinci Bask1, Legal Yaynevi, 2016, s. 34.

4 ASLAN Kudret, Hacizde Sira (Tertip), AUHFD, c. 54, S. 2, 2005, s. 269.

5 KURU Baki, icra ve iflas Hukuku El Kitabs, ikinci Baski, Adalet Yaynevi, 2013, s. 48; NAMLI
Mert, Icra Hukukunda Tasinmaz Mallarin Haczi ve Paraya Cevrilmesi, Birinci Baski, On ki Levha
Yayincilik, 2019, s. 29.

® YILDIRIM Mehmet Kamil, icra Hukukunun Anayasa ile iliskisi ve Olgiiliiliik Ilkesi, MUHAD, c. 4,
S. 1-3, 1989, s. 98.



Cebri icra faaliyeti Devlet tarafindan re’sen yiiriitiilen bir islem olmayip, alacakli
tarafin bagvurusu ile baglamaktadir. Ancak cebri icra organlarinin alacakli ve borglu
tarafin ¢atismakta olan menfaatlerini en adilane sekilde dengelemesi ve hakkaniyeti
tesis etmesi gerekir. Cebri icra hukukunda anayasal ilkeler agisindan uyulmasi

gereken en dnemli ilke olgiiliiliik ilkesidir’.

Borcunu kendi rizasi ile 6demeyen borglu aleyhine, alacaklinin talebi ile cebri icra
organlar1 kullanilarak takip baslatilir ve devlet giicii ile borglu borcunu 6demeye
zorlanir. Cebri icra yolu ile borglunun mallar1 haczedilir varsa rehinli mallarin satisi
talep edilir ve mal paraya cevrilir. Haczedilmis bir malin veya hakkin, alacagina
karsilik alacakliya devri s6z konusu degildir. Alacakli, satisa konu mal veya haklarin

satis bedeli ile alacagini tahsil edecektir®.
A. Cebri Icra Yollar

fcra ve iflas Kanunu cebri icra yollarmi iki baslik altinda toplanmustir. Bunlar ciiz’i

(ferdi) icra ve kiilli (toplu) icra olarak isimlendirilmislerdir®.
1. Ciiz’i Icra

Ciiz’1 icra yolunda bor¢lunun karsisinda bir veya birka¢ alacaklist bulunmaktadir.
Bor¢lunun malvarliginin tiimii degil sadece borca yeter kismi cebri icranin konusunu
olusturur. Borca yeter mal veya hak icra miidiirliigii tarafindan haczedilir, paraya
cevrilir ve dosyaya yatan paradan alacaklinin alacagi 6denir. Alacagin iistiinde bir
para kalirsa bu para borglu aleyhine icra takibi baslatmamis olan diger alacaklilara

ddenmez, borgluya verilir'®.
Ciiz’1 icra yolu da genel icra hukuku ve kamu icra hukuku olarak ikiye ayrilir;

Genel icra hukuku IIK.’nun 24-153/a, 167-170/b, 269-276 maddeleri arasinda

diizenlenmis olup konusu 6zel hukuktan dogmus alacaklardir. Dolayisiyla bu

" YUZER Dilara, Kamu icra Hukukunda Olgiiliiliik ilkesi, DEUHFD, c. 16, Ozel Say1, 2015, s. 4843,
4844; ASLAN, Hacizde Sira, s. 275; NAMLI, s. 112.

8 USTUNDAG, s. 2-3; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 31;
MUSUL Timugin, icra ve iflas Hukukunda ihale ve ihalenin Feshi, Birinci Baski, Adalet Yaymevi,
2016, s. 2; ASLAN, Hacizde Sira, s. 270.

® KURU, El Kitab, s. 52.

10 KURU, Ders Kitabu, s. 36.



alacaklar 1iK. hiikiimleri uyarinca tahsil edilirler. Kamunun 6zel hukuktan dogan

alacaklari igin de {IK. hiikiimleri uygulanir.

Kamu Icra hukukunun konusunu amme (kamu) alacaklari olusturur. Kamu alacaklar
hakkinda IiK. degil 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkindaki

Kanun uygulanir ve alacaklar bu kanun hiikiimlerine gore tahsil edilir!!,
2. Kiilli fera

[iK. m. 154 ve devaminda diizenlenen kiilli takip yolu adindan da anlasilacag: iizere
kiilli yani toplu takip yolu olarak iflas takibini isaret eder. Bu takip yolunda bir
tarafta bor¢lu diger tarafta tiim alacaklilar1 yer almaktadir. Takibin konusunu da tiim

malvarlig1 olusturur.

Bu takip siirecinde bor¢lunun tiim malvarligi paraya ¢evrilir ve bu para ile bor¢lunun
tiim alacaklilarinin alacaklar1 karsilanmaya calisilir. Dagitimdan artan bir para olursa
borg¢luya 6denir. Ancak bu takip yoluna basvurulabilmesi i¢in bor¢lunun iflasa tabi
sahislardan olmasi gerekmektedir. Bu yoniiyle uygulamada iflas takip yoluna ferdi

takip yolundan daha az rastlanmaktadir'?.
B. icra Hukukunun Béliimleri

Genel icra hukukunun iki temel ayrimi vardir. Bunlar; IIK. 24 ila 41. maddelerde
diizenlenen ilamli icra ve IIK. 42-144/a, 167-170/b, 269-269/d ve 272-276

maddelerde diizenlenmis olan ilamsiz icradir.

Bu iki temel ayrimdan baska, IIK.’nun 145 ila 153. maddeleri arasinda diizenlenmis
rehnin paraya g¢evrilmesi yoluyla takip bdliimii de vardir. Ancak bu takip tiirii de
ilamli ve ilamsiz olarak ikiye ayrildigindan, iki temel ayrimin disinda yer

almamaktadir®.

1 KURU, Ders Kitab, s. 36-37.

2 KURU Baki, Istinaf Sistemine Gore Yazilmus icra ve Iflas Hukuku, Birinci Baski, Legal Yayinevi,
2016, s. 42-43.

13 KURU Baki/ARSLAN Ramazan/YILMAZ Ejder, icra ve iflas Hukuku Ders Kitab, Yirmisekizinci
Baski, Yetkin Basimevi, 2014, s. 34; KURU, Istinaf, s. 44.



Bazi yazarlara® gore ise; genel icra hukukunun ilaml icra, ilamsiz icra ve rehnin

paraya ¢evrilmesi olarak {i¢ temel ayrimi vardir.
1. llamh icra

[laml1 icra yoluna basvurabilmek i¢in; alacaklinin bor¢lusu aleyhine mahkemeden bir
ilam almis olmas1 gerekir. Alacakli bu ilami icra midiirligiine ibraz ederek ilamli
icra takibi acar. Borglu icra miidiirliigli tarafindan verilen siirede ilam konusu borcu

odemezse bu ilam zorla yerine getirilir®®.

Konusu para olmayan alacaklarin tamami hakkinda 6nce mahkemeden ilam alinmasi
gerekmektedir. Ilam alinmadan, konusu para olmayan alacaklar hakkinda cebri icra

yoluna gidilemez?®.

Konusu para olan alacaklar i¢in 6nce mahkemeden ilam getirilmesi sart1 yoktur. Bu
durumda alacakli ilamsiz icra takibi agabilecektir. Ancak ilam alinirsa bu para

alacaklari i¢cinde ilamli takip yapilabilir.

Esasen her tiirlii mahkeme ilamin, icra prosediiriinii kurala baglayan ilaml1 icra, 1iK.

m. 24 vd. hiikiimlerinde “ilamlarin icras1” olarak nitelendirilmistir'’.
2. Ilamsiz icra

Yalniz para ve teminat alacaklar1 hakkinda, 1IK. 42-144/a ve 167-170/b maddeleri
arasinda ilamsiz icra yollar1 diizenlenmistir. Ilamsiz icrada, alacagin &nceden bir
mahkeme ilamina baglanmasi gerekli degildir. Para veya teminat alacaklar1 hakkinda
alacakli dogrudan ilamsiz icra takibi agabilir. Istisnai olarak, IIK.’nun 269 vd.
maddelerinde diizenlenen, kira bedelinin 6denmemesi ve Kira siiresinin sona ermesi

hallerinde de Kiralanan tasinmazlarin tahliyesi ilamsiz icraya konu yapilabilir'®,

14 JSTUNDAG, s. 10; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 7.
15 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 34.

16 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 7.

7 KURU, Istinaf; s. 45.

18 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 8; KURU, Istinaf, s. 45.



Hatta alacagi bir senede bagli olmayan alacakli da dogrudan ilamsiz takip yapabilir.
Ancak borglunun ddeme emrine itirazi halinde, alacaklinin {IK. 67. maddesinde

diizenlenen itirazin iptali davasi agmasi gerekecektir®.
3. Rehnin Paraya Cevrilmesi

Alacagi rehinle temin edilmis alacaklar i¢in kanun rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla
takibi dlizenlemistir. Rehinli alacakli kanun uyarinca 6nce rehnin paraya gevrilmesi
yoluna basvurmak zorundadir (IIK. m. 45)?°. Bu takip yolunu tiikketmeden, kanunda
diizenlenen istisnalar disinda dogrudan ilamli, ilamsiz veya iflas takibi acamaz?!. IiK.
m. 152 uyarinca rehin agig1 belgesi alan alacakli bor¢lusu aleyhine ilamsiz takip veya
bor¢lusu iflasa tabi sahis ise iflas takibi yapabilecektir. Yine I1IK. m. 45/3 uyarinca
alacaklinin alacagi kambiyo senedine bagli ise yine bor¢lusu aleyhine tahsilde
tekerriir olmamak kaydiyla ilamsiz takip veya borclusu iflasa tabi sahis ise iflas
takibi yapabilecektir?®. Yargitay’in eski kararlarinda, rehnin paraya ¢evrilmesi takibi
ile birlikte kambiyo senetlerine mahsus haciz veya iflas takibi yapilabilecegi hiikiim
altina almmisti?®. Ancak yeni kararlarinda Yargitay bu gériisten dénmiis ve rehnin
paraya cevrilmesi takibi ile birlikte kambiyo takibi yapilamayacagi yoniinde kararlar
vermeye baslamistir?®. Kanaatimizce Yargitay’in yeni goriisii yerinde olmamustir,
ikinci derecede ipotegi bulunan ve kendisine birinci dereceden sonra para
kalmayacagi belli olan bir alacakli, ipotegin paraya ¢evrilmesi yolunu tercih ettiginde
rehin takibi ile birlikte kambiyo takibi agamayacagindan, alacagini tahsil edememe

durumuyla karsilasabilecektir.

Rehnin paraya gevrilmesi yoluyla takip ilamli (IIK. m. 149, 150/h, 150/1) ve ilamsiz
(IIK. m. 146, 149/b) takip seklinde ikiye ayrilir.

9 MUSUL, Thalenin Feshi, s. 1.

20 TUNC YUCEL Miijgan, Banka Alacaklarinin Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takibi, Birinci
Baski, On ki Levha Yaymcilik, 2010, s. 101.

2L MUSUL Timugin, Icra ve iflas Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Birinci Baski, Adalet
Yaymevi, 2017, s. 19.

22 HELVACI ilhan, Eski Medeni Kanunumuzla Karsilastirmali Olarak Tiirk Medeni Kanununa Gore
Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakki, Birinci Baski, On Iki Levha Yaymcilik, 2008, s. 253-255.

23Y. 12. HD., 01.12.2016, 30490/24761, E-Uyar igtihat Bilgi Bankasi;; YHGK., 07.06.1995, 12-
409/592, OSKAY Mustafa, Ipotegin Paraya Cevrilmesi icra ve Iflas Kanununun 45. Maddesinin
Uygulanmasinda Karsilagilan Sorunlar, ABD, 2009, s. 97.

24Y,12. HD., 10.10.2017, 6964/12193, E-Uyar I¢tihat Bilgi Bankasi.



Bor¢ vadesinde Odenmezse rehin alacaklisi rehinli taginmazi bizzat paraya
ceviremez, rehnin paraya c¢evrilmesi icin satilmasini ve satis bedelinden alacaginin
odenmesini talep edebilir®®>. Rehni asan tutar icin ilamli veya ilamsiz takip
acabilecektir. Bu takip yolunda cebri icra rehin konusu malin satilarak paraya

cevrilmesi hususunda uygulanir®,

Ipotek dogmus, dogacak veya dogmasi muhtemel herhangi bir alacagi teminat altina
almak icin tesis edilebilir?’. Ipotek tesis edilecek tasinmazin bor¢lunun miilkiyetinde
olmasi gerekmez (TMK. M. 881). Boyle durumda bor¢lunun sorumlulugu ipotek
bedeliyle smirli degildir. Borglu kisisel olarak borcun tamamindan, alacakliya karsi
biitiin malvarligiyla sorumlu bulunmaktadir. Rehnin paraya ¢evrilmesi sonunda elde
edilen bedel borcu karsilamaya yetmezse, rehin alacaklist bor¢lunun malvarliina
kars1 ilamsiz takip baslatabilecektir. Ancak ipotek tesis edilecek tasinmaz maliki
bor¢lu disinda iiclincli bir kisiyse, ipotek veren bu malikin borgtan kisisel

sorumlulugu s6z konusu olmayacak, sadece ipotek bedelinden sorumlu olacaktir?®,

2 TUNC YUCEL, s. 37.

26 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 8-9.

2T YHGK., 04.03.2015, 1717/895, MUSUL, Rehnin Paraya Cevrilmesi, s. 3.

8Y.12. HD., 14.10.1998, 1019/10769, Y. 12. HD., 29.09.1998, 12352/10630, TUNC YUCEL, s. 41-
42.



II. PARAYA CEVIRME

Paraya cevirme; rehinli, hacizli veya iflas masasindaki mal veya haklarin, pazarlik
veya agik artirma ile satilip paraya déniistiiriilmesidir?®. Cebri icra hukukunda alacak,
bor¢lunun haczedilen mallar1 aynen alacakliya verilerek degil, para ile 6denir. Paraya

kavusmak icinde hacizli mallar satilir yani paraya ¢evrilir®.

Paraya ¢evirme kavrami satig siirecinin tamamini kapsar, pazarlik veya agik artirma
yollar1 ile gergeklestirilebilir. Thale kavrami arapca “havl” kelimesinden tiiretilmistir.
Is veya malin birden cok talipli arasindan en uygun sartlar1 kabul edene verme

anlaminda kullanilmaktadir®?,

Satisa konu mallarin cebri agik artirma ile birinci ve ikinci satisa ¢ikarilmasina
“birinci veya ikinci artirma”, artirma sonunda malin satilmasina “ihale” denir.
Dolayisiyla artirmaya ¢ikarma, satisa ¢cikarma anlamina gelir, satis ise ihale anlamina
gelir. Sonug olarak artirma yerine satis veya ihale kavramlarinin kullanilmasi dogru

olmayacaktir®?,

Acik artirma, satisa c¢ikarilan malin, en yiiksek bedelle paraya cevrilmesi i¢in ¢ok
sayida kisinin katilmi ve pey siirmesine agik, en yiiksek pey silirene satigin
yapilmasini hedefleyen ve belirli sartlara bagl artirmadir. Sartlar1 yerine getiren her

isteyen katilabildigi i¢in ad1 a1k artirma yani aleni miizayede olmustur®,

Agik artirma ile paraya ¢evirmede malikin rizasi aranir ise bu artirma ihtiyari agik
artirma ile satis olarak isimlendirilir. Bu satis tiirti, bor¢lar hukuku anlaminda bir

satig sozlesmesidir, dolayisiyla burada Borglar Kanunu (TBK. m. 275 vd.) hiikiimleri

29 ARSLAN Ramazan, icra-iflas Hukukunda Thale ve Thalenin Feshi, Ankara Universitesi Basimevi,
1984, s. 33; Tiirk Hukuk Liigati, 1998, s. 277.

3 POSTACIOGLU, s. 291-292; ERTURGUT Mine, Icra ve iflas Hukukunda Menkullerin Paraya
Cevrilmesi, Yetkin Yayinlari, 2000, s. 37; ASLAN, Hacizde Sira, s. 271.

3L ARSLAN Cetin, Ihaleye Fesat Karistirma Sucu, Dordiincii Bask1, Yetkin Yayinlari, 2017, s. 29.

8 MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 21.

3 MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 21.



uygulanir®. Malikin rizasinin aranmadig1, belirli sartlar dahilinde cebri icra organlar

marifetiyle gerceklestirilen artirmaya ise cebri artirma denilmektedir®.

Paraya ¢evirme konusu, IIK.’nun 106 ila 137. maddeleri arasinda diizenlenmistir.
Haciz konusu, para disinda bir mal veya hak olmasi durumunda, bunun mutlaka
paraya cevrilmesi icap eder. Ancak haciz konusunun para olmast durumunda artik
paraya ¢evirme degil dogrudan paylastirma boliimiine gecilir. Dikkat edilecek olursa,
paraya ¢evrilebilmesi i¢in, haczin parasal degere sahip seyler tlizerine uygulanmasi
gerckmektedir. Bu anlamda parasal degere sahip olmayan seylerin haczi, kanunun

amacladig1 sonucu gergeklestirmeyecegi i¢in hacze konu yapilmamalidir®®.

[IK. m. 88/1 uyarmnca; kiymetli seylerin haczinin gecerli olabilmesi icin icra
miidiirliigii tarafindan el konulmasi gerekir®’. icra miidiirii paray1 6deme olarak kabul
etmemeli, diger alacaklilarin hacze istiraklerini saglamak i¢in haczetmelidir. Ancak
hacze istirak siireleri (iIK. m. 100 ve 101) gegtikten sonra alacaklinin paraya cevirme

talebine gerek duymadan haczedilen paray1 alacakliya ddeyecektir®.

Kanun koyucu; alacaklinin alacagina kavusmasinda bor¢lunun ve ailesinin insanlik
onurunu korumak admna IiK.’da ve 06zel kanunlarda haczedilme istisnalari
diizenlemistir. ITK. m. 83°de sayilan kismen haczi caiz olan seyler yaninda 5510 SK.
m. 93 uyarinca; emekli ayligi SGK alacaklar1 ve nafaka alacaklar1 haricinde
haczedilemez. Alacakli haciz talebinde bulundugunda borglu hacze muvafakat
etmezse icra miidiirinlin haciz talebini reddetmesi gerekmektedir. Yargitay 12. HD.
doktrindeki goriisler gibi kararlar vermis bu kurali kamu diizenine iliskin olmasindan
dolay: siiresiz sikayete®® tabi saymistir. Kanunun bu maddesinin ters anlamindan,
eger bor¢lu muvafakat ederse emekli maasina haciz islenebilecegi kabul edilmelidir.

Nitekim; YHGK., icra midiiriiniin haczedilmezlik niteligini re’sen gozetmek

34 EREN Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yirmidérdiincii Baski, Yetkin Yayinlari, 2019, s.
292; KILICOGLU Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yirmitigiincii Baski, Turhan
Kitabevi, 2019, s. 119.

% KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 313.

% USTUNDAG, s. 170-171.

3 POSTACIOGLU, s. 305; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 167;
KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 239; TOPUZ Gokgen, Hisse Haczi ve Satisi, Yetkin Yayinlari, 2009,
s. 47; AYDIN Muzaffer, Haczedilemeyen Mal ve Haklar, Birinci Baski, Adalet Yaymevi, 2012, s. 1.
38 USTUNDAG, s. 154; UYAR Talih, IiK.’nun 88. Maddesi Uzerinde Bir Inceleme, IBD, S. 1, 2016,
s. 175.

3 MUSUL Timugin, Icra ve Iflas Hukukunda Sikayet, Tkinci Baski, Adalet Yaynevi, 2018, s. 290.
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durumunda olmayacagini, alacaklinin talebi ile haczi uygulamasi gerektigini
bor¢lunun isterse bu haczi siiresiz sikayete konu yapabilecegini kanaatimizce de

yerinde olarak hiikkme baglamistir.
A. Satis Talebi

Satis talebi, IIK.’nun 106 ila 110. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Hacizli
mallarin paraya cevrilebilmesi icin dncelikle satisinin talep edilmesi gerekir®!. Kural
olarak satis her zaman alacakl tarafindan talep edilir. IIK. m. 107 uyarinca Kesin
haciz sahibi her alacakli satis talebinde bulunabilir. Istisna olarak IIK. m. 113
uyarinca borglu, kiymeti siiratle diisen veya muhafazasi masrafli mallarin satigini

talep edebilir®.

Icra dairesi, alacakli veya istisnaen bor¢lunun talebi olmadan re’sen hacizli malin
satisina karar veremez. Bu kuralin istisnas1 da IIK. m. 113/2 ve m. 139’dur. Tipk
borglu gibi icra dairesi de, kiymeti siiratle diisen veya muhafazasi masrafli mallarin
satigina re’sen baglayabilir. Ayrica satis bedeli tiim alacaklart 6demeye yetmezse,

tamamlama haczi yaparak, bu hacizli mallarin satisina re’sen baslayabilir®,

[IK. m. 85/1 uyarinca; alacaklinin alacagindan fazla mal ve hakkin haczi gecerli
degildir**. Doktrinde bu durum alacak miktarini asan haciz* olarak nitelendirilse de
Yargitay kararlarinda bazen askin haciz bazen de taskin haciz ifadelerinin
kullanildig1 gériilmektedir®. Borglunun alacaga yeter miktarda malmin haczedilmesi

kuralinin yansimasi olarak IIK. m. 109 uyarmnca satis bedeli alacaklmin alacagimni

40 YHGK., 13.03.2013, 12-1071/351, TOPUZ Gékgen, 5510 Sayili Kanunda Ongoriilen Emekli
Ayliginin Haczedilmezligi Kurali ve Bu Kuralin Anayasaya Uygunlugu Uzerine Diisiinceler, 2016,
AUHFD, c. 65., S. 4., 5. 3018-3020, 3025-3028.

4 ERTURGUT, s. 39.

2 USTUNDAG, s. 238; POSTACIOGLU, s. 441; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN
OZKAN/OZEKES, s. 205; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 305.

4 OZEKES Muhammet, fhale Bedelinin Odenmemesi Sebebiyle Yapilan Artirma (Tamamlayict
Artirma), DEUHFD, c. 5, S. 1, 2003, s. 171.

4 KURU/ARSLAN/YILMAZ, . 237; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN
OZKAN/OZEKES, s. 166.

4 ASLAN, Hacizde Sira, s. 283-284.

4%6Y,12. HD., 02.10.2014, 17560/23125, Y. 12. HD., 02.06.2014, 13599/15765, BORAN GUNEYSU
Niliifer, Icra Hukukunda Askin Haciz, GUHFD, c. XX, S. 4, 2016, s. 27.
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karsilar seviyeye ulastiginda satisin icra miidirliigi tarafindan tatil edilmesi

gerekecektir®’,

Satis talebinde bulunmanin 6zel bir sekli yoktur. Alacakli (istisnaen borglu) icra
takibini yiiriiten icra miidiirliigiine, satis giderini*® pesin 6deyerek yazili olarak satis
talebinde bulunabilir. Sozlii satis talebi halinde icra miidiirliigii bir tutanak diizenler*®

(IiK. m. 8/1).

[iK. m. 110 uyarinca; satisin yasal siiresi i¢inde istenmesi Ve satis talebinde bulunan
alacaklinin, icra miudiirliigiince kendisine verilen onbes giinliikk kesin siirede, satis
giderini (avansini) dosyaya depo etmesi gerekir. Aksi takdirde veya talep geri alinip

da yasal siiresi i¢inde yenilenmezse, satis talebine konu mal iizerindeki haciz kalkar.

YIBBGK. yeni bir kararinda, alacaklinin yasal siiresi iginde usuliine uygun olarak
yaptig1 satig talebinin icra miidiirliiglince reddine iliskin kararin sikayet yoluyla
ortadan kaldirilmamas1 halinde yasal siirenin gegmesi ile 6zellikle sira cetveline esas

alinacak haczin diismeyecegi yoniinde goriis bildirmistir™.

Satig talebinin konusunu hacizli mallarin tiimii olusturmalidir. Alacaklinin hacizli
mallardan bir kismimnin satilmasini talep etmesi miimkiin degildir. Ancak daha 6nce
degindigimiz gibi, IIK. m. 109 uyarinca satis bedeli alacaklinin alacagim karsilar

seviyeye ulastiginda satigin icra midiirligii tarafindan tatil edilmesi gerekecektir.

[IK. m. 106 uyarinca; alacakli, hacizli tasinir mallar i¢in hacizden itibaren alt1 ay,
hacizli tasinmaz mallar icin hacizden itibaren bir yil icinde satis talebinde
bulunmalidir. Borglunun figiincii kisilerde bulunan alacagi da tasinir hiikmiinde

sayildigindan satis talep etme siiresi alt1 aydir.

47 KURU, Istinaf, s. 282.

48 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 36; ERTURGUT, s. 64-65; Bkz. IiK. m. 59/1.

49 POSTACIOGLU, S. 444, ARSLAN, Ihalenin Feshi, S. 34,
PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 205; KURU/ARSLAN/YILMAZ,
s. 305; USTUNDAG, s. 239; ERTURGUT, s. 64.

%0 Bkz. 29.06.2018 tarih ve 30463 S. RG, YIBBGK, 16.02.2018, 4/1, ARISOY Selman/YASASIN
Ali, Alacaklinin Satis Talebinin Icra Miidiirii Tarafindan Reddi Kararmin Hukuki Niteligi ve Bu Ret
Kararinin Satis Talebinin Gegerliligi ile Haczin Devamina Etkisi, MIHDER, c. 15, S. 42, 2019, s. 189.
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[IK. m. 97/8 uyarinca; istihkak davasinda ve IiK. m. 72/2, 3 uyarinca; menfi tespit
davasinda ihtiyati tedbir yoluyla takip durdurulmussa, anilan satis isteme siireleri

durur.

Siiresinde satig talebinde bulunulmamasi durumunda sadece haciz kalkar yoksa icra
takibi diismiis olmaz. Bu nedenle alacakli tekrar s6z konusu tasinmaza haciz

konulmasini talep edebilir.

Yasal siiresi i¢inde yapilmis bir satis talebi, alacakli tarafindan bir defa geri
alinabilir. Boyle bir durumda alacakli, haciz tarihinden itibaren hesaplanacak, kalan

satig isteme siiresi i¢cinde yeniden satis talebinde bulunabilecektir.
B. Tasimir Mallarin Satilmasi

Tasinir mallarin satilmasi {IK. m. 112 ila 119 arasinda diizenlenmistir. {IK. m. 114/1
uyarinca kural olarak tasinir mallar agik artirma yolu ile satilir. Ancak IIK. m.

119°daki sartlar mevcutsa, taginir mallar pazarlik yoluyla da satilabilir®L,

Madde de sayilan bu sartlar; biitiin ilgililerin istemesi, borsa veya piyasada fiyati
bulunan kiymetli evrak veya diger mallar i¢in o giinlin piyasasinda mukarrer fiyat
teklif edilmesi, artirmada maden kiymetini bulmamis olan altin ve giimiis esyaya bu
kiymet verilmesi, IIK. m. 113/2’de belirtilen kiymeti siiratle diisen veya muhafazasi
masrafli mallarin bulunmasi ve mahcuz malin tahmin edilen degerinin ii¢ bin alt1 yliz

doksan liray1®? gegmemesi olarak sayilabilir®3,

[IK. m. 112/1 uyarinca, yasal alt1 aylik siirede satis talep edildikten itibaren tagmir
mallarin iki ay iginde satilmasi gerekmektedir. Ancak [IK. m. 112/2 uyarinca

yetismemis mahsiiller bor¢lunun muvafakati olmadik¢a satilamaz. Maddede ki iki

5L USTUNDAG, s. 251; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 313; ERTURGUT, s. 80.

522018 yili igin pazarlik suretiyle satig simirt 3.690 TL olup, 503 nolu Vergi Usul Kanunu Genel
Tebligi ile 2019 yili i¢in % 23,73 oraninda artirilarak uygulanacaktir. Su durumda 2019 yili igin
pazarlik suretiyle satig siniri, 3.690 x % 23,73 = 875,637 + 3.690 = 4.565,637 TL.’dir. Ancak 2004
sayili Icra ve 1flas Kanunu Ek Madde 1 uyarinca her takvim yili basindan itibaren yeniden degerleme
orani uygulanarak belirlenen séz konusu parasal sinirlarin on lirayr agmayan kisimlarimin dikkate
alinmamast Ongoriilmiistiir. Buna goére, maddedeki parasal siir 2019 yili i¢in 4.560 TL olarak
belirlenmistir.

% KURU, Istinaf, s. 290.
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aylik siire kesin olmayip, uygulamada iki aylik siirenin ge¢mesinden sonra da

gerceklestirilen satiglar gecerli olmaktadir.
1. Agik Artirmaya Hazirlik Islemleri

Tasinir mallarin satisa hazirlik islemlerini; agik artirma ilan1 ve artirma sartnamesinin

hazirlanmasi olarak siralayabiliriz.
a. Acik Artirma flam

Acik artirma ile satisin yapilmasinda, satisa hazirlik islemlerinden en 6nemlisi agik
artirmanin ilan edilmesidir. Birinci ve ikinci agik artirmanin yapilacagi yer, giin ve

saat, birinci agik artirmadan Once satis1 yapacak icra miudirliigii tarafindan ilan

edilir®,

[IK. m. 114/2 uyarinca; ilanin sekli, artirmanin tarzi, yer ve giinii ve gazete ile
yapilip yapilmayacag: hususlarina icra miidiirliigii tarafindan ilgililerin menfaatine®
en uygun gelecek olani dikkate alinarak karar verilir. Uygulamada, ilan genellikle
yurt diizeyinde yayimlanan bir gazete ile yaptirilmaktadir. Nitekim, bu yonde karar
verilmesi halinde, ilan satis talep edildigi giin tiraji ellibinin (50.000) iizerinde olan

ve yurt diizeyinde dagitimi1 yapilan gazetelerden biriyle yapilir.

[IK. m. 114/3 uyarinca; gazete ile yapilacak ilanlara satis sartnamesinin tamami
teferruath bir sekilde gegirilmez. Satilacak malin cinsi, mahiyeti, 6nemli vasiflari,
muhammen kiymeti, bulundugu (satisin yapilacagi) yer, ikinci artirmanin giin ve
saati yazilmalidir. Bunlarin disinda satig sartnamesinin vs. bilgilerin nereden ve ne

suretle dgrenilebilecegi yazilir™®. Satis ilam elektronik ortamda da yapilir.

Kanun metninde acikca ilanin borglu, alacakli ve ilgililere teblig edilecegi yolunda

kesin bir zorunluluk getirilmemistir. Ancak uygulamamizda, satis ilaninin ilgililere

% USTUNDAG, s. 251; ERTURGUT, s. 80, 82.

5% Bkz. POSTACIOGLU, s. 32, icra miidiirii islemlerinde biitiin ilgililerin menfaatlerini tam bir
tarafsizlikla gozetmelidir. IIK m. 85/6 ve 114/2’de bu esas agikca diizenlenmistir.

%Y. 12. HD., 24.03.2016, 4290/8823, Kazanci Igtihat Bilgi Bankas.
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artirma giiniinden makul bir siire 6nce bildirilmesi, ilgililerin menfaatlerini korumak

ve ilgililerin artirmaya daha ¢ok talipli bulmas1 adina énem arz etmektedir®’.

Yargitay 12. Hukuk Dairesi’nin yerlesmis igtihatlaria goére; 1IK. m. 114 uyarinca,
taginir mallarin ihalelerinde satis ilaninin borgluya tebligi zorunlu degilse de, icra
midirliigii tarafindan satis ilaninin borgluya tebligine karar verilmesi durumunda,
satig ilaninin hig teblig edilmemesi veya usulsiiz teblig edilmesi ihalenin feshi sebebi

olur®,
b. A¢ik Artirma Sartnamesi

Satis ilan1 disinda, icra midiirliigii ayrica taginirin agik artirma sartnamesi ve
tutanagini hazirlar. Sartnamede, satis ilaninda yer almayan ve artirmanin yapilmasina

yonelik biitiin diger hususlar detayl1 bir sekilde yazilir®,

[IK. m. 114/4 uyarinca; agik artirmaya elektronik ortamda teklif verme yoluyla
baslanir. Elektronik ortamda teklif verme, birinci artirma tarihinden on giin 6nce
baslar, birinci artirma tarihinden 6nceki giin sonunda sona erer. ikinci ihalede ise,
elektronik ortamda teklif verme, birinci ihaleden sonraki besinci giin baslar, en az on
giin sonrast i¢in belirlenecek ikinci ihalenin tamamlanacagi giinden Onceki giin

sonunda sona erer.

Elektronik ortamda verilecek teklifler haczedilen malin muhammen bedelinin yiizde
ellisinden az olamaz. Teklif verecek olan, muhammen bedelin yiizde yirmisi
nispetinde teminat géstermek zorundadir, satisa ¢ikarilan tasinir {izerinde hakki olan

alacaklinin alacagi en az bu oranda ise teminat aranmaz.
2. Acik Artirmanin Yapilmasi ve Tasinir Malin Thalesi

[IK. m 115 uyarinca; birinci ve ikinci artirmaya icra memuru tarafindan, ilanda
belirtilen yer, glin ve saatte, elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif tizerinden
baslanir. Satisa ¢ikarilan mal tellal tarafindan ii¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik

ortamda verilen en yiiksek teklif nazara alinarak en ¢ok artirana ihale edilir. En ¢ok

57 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 314.
Y. 12. HD., 09.05.2016, 9195/13497, Kazanci i¢tihat Bilgi Bankas.
% Bkz. [IK. Yon. m. 47; ERTURGUT, s. 88.
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artirana ihalenin yapilabilmesi i¢in kanunda yazili iki sartin birlikte gerg¢eklesmesi
gerekir. Bunlar; artirma bedelinin malin muhammen bedelinin yiizde ellisini®
bulmas1 ve satis isteyenin alacagina riichani olan diger alacaklar o malla temin
edilmisse, artirma bedelinin bu riichanli alacaklardan fazla olmasi ayrica satis ve

paralarin paylastirilmasi giderlerini de agmasi gerekir.

Birinci artirmada alict ¢gikmazsa veya bu maddede belirtilen sartlar gergeklesmezse,

sat1s icra memuru tarafindan geri birakilir.

Ikinci artirmada, elektronik ortamda teklif verme, birinci ihaleden sonraki besinci
giin baglar, en az on giin sonrasi i¢in belirlenecek ikinci ihalenin tamamlanacagi
ginden onceki giin sonunda sona erer. Elektronik ortamda verilecek teklifler

haczedilen malin muhammen bedelinin yiizde ellisinden®® az olamaz.

Ayni sekilde ikinci artirmada da alict ¢ikmaz veya bu maddede belirtilen sartlar
gerceklesmezse satis talebi diiser. Aynt malin tekrar satisa cikarilabilmesi igin
alicinin yeniden satig talebinde bulunmasi ve tiim artirmaya hazirlik iglemlerinin

bastan tekrarlanmasi icap eder.

[IK. m. 118 uyarinca; satis pesin parayla yapilir. Ancak icra miidiirii aliciya ihale
bedelini 6demesi i¢in yedi giinii gegmemek sartryla bir miihlet verebilir. Thale bedeli

ddenmeden ve ihale kesinlesmeden, ihalesi yapilan mal alictya teslim edilemez®?.

Ihale bitiminde, tasmirin acik artirma sartnamesinin sonunda yer alan tutanaga
thalenin yapilip yapilmadigi, kime yapildigi hususlar yazilarak, hazir bulunan icra

midiiri, tellal ve ihale alicisi tarafindan imzalanir®.

TBK. m. 279 uyarinca artirmada tasinir bir mal alan alici, 0 malin miilkiyetini ihale
aninda kazanir. Miilkiyet ihale aninda kazanilsa da, ithale bedeli 6denmeden, 6dense
bile ihale kesinlesmeden, ihalesi yapilan tasinir malin aliciya teslim edilmesi

miimkiin degildir®*.

80 Belirtilen oran 6352 SK’dan 6nce birinci artirmada yiizde altmis olarak uygulanmaktaydi.
81 Belirtilen oran 6352 SK’dan 6nce ikinci artirmada yiizde kirk olarak uygulanmaktaydi.

62 USTUNDAG, s. 255.

83 Bkz. IIK. Yon. m. 47.

6 ERTURGUT, s. 126-127.
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Tiirk Borglar Kanunu’na gore, gerek ihtiyari gerekse de cebri artirma sonunda
gerceklesen ihalelerde, miilkiyetin alici tarafindan kazanildigi an, her iki yolda da

hep ihale an1dir®,

Ihaleye istirak eden ve fakat sonrasinda ihale bedelini yatirmayarak ihalenin feshine
sebep olan tiim alicilar ve kefilleri, teklif ettikleri bedel ile son ihale bedeli arasindaki
farktan ve diger zararlardan ve ayrica temerriit faizinden miiteselsilen sorumludurlar.
Ihale farki ve temerriit faizi icra miidiirliigii tarafindan varsa &ncelikle teminat

bedelinden tahsil olunur (IiK. m. 133/2).
C. Tasinmaz Mallarin Satilmasi

Tasinmaz mallarm satilmas: {IK. m. 123 ila 136 arasinda diizenlenmistir. {IK. m.
126/1 uyarinca tasinmaz mallar sadece agik artirma yolu ile satilir®. Tasinir mallarin
bazi sartlar mevcutsa pazarlik yoluyla satilmasindaki istisna, tasinmaz mallarin
satilmasinda yoktur. Ancak IIK m. 241/1 uyarinca, iflasta alacaklilar tasinmazin

pazarlikla satilmasina karar verebilirler.

[IK. m. 123 uyarinca, yasal bir yillik siirede satis talep edildikten itibaren tasinmaz
mallarn ii¢ ay i¢inde agik artirma yoluyla satilmas1 gerekmektedir. Maddede ki li¢
aylik siire kesin olmayip, uygulamada ii¢ aylik silirenin ge¢mesinden sonra da

gerceklestirilen satislar gegerli olmaktadir.

Tasinmaz mallarin satigi, tasinmazin bulundugu yer icra miidirligli tarafindan
yapilir. Taginmaz mallar icra takibini ylirliten icra mudiirligiiniin yetki ¢evresinde
degilse, satig istinabe yoluyla tasmmmazin bulundugu yerdeki icra midirligi

tarafindan yapilir (IIK. m. 79/2, m. 360).
1. Acik Artirmaya Hazirhk islemleri

Tasinmaz mallarin satisa hazirlik islemlerini; acik artirma ilaninin, artirma

sartnamesinin ve miikellefiyetler listesinin hazirlanmasi olarak siralayabiliriz.

8 MUSUL, Thalenin Feshi, s. 85.
6 NAMLI, s. 316.
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a. A¢ik Artirma Ilam

Birinci ve ikinci agik artirmanin yapilacagi yer, giin ve saat, birinci acik artirma

tarihinden en az bir ay dnce satis1 yapacak icra miidiirliigii tarafindan ilan edilir (1IK.

m. 126/1, 126/2).

Acik artirma ilanina; satilacak tasinmazin cinsi, mahiyeti, Onemli vasiflari,
muhammen bedeli, tasinmazin tapu kaydi, birinci ve ikinci artirmanin yapilacag yer,
glin ve saat, artirmaya istirak edeceklerin satisa konu tasinmazin muhammen
bedelinin yiizde yirmisi nispetinde teminat gostermek zorunda olduklar1 ve diger
bilgilerin nereden ve ne suretle dgrenilebilecegi (IIK. m. 124’e atifla) hususlar
yazilir. Ayrica, ipotek sahibi alacaklilarla diger ilgililerin satisa konu taginmaz

" ozellikle faiz ve masraflara iliskin iddialarini®® dayanak

lizerindeki haklarmi®
belgeleri ile birlikte onbes giin i¢in icra midiirliigiine bildirmeleri ilana eklenir. Aksi
durumda, haklar1 tapu sicil kayitlarindan anlasilamazsa bu ilgililerin satis bedelinin
paylastirilmasina dahil edilmeyecekleri ilana eklenir. Bu ihtar tasinmaz tizerindeki

irtifak hakki sahiplerine de yapilacaktir®® (IiK. m. 126/3).

[IK. m. 126/6’nin yonlendirmesiyle, tasmir mallarin satis ilan1 hakkinda uygulanan
[IK. m. 114/2 ve 114/3 hiikiimleri tasinmaz mallarin satis ilam1 hakkinda da
uygulanir. Kisaca tekrar etmek gerekirse; ilanin sekli, artirmanin tarzi, yer ve giinii
ve gazete ile yapilip yapilmayacagi hususlarina icra miidiirliigii tarafindan ilgililerin
menfaatine en uygun gelecek olani dikkate alinarak karar verilir. Uygulamada,
tasinmaz mallarin satig ilani genellikle yurt diizeyinde yayimlanan bir gazete ile
yaptirilmaktadir. Nitekim, bu yonde karar verilmesi halinde, ilan satis talep edildigi
giin tiraj1 ellibinin (50.000) {izerinde olan ve yurt diizeyinde dagitimi yapilan

gazetelerden biriyle yapilir.

[IK. m. 114/3 uyarinca; gazete ile yapilacak ilanlara satis sartnamesinin tamami
teferruath bir sekilde gegirilmez. Satilacak malin cinsi, mahiyeti, dnemli vasiflari,

muhammen kiymeti, bulundugu (tapu kaydi) yer, ikinci artirmanin giin ve saati

67 Bkz. TMK. m. 727, 744, 841, 865, 867, 893.
68 Bkz. TMK. m. 875 ve 876.
89 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 328.
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yazilmalidir. Bunlarin disinda satig sartnamesinin vs. bilgilerin nereden ve ne suretle

ogrenilebilecegi yazilir’®. Satis ilan1 elektronik ortamda da yapilir.

[IK. m. 126/4 uyarinca; agik artirmaya elektronik ortamda teklif verme yoluyla
baslanir. Elektronik ortamda teklif verme, birinci artirma tarihinden yirmi giin dnce
baslar, birinci artirma tarihinden 6nceki giin sonunda sona erer. ikinci ihalede ise,
elektronik ortamda teklif verme, birinci ihaleden sonraki besinci giin baslar, en az
yirmi giin sonrasi i¢in belirlenecek ikinci ihalenin tamamlanacagi giinden onceki giin

sonunda sona erer.

Elektronik ortamda verilecek teklifler haczedilen malin muhammen bedelinin yiizde
ellisinden az olamaz. Teklif verecek olan, muhammen bedelin yiizde yirmisi

nispetinde teminat géstermek zorundadir.

Satisa ¢ikarilan tasinmaz tizerinde hakki olan alacaklinin alacagi en az bu oranda ise

teminat aranmaz (IIK. m. 126/5).

Maddi hatalar nedeniyle diizeltme ilan1 yayinlanmasi gerekirse, ihale tarihi
degistirilmeden sadece maddi hatalar belirtilerek ilan hazirlanir. Ancak diizeltme
ilan1 tarihi ile tasinmazin birinci agik artirma tarihi arasinda yedi giinden az zaman
kalmissa, daha once ilan edilen giinden yedi is giinii sonras1 belirlenecek giinde
satigin yapilacag diizeltme ilaninda yazilir. Diizeltme ilaninin ilgililere ayrica teblig

edilmesine gerek yoktur (IIK. m 126/2).

Tasinmazin agik artirma ilaninin birer 6rnegi bor¢luya, alacakliya ve taginmazin tapu
sicilinde kayitli bulunan ilgililerinin tapuda kayith adresleri varsa bu adreslerine
teblig olunur. Adresin tapuda kayitli olmamasi halinde varsa adres kayit sistemindeki
adresleri tebligat adresleri olarak kabul edilir. Bunlarin disinda ayrica adres
aragtirmas1 yapilmaz, gazetede veya elektronik ortamda yapilan satig ilan1 tebligat

yerine gecer (IIK. m. 127).

O USTUNDAG, s. 252; Bkz. ITIK. m. 124/2.
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b. Acik Artirma Sartnamesi

Acik artirmada, tasinmaz kendisine ihale edilen alici, bu taginmazi agik artirma
sartnamesinde belirtilen hususlar dairesinde iktisap etmis sayilir. Agik artirma
sartnamesinde belirtilmeyen miikellefiyetler ihale ile aliciya intikal etmez. Bu
anlamiyla, acik artirma sartnamesi, ihale alicis1 i¢in adeta bir tapu sicili
niteligindedir. Bu nedenle agik artirma sartlarmin eksiksiz olarak saptanmasi 6nem

arz etmektedir®.

[IK. m. 124 uyarinca; acik artirmay1 yapacak icra miidiirliigii, tasinmazin bulundugu
yerin adetlerine gore en elverisli sekilde artirma sartlarini saptayacaktir. Hazirlanan
sartname, birinci agik artirmadan once, en az on giin siire ile icra mudiirligiinde

herkesin gbérmesi i¢in agik bulundurulacaktir.

Acik artirmaya istirak edecek olanlarin; tasinmazin muhammen bedelinin yiizde
yirmisi oraninda pey akcesi veya milli bir bankanin teminat mektubunu vermeleri
gerektigi, elektronik ortamda teklif verecek olanlarinda bu teminati vermeleri
gerektigi ayrica elektronik ortamda teklif vermeye iliskin hususlarin neler oldugu,

acik artirma sartnamesine yazilmalidir (IIK. m. 124/3).

Acik artirmaya c¢ikarilan tasinmaz iizerinde hakki olan alacaklinin alacag, yiizde
yirmi oranimi karsilarsa, bu alacaklinin artirmaya istirak etmesi durumunda ayrica

pey akgesi ve teminat istenmez (1IK. m. 124/4).

[IK. m. 125/1 uyarinca; agik artirma sartnamesine, satisa c¢ikarilan taginmazin
tizerindeki irtifak haklari, tasinmaz miikellefiyetleri, ipotekler, ipotekli bor¢ senetleri,
irat senetleri ile birlikte satildig1 ve bor¢lunun satisa konu taginmaz ile temin edilmis

sahsi borclarinin da aliciya gececegi belirtilir’.

Satisa konu tasinmaz rehni ile teminat altina alinmis muaccel borglar, ihale alicisina

devredilmeyip satis bedelinden riichanli olarak édenirler (IIK. m. 125/3).

T KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 328.

2 HELVACI, s. 331-332; ASLAN Elif Kismet, Icra ve iflas Hukukunda Tasinmaz Mallarin A¢ik
Artirma Yolu ile Paraya Cevrilmesi, Birinci Baski, Giincel Yayinevi, 2004, s. 85; DONMEZ Murat,
Miikellefiyetler Listesi (IIK Madde 128/1), TBBD, S. 64, 2006, s. 368.
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Ayrica hangi masraflarin ihale alicisina ait olacagi acik artirma sartnamesinde agikca

belirtilir (IIK. m. 125/4).

Uygulamada aliciya ait oldugu bildirilen giderleri; tellaliye iicreti, damga vergisi,

tapu alim harc1, KDV ve tahliye giderleri olarak sayabiliriz">.

Bunlarin yaninda; satisa konu taginmazin muhammen bedeli ile belediye sinirlari
icindeyse ilgili belediye imar miidiirliigiinden temin edilecek son imar durumunun da

acik artirma sartnamesine yazilmasi gerekir .
c. Miikellefiyetler Listesi

Miikellefiyetler listesi; acik artirma sartnamesinin bir boliimiinii olusturmast ve bu
itibarla tapu sicili goriiniimiinde olmasi ayrica satis bedelinin paylastirilmasi sirasini

belirten sira cetveli niteliginde olmasindan dolay1 énem arz eder’®.

Miikellefiyetler listesini, satist yapacak icra miidiirii hazirlar (IIK. m. 128/1).
Miikellefiyetler listesinde bulunmasi gereken miikellefiyetler; tasinmaz tizerindeki
tapuya tescil edilmis irtifak haklari (TMK. m. 779. vd.), tasinmaz yiikleri (TMK. m.
839. vd.) ve ipotekler (TMK. m. 881. vd.) ile tapuya serh verilmis olan kisisel haklar
(TMK. m. 1009. ve TBK. m. 237) ve tasarruf yetkisi kisitlamalar1 (TMK. m. 1010.)

olarak sayilabilir’®.

Hazirlanan miikellefiyetler listesi; tapu kaydinda haczi bulunan alacaklilar ve
borgluya teblig edilerek varsa itirazlarini bildirmeleri i¢in kendilerine ii¢ giinliik siire
verilir, vaki itirazlara IIK. m. 96 ve 97°de diizenlenen istihkak hiikiimleri

uygulanacaktir (1IK. m. 128/1).

Ug giinliik siirede itiraz edilmezse, itiraz edilir fakat yedi giin icinde istihkak davasi
acilmazsa veya istihkak davasi sonuc¢lanirsa miikellefiyetler listesi kesinlesir.
Kesinlesen miikellefiyetler listesi agik artirma sartnamesine eklenecek ve

miikellefiyetler listesini de kapsayan agik artirma sartnamesi, [IK. m. 124/2 uyarinca

B ERTURGUT, s. 129-130.

K. Yon. m. 49.

> KURU, Istinaf, s. 307; DONMEZ, Miikellefiyetler Listesi, s. 369.

6 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 47; ASLAN, Tasinmaz, s. 85; DONMEZ, Miikellefiyetler Listesi, s.
368.
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birinci acik artirmadan Once, en az on giin siire ile icra miidiirliigiinde herkesin

gormesi i¢in agik bulundurulacaktir.

[IK. m. 128/2 uyarinca; satis1 yapacak icra miidiirii tasmnmazin kiymetini bilirkisi
marifetiyle takdir ettirir. Tasinmaz iizerindeki miikellefiyetlerin kiymete etkisi
hazirlatilan kiymet takdirinde nazara alinacaktir. Yeni ortaya ¢ikan miikellefiyetler
tasinmazin onceden yaptirilan kiymet takdirini etkileyecek nitelikteyse, icra miidiirii
yeniden kiymet takdiri yaptirir. Kiymet takdiri raporu; bor¢luya, haciz ilgililerine ve
diger ipotek alacaklilarina, sonradan bildirilen bir adres bulunmamasi halinde,

tebligatin yapildigi icra dosyasindaki tapu adreslerine teblig edilecektir.

Kural olarak ayri tapu senedine bagli taginmazlar, ekonomik bir mecburiyet yoksa
ayr1 ayri satilirlar. 7101 SK. m. 1 ile IiK. m. 128e eklenen 5. fikra uyarinca; ticari ve
ekonomik biitlinliikk tasiyan veya birlikte daha yiiksek bir bedelle satilacagi
diistiniilen mal ve haklar bir biitiin olarak birlikte satilacaktir. Ayr1 tapu senedine
bagli birden ¢ok tasinmaz tizerine kurulmus bir fabrika i¢in bu taginmazlarin birlikte

satilmasi gerekmektedir’.

[IK. m. 128/a/1 uyarinca; kiymet takdiri raporunu teblig alan ilgililer, tebligden
itibaren yedi giin icinde, raporu diizenleten icra miidiirliigiiniin yetki ¢evresindeki
icra mahkemesinde raporu sikayet edebilirler. Sikayet tarithinden itibaren yedi giin
icinde gerekli masraflarin mahkeme veznesine yatirilmasi halinde dosya bilirkisiye

verilebilir. Aksi durumda sikayet kesin olarak reddedilecektir.

Kesinlesen kiymet takdirinin kesfinin yapildig: tarihten itibaren iki yil ge¢cmeden
yeni bir kiymet takdiri raporunun alinmasi talep edilemez. Ancak bu siire i¢inde
tasinmazin degerini etkileyen, dogal afet veya imar durumunda meydana gelen

onemli degisikler olursa yeniden kiymet takdiri raporu hazirlanmasi istenebilir (1iK.
m. 128/a/3).

Sikayetin yetkisiz icra mahkemesinde yapilmasi halinde, mahkeme dosya iizerinden
inceleme yapacak ve basvuru tarihinden itibaren en ge¢ on giin iginde yetkisizlik

karar verecektir.

7Y, 12. HD., 14.02.2011, 20376/914, E-Uyar i¢tihat Bilgi Bankas1,.NAMLI, s. 328-329.

22



fcra mahkemesinin 1iK. m. 128/a uyarinca verecegi kararlar kesindir.

[IK. m. 128°de anlatilan; miikellefiyetler listesine eklenebilecek miikellefiyetler,
tasinmazin haczinden 6nce tapu kaydinda var olan miikellefiyetlerdir. Bu haliyle bu
kosuldaki miikellefiyetler haciz koyan alacakliya karsi da ileri siiriilebilecegi icin

miikellefiyetler listesinde yer almaktadir.

Ancak borglu, haciz alacaklisinin rizas1 olmadan da haczedilen tasinmaz {izerine yeni
miikellefiyetler tesis ettirebilir. Bu yeni miikellefiyetler haciz alacaklisinin hakkindan

sonra gelecektir.

Kanun; sonradan tesis edilen tasinmaz miikellefiyetleri ve ipotekli/hacizli
tasinmazlarin kiralanmasinda ipotek/haciz alacaklisini korumak gayesiyle m. 132
hiikmiinii olusturmustur. Bu maddeye gore; bor¢lu hacizden sonra, hacizli bu
tasinmazi, alacaklinin rizasini almadan, tiglincii kisi lehine ipotek verirse, bu ipotek

rizast alinmamis alacaklinin hakkini etkilemeyecektir.

Bu durumda alacakli tasinmazin, sonradan tesis edilen miikellefiyetle veya onsuz,
satisa cikarilmasini talep edebilir. Sonradan tesis edilen miikellefiyet olmaksizin
satigin yapilmasi tercih edildiginde, satis bedeli alacaklinin alacagini asarsa, asan

kisim yine hacizden sonra tesis edilen ipotege ddenecektir’®,
2. Acik Artirmanin Yapilmasi ve Tasinmaz Malin Thalesi

[IK. m 129 uyarinca; birinci ve ikinci artirmaya icra memuru tarafindan, ilanda
belirtilen yer, giin ve saatte, elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif lizerinden
baslanir. Satisa ¢ikarilan mal tellal tarafindan ii¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik
ortamda verilen en yiiksek teklif nazara alinarak en ¢ok artirana ihale edilir. En ¢ok
artirana ihalenin yapilabilmesi i¢in kanunda yazili iki sartin birlikte gerceklesmesi
gerekir. Bunlar; artirma bedelinin malin muhammen bedelinin yiizde ellisini’
bulmas1 ve satig isteyenin alacagina riichani olan diger alacaklar o malla temin
edilmisse, artirma bedelinin bu riichanl alacaklardan fazla olmasi ayrica satis ve

paralarin paylastirilmasi giderlerini de agsmasi gerekir.

8 KURU, Ders Kitabu, s. 230.
79 Belirtilen oran 6352 SK’dan &nce birinci artirmada yiizde altmis olarak uygulanmaktaydi.
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Birinci artirmada alict ¢gikmazsa veya bu maddede belirtilen sartlar gergeklesmezse,

satig icra memuru tarafindan geri birakilir.

Ikinci artirmada, elektronik ortamda teklif verme, birinci ihaleden sonraki besinci
giin baslar, en az yirmi giin sonrasi i¢in belirlenecek ikinci ihalenin tamamlanacagi
giinden Onceki giin sonunda sona erer. Elektronik ortamda verilecek teklifler

haczedilen malin muhammen bedelinin yiizde ellisinden® az olamaz.

Ayni sekilde ikinci artirmada da alici ¢ikmaz veya bu maddede belirtilen sartlar
gerceklesmezse satis talebi diiser. Ayni malin tekrar satisa c¢ikarilabilmesi igin
alicinin yeniden satig talebinde bulunmasi ve tiim artirmaya hazirlik iglemlerinin

bastan tekrarlanmasi icap eder.

[IK. m 130 uyarinca; satis pesin parayla yapilir®’. Ancak icra miidiirii alictya ihale
bedelini 6demesi icin on giinii gecmemek sartiyla bir miihlet verebilir. Ihale
bedelinin nakit olarak 6denmesi sart olup, pesin para yerine c¢ek, senet, teminat

mektubu vs. verilemeyecektir®?,

Satis bedelinin ddenmesi i¢in miihlet verilmis olursa, satis bedeli 6deninceye kadar
hasar ve masraflar1 ihale alicisina ait olmak kaydiyla tasinmaz icra miidirligii
tarafindan idare edilir. Thale bedeli 6denmeden, icra miidiirliigiiniin izni olmaksizin,
ihalesi yapilan tasinmaz tapuda alici adma tescil edilemez. Icra miidiirliigii ihale

bedelinin ddenmesi i¢in ayrica teminat gdsterilmesini isteyebilir (IIK. m. 131).

Thale bitiminde, tasinmazin acik artirma sartnamesinin sonunda yer alan tutanaga

thalenin yapilip yapilmadigi, kime yapildigi hususlar1 yazilarak, hazir bulunan icra

miidiiri, tellal ve ihale alicisi tarafindan imzalanir®.

8 Belirtilen oran 6352 SK’dan 6nce ikinci artirmada yiizde kirk olarak uygulanmaktayd.

81 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, S. 221,
KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 336.

8 DONMEZ Murat, Tasinmaz Satislarinda [hale Kararmin Kaldirilmas: ve Tamamlayici Artirma,
TBBD, s. 73, 2007, s. 312; AKYAZAN Sitki, Cebri Icrada Thale ve Thalenin Feshi, Birinci Baski,
Kutulmus Matbaasi, 1959, s. 204-205; ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 219; ERTURGUT, s. 122.

8 Bkz. [IK. Yon. m. 49.
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Miikellefiyetler listesi kisminda izah etmeye calistigimiz gibi; bor¢lu hacizden sonra,
hacizli bu taginmazi, alacaklinin rizasini1 almadan, {i¢iincii kisi lehine ipotek verirse,

bu ipotek, rizas1 alinmamis alacaklinin hakkini etkilemeyecektir (IIK. m. 132/1).

Bu durumda alacakli tasinmazin, sonradan tesis edilen miikellefiyetle veya onsuz,
satisa c¢ikarilmasini talep edebilir. Sonradan tesis edilen miikellefiyet olmaksizin
satisin yapilmasi tercih edildiginde, satis bedeli alacaklinin alacagini asarsa, asan

kisim yine hacizden sonra tesis edilen ipotege 6denecektir.

Uzerine ipotek tesis edilmis bir tasinmaz, borglu tarafindan alacaklnin rizasi
olmaksizin bagkasina kiraya verilir ve bu kira sézlesmesi tapuya serh edilirse, bu serh
ondeki ipotek alacaklisinin hakkim etkilemeyecektir (IIK. m. 132/3). Aymi kural kira
serhinin dniindeki hacizler iginde gegerlidir (1IK. m. 132/4).

TBK. m. 275 uyarinca cebri artirma yoluyla satista, artirmayr idare eden icra
memurunun en yiiksek pey siiren kisiye taginmazi ihale ettigini duyurmasi ile ihale
alicist o malin miilkiyetini kazanir. Miilkiyet, ihale aninda kazanilsa da, ihale bedeli
O6denmeden, 6dense bile ihale kesinlesmeden, ihalesi yapilan tasinmaz malin alici

adina tapuda tescili gerceklestirilemez ve ihale bedeli alacaklilara paylastirilamaz.

TMK. m. 705 uyarinca tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tapuya tescille olur.
Ancak cebri icra satiglarinda miilkiyet tescilden 6nce ihale ile kazanilir. Malikin bu
taginmaz lizerinde tasarruf islemi yapabilmesi i¢in miilkiyetin tapu kiitiigline tescil
edilmis olmas1 gerekmektedir. Ayn1 sekilde tasinmazin yarar ve hasar1 TBK. m.
208/1 uyarinca tescile kadar saticiya aittir. Ancak cebri icra ihalesinde miilkiyet ihale

ile kazanildigindan tasinmazin yarar ve zarari da ihale ile aliciya gecer®.

Thale bedeli; ihale giiniinde veya azami on giiniin sonunda, icra dairesine ddenirse,
icra dairesi taginmazin ihale alicist adma tapuda tescil edilmesi icin tapu

miidiirliigiine miizekkere yazacaktir (IIK. m. 135/1). Ancak bu miizekkerenin

8 AKYAZAN, s. 28; POSTACIOGLU, s. 476; USTUNDAG, s. 255; ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 57.

25



yazilmasi igin ihalenin kesinlesmis olmasi gerekmektedir. IIK. m. 135°de bahsi

gecen yazili miiddet 1iK. m. 134/2’de belirtilen yedi giinliik sikayet siiresidir®®.

Ihalenin kesinlesmesi icin de; ihaleden itibaren yedi giin icinde ihalenin feshi
davasinin ac¢ilmamasi, dava acilsa bile bunun mahkeme tarafindan reddedilmesi ve
bu ret karariin kesinlesmis olmasi gerekecektir. Bu nedenle, ihaleden sonra yedi
giinliik siirenin gegmesi ile ihale kesinlestigi i¢in alict adina tescil edilen tasinmazin,
daha sonra ihalenin feshi sikayetine konu olmasi, tasinmazin ihale alicisina teslim

edilmesine engel degildir®®.

Aynen tagiir mallarin satisinda oldugu gibi tasinmaz mallarin satisinda da, ihale
edilen tasinmaz ihale kesinlesmeden aliciya teslim edilemez. Thale kesinlesinceye

kadar tasinmazin muhafaza ve idare islemlerine icra miidiirliigii karar verecektir (1iK.

m. 134/1).

Thalesi yapilan tasinmaz; borglu tarafindan veya hacizden 6nce tapuda lehine bir kira
serhi olmamasina ragmen tiglincli bir kisi tarafindan fiilen isgal edilmekteyse, icra
miidirliigii alicinin talebi ile bor¢luya veya isgal eden iiciincii kisiye tasinmazi onbes
giin icin tahliye etmelerini emreden bir tahliye emri gonderir. Verilen bu siire i¢cinde
tasinmaz tahliye edilmezse kendileri tasinmazdan zorla ¢ikarilirlar ve tasinmaz ihale

alicisina teslim edilir (IIK. m. 135/2).

Tahliye emrini teblig alan icilincli kisi, hacizden Onceki bir tarihte noterden
diizenlenmis kira s6zlesmesine dayanarak yedi giin i¢inde tahliye emrinin iptali i¢in
icra mahkemesinde sikayette bulunabilir. Bu durumda mahkeme tahliye emrinin

iptaline karar verecektir®’.

Alict ihale bedelini, ihale giiniinde veya kendisine verilen azami on giin i¢inde
ddemezse, icra miidiirii re’sen ihale kararim kaldiracaktir (IIK. m. 133). Bu maddede

diizenlenen, ihalenin icra miidiirii tarafindan re’sen kaldirilmasi (feshi) konusunu,

8 BUDAK Ali Cem, Cebri Satislarda Tasimnmazin Alici Uzerine Tescili i¢in Tapu Dairesine Yazilacak
Miizekkerenin Ne Zaman Gonderilecegi, DEUHFD, c. 11, Ozel Say1, 2009, s. 920.

% DURMAN OkKay, Thalenin Feshi Davasinin Tasinmazin Tesciline Engel Olmasi, LHD, c. 16, S.
185, 2018, s. 2353.

87 KURU, Ders Kitabu, s. 36.
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asil konumuzdan farkini karsilastirmali olarak gostermek icin {igiincii boliimde

inceleyecegiz.

27



IKiNCi BOLUM
THALENIN SIKAYET UZERINE iCRA MAHKEMESI TARAFINDAN

(IiK. 134. MAD. UYARINCA) FESHI SEBEPLERI

I. GENEL OLARAK

fhalenin sikayet {izerine icra mahkemesi tarafindan feshi konusu; Icra ve iflas

Kanunu’nun “/halenin Neticesi ve Feshi” baslikli 134. maddesinde diizenlenmistir.

[IK. m. 134; kanunda her ne kadar tasinmazlarin satis1 boliimiinde diizenlenmisse de,
gerek tasimir mallarin ve gereckse de tasinmaz mallarin ihalesinin feshinde

uygulanmaktadir®,

[IK. m. 134’te ihalenin feshi sebepleri tek tek belirtilerek gdsterilmemistir. Yalnizca,
BK. m. 226%da yazili sebeplerde dahil olmak {izere, satis ilanmnin teblig edilmemis
olmasi, satilan malin esasl niteliklerinde hata ve ihaleye fesat karigtirilmasi
sebepleriyle ihalenin bozulabilecegi belirtilmistir. Thalenin feshi sebepleri doktrinde
ve Yargitay uygulamalarinda; artirmaya hazirlik asamasindaki hatali islemler,
thalenin yapilmasi sirasindaki hatali islemler, ihaleye fesat karistirilmis olmasi ve
alicinin taginmazin 6nemli nitelikleri hakkinda hataya diisiiriilmiis olmasi seklinde

goriilmektedir®.

BK.’nun 226. maddesinde yer alan kanuna aykirilik kavrami belli bir kanun

hiikkmiine muhalefet degil genel anlamda hukuka aykirilik olarak anlagilmak

8 AKYAZAN, s. 72; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 340-341; MUSUL, ihalenin Feshi, s. 321;
PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 226.

8 Kanunun agik hiikmiinde belirtilen, 22.04.1926 tarihli ve 818 sayili eski Borglar Kanunu’nun 226.
maddesinin, 01.07.2012 tarihli ve 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunundaki karsiligi 281. maddedir.

0V, 12. HD., 17.03.2011, 1384/4064, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas.
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gerekir®®. Nitekim TBK.’nun 281. maddesinde kanuna aykirilik yerine hukuka

aykirilik kavrami kullanilmistir®?,

Borglu ve ailesinin yasamini siirdiirebilmesi i¢in kanun borgluya ait bir kisim
mallarin ve haklarm haczedilmeyecegi yoniinde diizenleme yapmustir (IIK. m. 82-
83). Haciz kararmmi icra miidiiri uygulayacagindan, haczedilmezlik kapsaminda
bulunan mallarin haczi durumunda bor¢lu, mallarin bu kapsamda olmamasina
ragmen haciz uygulanmazsa alacakli, icra miidiiriiniin bu kararlarina kars1 sikayet
yoluna gidebilirler®®. Yargitay’a gore; haczedilmezlik® ve 6deme emri teblig
isleminin usulsiizligii®® bu nedenle ihalenin feshi sebepleri arasinda yer
almamaktadir. Boyle bir sikayette mahkemece borglunun ileri siirdiigii diger fesih
sebepleri degerlendirildikten sonra olusacak sonuca gore karar verilmesi
gerekecektir®®. Yargitay eski bir kararinda® haczedilmezligi ihalenin feshi
sebeplerinden birisi olarak saymis ancak yukarida anilan karari ile bu karardan

donmiistiir®®.

Bu sayilanlardan bagka; artirmaya hazirlik asamasindan once de bir takim hatali
islemler mevcut olabilir. Uygulamada genellikle; satis talebi olmadan ihalenin
yapilmasi, haciz diismiis oldugu halde ihalenin yapilmasi, satis isteme siirelerine
riayet edilmeden kabul edilen satig talebi ilizerine ihalenin yapilmasi, borcun
taksitlendirilmesi siirelerine riayet edilmeden ihalenin yapilmasi ile ilgili fesih

sebepleri bu boliimde yer almaktadir®,

%1 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 138.

92 BULUR Alper, icra ve iflas Hukukunda “Fesat Karistirma” ve “Malin Esasli Niteliklerinde Hata”ya
Dayanan Thalenin Feshi Nedenleri, GUHFD, 2007, s. 52, dn. 44.

% KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 278.

%Y. 12. HD., 16.12.2008, 18545/22126, Kazanc: igtihat Bilgi Bankast.

%Y. 12. HD., 24.01.2006, 23459/227, Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas.

% MUSUL, Thalenin Feshi, s. 337-338.

Y. 12.HD., 02.12.1991,5115/12593, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas.

9% K ARMIS Enver, Satis ve Satisin Iptali, Cilt 2, Birinci Baski, Seckin Yayincilik, 2015, s. 1228.

9 KURU, Ders Kitaby, s. 236.
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Cebri acik artirmanm; [iK. hiikiimleri dairesinde kanuna ve ahlaka uygun olarak
gerceklestirilmesi icap eder. Kanuna ve ahlaka aykir1 surette cereyan eden ihaleler,

ihalenin feshi talebinin konusunu olusturacaklardir'.

Artirmaya konu tasmir veya tasinmaz mal, kanuna ve ahlaka uygun surette,
alacaklinin ve bor¢lunun menfaatine en uygun sekilde ihale edilir ve paraya
cevrilirse, sonugta alacakli alacagimi tahsil edecek, bor¢lu da borcundan
kurtulacaktir. Bu sartlara uygun olmadan gerceklesen her aykirilik, ihalenin feshi
sebebi olacaktir. Bu nedenle bu fesih sebeplerini tek tek saymak miimkiin degildir.
Sikayete bakan mahkeme her ihalenin kendi 6zelligine gore inceleme yapmali ve

bulacag fesih sebeplerine gore karar vermelidirl®?.

Acik artirma yolu ile gergeklestirilen ihalelerde; artirmaya hazirlik asamasindan
once, artirmaya hazirlik asamasinda, ihalenin yapilmasi sirasinda hatali bir islemin
mevcut olmasi, ihaleye fesat karistirilmis olmast veya alicinin tasinmazin 6nemli
nitelikleri hakkinda hataya diistiriilmiis olmasi1 durumlarinda, ilgililer s6z konusu
ihalelerin feshini, genel mahkeme yerine {IK. m. 134’{in emredici hiikmii uyarinca

icra mahkemesinden sikayet yoluyla isteyebileceklerdir'®,

Thalenin feshine iliskin sikayet, ilgililer tarafindan ihale tarihinden itibaren yedi giin
i¢inde icra mahkemesine yapilir. Ilgililerin ihale yapildig: ana kadar meydana gelen

usulsiizliikleri en geg ihale giinii 6grenmis olduklar1 kabul edilir (IIK. m. 134/2).

Madde hiikmiine gore, agik artirmaya hazirlik islemlerine iliskin usulsiizliikleri
sikayet eden ilgililerin, bu usulsiizliikleri ihale tarthinden 6nce 6grenmemis olmasi
gerekmektedir. Sayet, ilgililer acgik artirma hazirliklar1 esnasinda meydana gelen
usulsiizliikleri, ihale tarihinden 6nce 6grenmemislerse, en geg ithale giinii 6grendikleri
kabul edilir ve thale tarihinden itibaren yedi giin i¢inde ihalenin feshini talep

edebilirler. Ancak, ac¢ik artirmaya hazirlik islemlerine iligkin usulsiizliikler, ihale

10y, 12. HD., 17.06.2019, 7974/10330, E-Uyar i¢tihat Bilgi Bankasi.

101 KURU, Istinaf, s. 324.

102 JSTUNDAG, s. 284-287; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 340; MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 321;
PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 227.
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tarthinden once Ogrenilmigse, 0grenme tarihinden itibaren yedi giin icinde icra

mahkemesine sikayet edilmesi gerekmektedir'®,

Satig ilanmi teblig edilmemisse, satilan malin 6nemli nitelikleri hakkindaki hata veya
ihaleye fesat karistirildigi sonradan 6grenilmisse, yedi giinliik sikayet siiresi 6grenme
tarihinden baslar ancak ihale tarihinden itibaren bir y1l ge¢mekle artik ihalenin feshi

sikayeti yapilamaz (1IK. m. 134/7).

Kanundaki yedi giinliik ve bir yillik fesih isteme siireleri, hak disiiriicli siireler

olmakla, icra mahkemesi hakimi tarafindan re’sen dikkate alinir.

[iK. m. 134 hiikmiinde belirtilen, ihalenin feshi sikayetine iliskin yargilama usuliinii
konumuzun i¢inde yer almasindan dolay1 dordiincii boliimde daha genis bir sekilde

inceleyecegiz.

103y, 12. HD., 02.03.2016, 34734/5985 “Ogrenme tarihinden itibaren, yedi giin icinde ilgili
usulsiizliigli icra mahkemesine sikayet etmeyen ilgili, artik o usulsiizliigii ileri siirerek ihalenin feshini
isteyemez.”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi; KURU, Istinaf, s. 321.
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II. SATISA HAZIRLIK ISLEMLERI ONCESINE ILISKIN FESiH
SEBEPLERI

Uygulamada genellikle satisa hazirlik islemleri Oncesine iliskin fesih sebepleri
olarak; satis talebi veya gegerli bir satis talebi olmadan ihalenin yapilmasi, takip
kesinlesmeden ihalenin yapilmasi, haciz diismiis oldugu halde ihalenin yapilmasi,
satig isteme siirelerine riayet edilmeden kabul edilen satig talebi iizerine ihalenin
yapilmasi, borcun taksitlendirilmesi siirelerine riayet edilmeden ihalenin yapilmasini

sayabiliriz.

Satisa hazirlik islemleri 6ncesine iliskin olarak yukarida sayilan usulsiizliiklerden
birini ihale tarihinden 6nce Ogrenen ilgililer yedi giin iginde icra mahkemesinde
sikayette bulunmalidir. Ogrenme tarihinden itibaren, yedi giin iginde, ilgili
usulsiizliigii icra mahkemesine sikayet etmeyen ilgili, artik o usulsiizligi ileri

stirerek ihalenin feshini isteyemeyecektir.

llgililer usulsiizliigii ihale tarihinden &nce Ogrenmemislerse, en gec ihale giinii
ogrendikleri kabul edilir ve ihale tarihinden itibaren yedi giin i¢inde ihalenin feshini
talep edebilirler. Sayet, satis ilan1 teblig edilmemisse, yedi giinliik sikayet siiresi
O0grenme tarihinden baglar ancak ihale tarihinden itibaren bir yi1l ge¢mekle artik

thalenin feshi sikayeti yapilamaz.

Hacizli mallarin paraya g¢evrilebilmesi i¢in dncelikle satisinin talep edilmesi gerekir.
[IK. m. 106 ve 110 uyarinca; satisin hacizli tasinir mallar igin hacizden itibaren alt1
ay, hacizli tasinmaz mallar i¢in hacizden itibaren bir yil i¢inde istenmesi ve satis
talebinde bulunan alacaklinin, icra miidiirliigiince kendisine verilen onbes giinliik
kesin siirede, satis giderini (avansini) dosyaya depo etmesi gerekir. Aksi takdirde
veya talep geri alinip da yasal siiresi i¢inde yenilenmezse, satis talebine konu mal

{izerindeki haciz kalkarl%.

Kanuni siiresi icerisinde satis masraf avansini da yatirarak satig talebinde bulunan

105

alacakli, satis talebini geri alarak kalan yasal siire i¢inde ™ yeniden satis talebinde

104 KURU, Istinaf, s. 283-284; ERTURGUT, s. 55, 74; NAMLI, s. 369.
105y, 12. HD., 10.04.1996, 4713/4953 “Satis talebi geri alinip, yeniden satis talebinde
bulunuldugunda ikinci bir tam siire baglamayacaktir”, Kazanci igtihat Bilgi Bankast.

32



bulunmalidir, aksi halde haciz kalkacaktir. Ilk satis talebinde satis avansi
yatirllmigsa, geri alinan satis talebinin tekrar1 halinde yeniden satis avansi
yatirilmasina gerek yoktur. Alacaklinin satisin durdurulmasi yoniindeki talebi satis
talebinin geri alindig1 anlamina gelir'®. Alacakli satis talebini ihale tamamlanana
kadar geri alabilir. Boyle bir durumda icra midiiriiniin ihaleye devam etmemesi ve

satisin diisiiriilmesine karar vermesi gerekmektedir?’.

Yargitay’m yerlesmis ictihadina gore; 1IK. m. 106 ve 110 hiikmii uyarinca yasal
siirede satis istenmediginde haciz diismiis sayilacagindan, tapu kaydinda haciz
serhinin yazili bulunmasi ilgilisine hak bahgsetmeyecektir. Bu gibi durumlarda,
ihalenin feshi isteminin aktif husumet yoklugu nedeniyle reddedilmesi gerekirken,

sikayetin esasinin incelenmesi ve ihalenin feshi karar1 verilmesi isabetsiz olacaktir'®,

Satis talebi yasal siiresinde istenmez ve satis avansi dosyaya depo edilmezse, hacizli
mal tiizerindeki haciz kalkacagindan, yapilan ihalenin feshine karar verilmesi

gerekecektir.

Alacakli yasal siirelerde satis talebinde bulunsa bile satis avansini dosyaya depo
etmezse yine hacizli mal iizerindeki haciz kalkmis sayilacagindan, hacizli olmayan
bir malin ihaleye konu edilmesi, yapilan ihalenin feshini gerektirecektir. Satis avansi

yatirilmayan durumlarda gecerli bir satis talebinden bahsedilemez.

[IK. m. 150/e uyarinca, alacakli tasinir rehninin satisini1 6deme veya icra emrinin
tebliginden itibaren alt1 ay i¢inde, tasinmaz rehninin satigin1 da ayni tarihten itibaren

bir y1l i¢inde isteyebilir. Satis isteme siiresinin baslamasi igin icra takibindeki tiim

borglulara icra emrinin tebligi gerekmektedir'®®.

Yasal siiresi igerisinde satis talep edilip satig avansi da yatirildiginda, satisa konu mal

lizerindeki haciz devam edeceginden bu konuda ihalenin feshine karar verilemez!°,

106 MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 43-44.

07y, 12. HD., 14.11.2000, 15861/17342, KARMIS, s. 1035; NAMLI, s. 378.

108y, 12. HD., 05.04.2016, 4589/10046, Kazanc: igtihat Bilgi Bankas.

19 MUSUL, Rehnin Paraya Cevrilmesi, s. 258, 314; ERTURGUT, s. 72.

10 y. 12. HD., 01.12.2014, 30179/28849, MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 350-351; Y. 12. HD.,
12.04.2016, 7171/10738, RUHI Canan/RUHI Ahmet Cemal, icra ve iflas Hukukuna Gére Thale,
Ihalenin Yapilmasi ve Feshi, Dérdiincii Baski, Seckin Yayincilik, 2016, s. 212.
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Ipotek takibine konu tasinmazin satis1 bir yil icinde istenmez ve satis avansi depo
licreti dosyaya yatirilmazsa, takibin ipotek takibi olmasi nedeniyle 1IK. m. 150/e/2

111

uyarinca takip diisecektir-**. Diisen bir takipte, takip konusu ipotekli tasinmaz satisa

cikarilirsa, yapilan ihalenin feshi gerekecektir. Bu baglamda, kiymet takdirine itiraz

sikayetinde gecen siire satis isteme siirelerini durdurmayacaktir!!2,

TMK. m. 850 ve 873. uyarinca ayn1 alacaktan dolay1 birden fazla limit ipotegi tesis
edilmis olursa, bu taginmazlarin birlikte satisinin istenmesi gerekecektir. Birden fazla
tasinmaz hakkinda yapilan icra takibinde tasinmazlarin tamami yerine sadece bir

tanesinin satisinin talep edilmesi, yapilan ihalenin feshini gerektirecektir'®,

[IK. m. 66 uyarinca; ilamsiz icra takibinde siiresinde yapilan itiraz icra takibini
durdurur. Itiraz {izerine duran icra takibine, itiraz ortadan kaldirilincaya kadar devam
edilemez. Bu durumda borgluya karst herhangi bir icra takip islemi yapilamaz.
Bor¢lunun bu madde kapsaminda borca, takibe ve imzaya itiraz1 takibi
durduracagindan, alacakl1 kesinlesmeyen bir takipte satis talebinde bulunamaz'*. Bu
madde hiikmiine aykir1 olarak yapilan ihalenin feshine Kkarar verilmesi

gerekmektedirt®®,

Ayrica, icra takibindeki borca itiraz sebepleri ihalenin feshi sikayetinin konusunu
olusturamaz!'®. Yine 6deme veya icra emrinin usulsiiz teblig edildigi iddiasi ile
ihalenin feshi istenemez!!’. Borglunun borca veya imzaya itiraz1 satis1 durdurur, satis
yapilmigsa, daha sonra borca ve imzaya itiraz reddedilmis bile olsa, bu durum

ihalenin feshi sebebidir!é,

Alacakli ile bor¢lunun icra dairesinde, borcun taksitle 6denecegi yoniinde taksit
s0zlesmesi yapmalar1 durumunda, taksit sézlesmesinin ihlaline kadar gegen siire, bir

yillik haciz isteme siiresinin hesabma dahil edilmez!?® (IIK. m. 78/2). Taksit

11 MUSUL, Rehnin Paraya Cevrilmesi, s. 314, 317.

12y 12. HD., 02.05.2013, 8706/16846, Kazanc: igtihat Bilgi Bankast.

13y, 12. HD., 28.04.2016, 8603/12558, RUHI/RUHI s. 188.

14 KURU, Istinaf, s. 139.

15y, 12. HD., 22.11.1994, 14234/14746, Kazanc: Ictihat Bilgi Bankas:.

16y, 12. HD., 28.09.1990, 9697/9249, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1.

17y, 12. HD., 24.01.2006, 23459/227, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1.

118y, 12. HD., 13.03.1995, 3524/3390, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas1; RUHI/RUHI s. 127.
19 KURU, Istinaf, s. 287; ERTURGUT, s. 69.
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sozlesmesinin devamu siiresince, 1IK. m. 106 ve 150/e’deki satis isteme siireleri
islemez. Bu nedenle ihalenin feshi sikayetinde bu husus g6z Onilinde

bulundurulmalidir.

Alacakli ve borg¢lu arasindaki anlasmaya gore, borglu taksitlere konu tutarlar
giiniinde icra dosyasina yatirirsa icra takibine devam edilemez. Hacizden Once taksit
sOzlesmesi yapilmigsa bor¢lunun mallarinin haczine karar verilemez. Taksitlendirme
s0zlesmesi hacizden sonra yapilmigsa, icra takibi duracagindan, hacizli mallarin
satis1 talep edilemez. Borglu taksit sozlesmesine gore, taksitlerden birini s6zlesmede
belirtilen tarihte 6demezse, alacakli borcun tamami hakkinda icra takibinin devamini

talep edebilir. Bu durumda alacalinin satis talebi ile hacizli mallar satilabilir.

Bor¢lu birden fazla fesih sebebi iddiasi ile ihalenin feshi talebinde bulundugunda,
icra mahkemesi sadece siiresinde satis istenmemesine ragmen satisin yapilmasi
yoniinden inceleme yapmamali, bor¢lunun iddia ettigi tiim fesih sebeplerini ayr1 ayri

tartisarak sonuca gore karar vermelidir'%,

120y, 12. HD., 29.09.2015, 18940/22421, MUSUL, Rehnin Paraya Cevrilmesi, s. 321.
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I11. SATISA HAZIRLIK iSLEMLERINE ILiSKIN FESTH SEBEPLERI
A. Genel Olarak

Satig talebi iizerine icra miidiirii, satis talebinin siiresinde oldugunu gorerek satis
talebinin kabuliine karar verir. Bu karar sonrasi icra miidiirii hacizli tasinir veya

taginmaz malin agik artirma yoluyla satisi i¢in satiga hazirlik islemlerine baslar.

Mahcuz taginir malin satisa hazirlik iglemleri, artirma sartnamesinin diizenlenmesi ve
artirmanin ilan edilmesidir. Mahcuz tasinmaz malin satisa hazirlik islemleri,
artirmaya katilacaklarin sayisini ¢ogaltmak ve tasinmazin miimkiin olan en yiiksek
bedelle satilmasini saglamak i¢in artirmanin ti¢lincii kisilere duyurulmasini saglayan
acik artirmanin ilan edilmesi, agik artirmanin hangi sartlarda yapilacagini gosteren
acik artirma sartnamesinin diizenlenmesi ve tasinmaz iizerindeki miikellefiyetleri

gosteren miikellefiyetler listesinin hazirlanmasi olarak sayilabilir'?!.

Tasinir mallar, satis talebinden itibaren iki ay (IIK. m. 112/1)}??, tasinmaz mallar
satis talebinden itibaren ii¢ ay icinde (IIK. m. 123) satilir. Ancak bu siireler, icra
miidiiriine hitap eden ve satisa hazirlik islemlerini siiratle yapmasini hatirlatan
nitelikte hiikiimler oldugundan, bu siireler gectikten sonra yapilan satiglar da
gecerlidir'?®, Siire gectikten sonra yapilan satislar nedeniyle 1IK. m. 13 uyarinca icra
midiriiniin disiplin sorumlulugu dogacaktir. Ayrica siire gegtikten sonra yapilan
satis nedeniyle zarara ugrayan kisi adli mahkemelerde Adalet Bakanligi aleyhine
tazminat davasi acabileceginden, Bakanlik tazminat 6demek zorunda kalirsa bunu

[iK. m. 5 uyarinca icra miidiiriine riicu edebilecektir'?*.

Icra miidiirii, satisa hazirlik islemlerini kanuna, yonetmelige ve tiiziige uygun olarak
hazirlamal1 ve yiiriitmelidir. A¢ik artirmaya katilacak ilgililer ve 6zellikle ti¢ilincii
kisiler, satisa konu malin 6zelliklerini ve satis bilgilerini hazirlik islemleri safhasinda

hazirlanan belgelerden gorebileceklerdir.

121 MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 93-94.

122 ERTURGUT, s. 78.

123 pOSTACIOGLU, s. 470; USTUNDAG, s. 303; ARSLAN, halenin Feshi, s. 38; ERTURGUT, s.
81.

124 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 206, 215;
KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 313, 327; RUHI/RUHI, s. 52-53; ERTURGUT, s. 81.

36



Satisa hazirlik islemlerinin, kanuna, yonetmelige ve tiiziige aykir1 oldugunu iddia
eden ilgililer, usulsiiz oldugunu diistindiikleri islemleri gerek¢e gostererek ihale
tarihinden itibaren yedi giin i¢inde icra mahkemesinde sikayet yoluyla ihalenin

feshini talep edebilirler (IIK. m. 134/2).

llgililer usulsiizliigii ihale tarihinden &nce Ogrenmemislerse, en gec ihale giinii
ogrendikleri kabul edilir ve ihale tarihinden itibaren yedi giin i¢inde ihalenin feshini
talep edebilirler. Sayet, satig ilan1 teblig edilmemisse, yedi giinliikk sikayet siiresi
O0grenme tarihinden baslar ancak ihale tarihinden itibaren bir yil ge¢gmekle artik

ihalenin feshi sikayeti yapilamaz (IIK. m 134/2/7).

Ancak, acik artirmaya hazirlik islemlerine iliskin usulsiizliikler, ihale tarihinden 6nce
Ogrenilmigse, 6grenme tarihinden itibaren yedi giin icinde icra mahkemesine sikayet
edilmesi gerekmektedir'?®. Ogrenme tarihinden itibaren, yedi giin icinde, ilgili
usulsiizliigli icra mahkemesine sikayet etmeyen ilgili, artik o usulstizliigii ileri

siirerek ihalenin feshini isteyemeyecektir'?®.

Satisa hazirlik islemlerindeki usulsiizliiklerin, ithaleden 6nce ve 6grenmeden itibaren
yedi giin i¢inde, icra mahkemesinde sikayet yoluyla ileri siiriilmesi gerekmektedir.
Ancak stiresinde sikayet hakkinin kullanildig1 durumlarda icra mahkemesi kararinin,
thalenin feshi sikayetinde tekrar incelenmesi miimkiindiir. Kanunun ongordigi
sekilde yasal yedi giinliik siirede bu hakki kullanmayan ilgili ayni sikayet nedeni ile

ihalenin feshini isteyemez!?’.

Igili kisi, satisa hazirlik islemlerindeki usulsiizliigii 6grendigi tarihten itibaren yedi
giin i¢inde icra mahkemesine sikayet etmis ve icra mahkemesi de sikayeti
reddetmisse, icra mahkemesi tarafindan verilen bu ret karar1 kesindir ve bu karara

kars1 istinaf yoluna gidilemez*?8.

Satisa hazirlik islemlerindeki usulsiizliigii, sikayetcinin ihale tarihinden Once

ogrendigi, ancak yazili bir belge ile ispatlanabilecektir. Uygulamada bu agamadaki

125 MUSUL, fhalenin Feshi, s. 358.

126y, 12. HD., 02.03.2016, 34734/5985, Kazanc: i¢tihat Bilgi Bankas1;. KURU, Istinaf, s. 321.
127y. 12. HD., 03.11.2014, 23647/25908, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 358.

128 RUHI/RUHI, s. 104.
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usulsiizliikler daha ¢ok agik artirma ilaninin tebligi ile 6grenilmektedir. Satig ilanini
ihale tarihinden Once teblig alan ilgili vaki sikayeti teblig tarihinden itibaren yedi giin
icinde yapmalidir. Sikayeti bu siirede yapmayan ilgili artik ayni sebebe dayanarak

ithalenin feshi sikayeti yapamayacaktir.

B. Satis (Artirma) Ilam ile Tlgili Fesih Sebepleri

Acik artirma ile satisin yapilmasinda, satisa hazirlik islemlerinden en 6nemlisi agik
artirmanin ilan edilmesidir. Birinci ve ikinci agik artirmanin yapilacagi yer, giin ve

saat, birinci a¢ik artirmadan Once satig1 yapacak icra mudiirligu tarafindan ilan edilir.

[IK. m. 114/2 uyarinca; ilanin sekli, artirmanin tarzi, yer ve giinii ve gazete ile
yapilip yapilmayacagi hususlarina icra miidiirliigii tarafindan ilgililerin menfaatine en

uygun gelecek olani dikkate aliarak karar verilir'#,

fcra miidiirii IIK. m. 114/2 uyarinca bu takdir yetkisini, hacizli malin muhammen
bedeline, niteligine ve Tiirkiye genelinde alict ¢ikacak ozellikte bir mal olup

olmadigina gore kullanacaktir®C,

Yargitay’in yerlesik ictihatlarina gore; ilanin tiraji yiiksek ve Tirkiye genelinde
yayimlanan bir gazetede yapilmasi i¢in, her yoreden alicist ¢ikacak nitelikteki, otel,
fabrika gibi yiiksek degerli yerlerin satisi icin zorunlu olup, degeri disiik bir
tasinmazin satis ilaninin mahalli bir gazete yapilmasi ihalenin feshi sebebi

olmayacaktir'®,

[IK. m. 114/2 hiikkmii, hacizli tasinirlarm acik artirma yoluyla satisinda, icra
miidiiriine satis ilanin ne sekilde yapilacagi hususunda takdir yetkisi vermistir. Icra
miidiiri satisa konu malin muhammen bedeline ve somut olaym 6zelligine gore bu
takdir yetkisini kullanarak ilanin sekline karar verecektir. Ancak icra miidiiriiniin,
satis ilaninin hi¢ yapilmamasi yoniinde takdir hakki yoktur'®2. Satis ilaninmn hig

yapilmamis olmasi ihalenin feshi sebebidir!33,

129 ERTURGUT, s. 80.

130y, 12, HD., 18.07.2011, 17367/15879, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 63.

181y, 12. HD., 01.04.2011, 24448/5227, Kazanc: igtihat Bilgi Bankast.

182 MUSUL, ihalenin Feshi, s. 64.

183y, 12. HD., 11.05.1993, 3265/8700, E-Uyar Igtihat Bilgi Bankasi, NAMLI, 382.
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Agik artirmanin ilan edilmesindeki amag, agik artirmayr miimkiin mertebe en ¢ok
kisiye duyurabilmek, bu sekilde satisa istirak sayisini ¢ogaltarak satisa konu malin en
yiiksek bedelle ihale edilmesini gerceklestirmektir. Icra miidiiriiniin bu amaca uygun
sekilde ilan yapilmasini saglamasi gerekir. Aksi durumda, ilgililer ilandaki bu

usulsiizliik nedeniyle ihalenin feshini talep edebilirler.
1. Satis flaninin Zamam

Tasmmaz satislarini diizenleyen 1IK. m. 126/1, satisin agik artirma ile yapilacagini,
birinci ve ikinci agik artirmanin yapilacagr yer, giin ve saatin Onceden ilan
edilecegini hiikkme bagladiktan sonra, IiIK. m. 126/2’de ilanin birinci acik artirma

tarihinden en az bir ay 6nce yapilacagini diizenlemistir.

Ancak tagmnir satiglarini diizenleyen 1IK. m. 114, satisin acik artirma ile yapilacagni,
birinci ve ikinci agik artirmanin yapilacagi yer, giin ve saatin daha onceden ilan
edilecegini hilkme baglamakla yetinmis, tasinmazlardaki gibi ilanin birinci artirma
tarihinden ne kadar Once yapilmasi gerektigi yoniinde net bir zaman

belirtmemistir’3.

Bu nedenle, taginir satiglarinda tasinmazlarda oldugu gibi satis ilaninin birinci agik
artirma tarthinden en az bir ay 6nce yapilmasi gibi bir zorunluluk bulunmamaktadir.
Zorunluluk olmadigr icin de, tasinir satiglarinda, tasinmazlardaki en az bir ay once
satis ilaninin yapilmasi kurali thalenin feshi sebebi olmayacaktir, ancak ilanin makul

bir siire énce yapilmamasi ihalenin feshi sebebidir'®®.

Her ne kadar; kanunda tasinir mallarin satis ilaninin birinci satis giiniinden ne kadar
siire dnce yapilmasi gerektigi net bir sekilde belirtilmemisse de, burada IIK. m. 114/1
ve 2 uyarinca, icra miidiiriiniin ilgililerin menfaatine en uygun geleni dikkate alarak
birinci satistan uygun bir siire dnce satis ilanii yaptiracagi beklenmektedir. Icra

midirt, tasmnir ilaninin zamanmi belirlerken, takdir hakkini ilgililerin satisi

13 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 207; ERTURGUT, s. 82-83.
135 AKYAZAN, s. 15; ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 39, 81; POSTACIOGLU, s. 471; ERTURGUT, s.
82-83.
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ogrenmeleri ve satig giiniine kadar hazirlik yapabilmeleri i¢in en uygun zamani

ongorerek kullanacaktir'®,

Satig ilanmnin, satis tarihinden ¢ok kisa bir siire dnce yapilmasi halinde, ilgililer
kendilerini satisa hazirlayamayacaklar1 ve yapilacak satisa katilim orani ¢ok diisiik
olacagindan ihalenin feshini sikayet yoluyla icra mahkemesinden talep
edebileceklerdir®?’.

Tasmmaz satislarinda, satis ilaninm yapilma zamani IiK. m. 126/2 uyarinca birinci
thaleden en az bir ay Once olarak diizenlenmistir. Bu maddedeki bir aylik siire
emredici nitelikte olup, ihalenin feshi sikayetine bakan icra mahkemesi tarafindan
re’sen gozetilmelidir. Kanun siireyi bir ay olarak diizenlediginden, siire hesab1 otuz
giine gore degil, bir aya gore yapilacaktir. Burada siire satis ilaninin yapildig1 giin
baslayacak ve bir ay sonraki ayni1 giin biteceginden, satig giinii bu giinden sonraki
giin olarak belirlenecektir. Bir aylik ilan siiresi bitmeden yapilan satislar ihalenin

feshi sebebi olacaklardir!®®.

Satis ilanmin gazete disinda, kdyde, belediyede ve ilan divanhanesinde ilan edilme
stiresi hep birinci agik artirma tarihinden en az bir ay Oncesidir. Emredici siireye

uyulmamas ihalenin feshi sebebi olacaktir'®°,

Satis 1lanindaki maddi hatalar nedeniyle diizeltme ilan1 yayimlanmasi gerekirse, ihale
tarthi degistirilmeden sadece maddi hatalar belirtilerek ilan hazirlanir. Ancak
diizeltme ilan1 tarihi ile tasinmazin birinci agik artirma tarihi arasinda yedi giinden az
zaman kalmigsa, daha Once ilan edilen giinden yedi is gilinli sonrast belirlenecek
giinde satisin yapilacagi diizeltme ilaninda yazilir. Diizeltme ilaninin ilgililere ayrica

teblig edilmesine gerek yoktur (IIK. m 126/2). Buna ragmen icra miidiirii tarafindan

36 AKYAZAN, s. 14; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 314; ERTURGUT, s. 83;
PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 208.

187y, 12. HD., 09.11.1993, 13313/17391, E-Uyar Ictihat Bilgi Bankasi.

138 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, S. 215;
KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 328.

139y, 12. HD., 25.02.2003, 1098/3507, Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankas.
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diizeltme ilaninin fuzuli olarak borgluya teblige gonderilmesi ve tebligatin usulsiiz

olmas1 nedeniyle teblig edilememesi hali ihalenin feshine sebep olmayacaktir!4,

Bununla birlikte, satisa konu tasinmazin hangisi oldugu satis ilanindan agikga
anlasiliyorsa, boyle bir durumda diizeltme ilan1 yayinlanmamasi ihalenin feshine
sebebiyet vermeyecektir'!. Sonuca etkisi olmayan, satisa katilacaklarin bir yanilgiya

diismeyecegi kiiciik ve dnemsiz hatalar bunlara 6rnek olabilir.

Diizeltme ilani; sadece 1IK. m. 126/2°de tasinmazlarin satis1 kisminda diizenlenmis

olup, 1IK. m. 114°de tasinirlarin satis1 kisminda bu hususa yer verilmemistir.

Thale alicis1 ihale bedelini siiresinde yatirmazsa icra miidiirii, alicidan 6nce en yiiksek
teklifte bulunan kisinin teklifi, 129. maddenin aradig1 sartlara uygunsa ve bu kisinin
adresi de biliniyorsa, bu kisiye bir muhtira gonderecek ve teklif ettigi bedelle
tasinmazi satin almasm teklif edecektir. Ug¢ giin icinde satin almay: kabul ederse,
tasinmaz kendisine ihale edilecektir. Bu kisi, teklifi kabul etmez veya ii¢ giin i¢inde
cevap vermez veya bulunamazsa, tasinmaz icra midirliiglince hemen artirmaya
cikarilacaktir. Bu agik artirma, ilgililere teblig edilmeyecek, sadece satis tarihinden
en az yedi giin dnce ilan edilecektir (IIK. m. 133/1). Burada da yedi giinliik ilan

siiresine uyulmamasi ihalenin feshi sebebi olacaktir'#2,

2. Satis flanmmin icerigi

Genel olarak; satisin yapilacagi yer, giin ve saat ile satis sartnamesinin icra
dairesinde goriilebilecegi zaman, ihale kosullari, satisa konu mal {izerindeki hak
sahiplerine ¢agri ve satisa konu malin 6nemli 6zellikleri satis ilaninin igerigini

olusturmaktadir'®®,

140y, 12. HD., 10.07.2012, 8763/24212, Kazanc1 igtihat Bilgi Bankasi; MUSUL, Thalenin Feshi, s.
95; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 216.

11y 12, HD., 04.12.2000, 18547/18994; RUHI/RUHI, . 147.

142 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 232.

143 ERTURGUT, s. 86.
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a. Satisin Yapilacag: Yer

[IK. m. 114/1 uyarinca tasmir satislarinda, 1IK. m. 126/1 uyarinca tasinmaz
satislarinda birinci ve ikinci artirmanin yapilacagr yer Onceden ilan edilmek
zorundadir. Satis ilaninda, birinci ve ikinci satisin yapilacagi yerin agik¢a belirtilmesi

144 Satis

yapilacak artirmanin gegerli olabilmesi igin gereken sartlardan biridir
ilaninda satisin yapilacagi yerin hi¢ belirtilmemesi veya satisin belirtilen yerden

baska bir yerde yapilmasi ihalenin feshi sebebidir.

Ihale yeri olarak iflas miidiirliigii salonu tespit edildigi ve ilanda da bu sekilde
yazildig1 halde, salonda bagka bir toplantinin oldugu gerekgesiyle satigin belirlenen
salon digindaki kalabalik koridorda yapilmis olmasi, ihalenin uygun sartlar altinda

yapilmadigim gdstereceginden yapilan ihalenin feshi gerekmektedir'®.

Satis yeri belirlenirken, icra miidiirli, ihaleye istirak edeceklerin menfaatlerine en
uygun gelecek duruma gore takdir yetkisini kullanacaktir. Satisa konu malin
bulundugu yere ve oOzellikle ihaleye istirak edeceklerin rahat bulabilecegi ve

ulasabilecegi yere gore kararin1 6zenle vermesi gerekmektedir.

Cebri agik artirma, herkese acik bir artirma olmakla, artirmaya katilimi ¢ogaltmak ve
satisa konu malin miimkiin oldugunca en yliksek bedelle satisin1 gerceklestirmek icin

satisin yapilacag yer, herkesin kolaylikla ulasabilecegi bir yer olmalidir'4®,

Kanunun acik hiikmii geregince hem birinci hem de ikinci agik artirmanin yapilacagi
yer satig ilaninda ayr1 ayri belirtilmek zorundadir. Herhangi birisinin yazilmamis

olmasi, satislar ayn1 yerde yapilmuis olsa bile ihalenin feshi sebebi olacaktir*’,

Satis ilaninin yaninda, birinci ve yapilmigsa ikinci ihale tutanaklarinda da artirmanin
yapildig1 yer mutlaka yazilmalidir**® (ifK. Yon. m. 47, 49). ikinci artirmanin birinci
artirmadan farkli bir yerde yapilmasina kanunen bir engel yoktur. Ancak bu yerin

artirma ilaninda acik¢a belirtilmesi ve satisin belirtilen bu yerde yapilmasi gerekir.

144y 12.HD., 18.01.1993, 11310/667, RUHI/RUHI, s. 146; NAMLI, s. 392.
45y, 12. HD., 12.05.1987, 5741/6448, KARMIS, s. 985.

146 AKYAZAN, s. 97; ERTURGUT, s. 86.

147 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 84.

148y 12. HD., 28.06.2012, 7941/23024, MUSUL, Thalenin Feshi, S. 96.
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[landa gosterilen satis yerinin degismesi durumunda, yeni satis yerinin yapilacak bir

ilanla duyurulmasi icap eder'®°.

b. Satisin Yapilacag Giin ve Saat

[IK. m. 114/1 uyarinca tasmir satislarinda, IIK. m. 126/1 uyarinca tasmnmaz
satiglarinda birinci ve ikinci artirmanin yapilacagi giinler ve saatleri dnceden ilan
edilmek zorundadir. Satis ilaninda satisin yapilacagi giinler ve satisin baglangic ve
bitis saatleri agikca belirtilmesi yapilacak artirmanin gegerli olabilmesi igin gereken
sartlardan bir digeridir. Satis ilaninda satisin yapilacagi giinlerin ve satisin baslangi¢

% veya satisin belirtilenlerden baska giinler ve

ve bitis saatlerinin hi¢ belirtilmemesi®
saatlerde’™ yapilmasi ihalenin feshi sebebidir. Ihalenin ilan edilen saatten once
gerceklestirilmesi, ihalenin feshi sikayet edildiginde icra mahkemesi tarafindan

re’sen gozetilecek bir durumdur.

Yargitay’in yerlesmis ictihatlarina gore, birbirinden bagimsiz ve ayri tapu senedine
bagl tasinmazlarin ayr1 ayri ihaleye ¢ikarilmasi gerekmektedir. Bu nedenle ayr1 tapu
senedine bagl birden fazla tasinmaz igin ayr1 ayri satig saati verilmesi gerekir. Bu
taginmazlarin ayni saatte satilacak olmasi, satisa ragbeti azaltacagindan ve ihale
bedeli de ayr satistan beklenenden daha az miktarda kalabileceginden ihalenin feshi

sebebi olarak kabul edilmistir'®.

Ayri ekonomik degeri olan ve aralarinda ortak kullanim birlikteligi bulunmayan,
elektronik ev esyasi niteligindeki tagmir mallarin ayr1 ayr1 satilmasi gerekir. Bu
nedenle ayni yerde bulunsa bile, birlikte satilmalarin1 gerektiren ekonomik bir
biitlinliikk tasimayan tagimnir mallar i¢in, artirma ilaninda ayr1 ayr1 satis saati
belirtilmeyip tek bir saatte birlikte satisa cikarilmalar1 ihalenin feshi sebebi

olacaktir!®s,

[IK. m. 51 uyarinca, gece is goriilen yerler ile bor¢lunun mal kagirmas hali istisna

olmak {izere, gece vakti ve tatil giinlerinde takip islemleri yapilamaz. Mesai saati

149y, 12. HD., 07.03.1994, 1938/3128, KARMIS, s. 765.

180y, 12. HD., 27.03.2006, 3137/6162, RUHI/RUHI, s. 133.

151y, 12. HD., 05.05.1992, 12468/6070, RUHI/RUHI, s. 138; ERTURGUT, s. 86.
152y, 12. HD., 22.11.2011, 6836/23583, MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 351.

18y, 12. HD., 27.01.2005, 23272/1128, KARMIS, s. 518.
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disinda yer alan Oglen tatilinde satis yapilmasi anilan maddeye aykirilik teskil
etmeyeceginden, ihalenin 6glen tatilinde yapilmasi tek basina ihalenin feshi sebebi
olmayacaktir. Kaldi ki, 6glen tatilinde calisanlar izin almaksizin ihaleye rahatga

girebileceklerinden, bu durum ihaleye katilimi artiric1 bir unsurdur®®,

Kanunda idari tatil glinleri takip islemi yapilamayacagma dair bir diizenleme
yapilmamistir. Buna ragmen Yargitay, eski kararlarinda idari tatil giinlerinde yapilan
satislarin bu sebeple feshi sikayet edildiginde, idari tatil giinii, yapilan satisa katilimi

155 Ancak yeni

azaltic1 nitelik tagiyacagindan bahisle olumsuz kararlar vermekteydi
kararlarinda Yargitay, idari tatil gilinlinde ihale yapilmis olmasinin kanuna aykiri
olmadig diisiincesiyle eski kararlarindan dénmiistiir'®®. Bundan bdyle ihalenin sirf
idari tatil giiniinde yapilmis olmasi, ihalenin feshi sikayeti icin yeterli tek sebep

olamayacaktir.

fcra miidiirii tarafindan, yukarida bahsedilen kanuni diizenlemeye gore, tasimr ve
taginmaz satiglari icin tayin edilecek birinci ve ikinci artirma tarihlerinin tatil glinii
olmamas1 gerekmektedir. Birinci veya ikinci artirma giinlerinin bir tatil giini

secilmesi, ilgililer tarafindan ihalenin feshi sebebi olabilecektir'®’.

[lan edilen ikinci artirma giinii resmi bir tatile denk gelmisse, yeniden birinci ve
ikinci artirma gilinlerinin tayin edilerek ilan edilmesi gerekir. Kanunumuzda birinci
ve ikinci artirma birlikte diizenlendiginden ilanda da birlikte belirtilmeleri
gerekmektedir. Bu nedenle sadece resmi tatile denk gelen ikinci artirma giiniiniin

yeniden tayin edilmesi ve ilan edilmesi ihalenin feshi sebebi olacaktir'®,

6352 SK. ile yiiriirliikten kaldirilan IIK. m. 116 uyarinca ikinci artirma giinii resmi
tatil giiniine rastlarsa, ikinci artirma resmi tatili izleyen ilk 1§ giinii yapilmaktaydi.
Ancak bu hiikim kanunun 115. maddesine eklenmedigi icin artik ikinci artirma
giinleri de birinci artirma giinleri gibi tatil giiniine rastlamayacak sekilde tayin

edilmelidir.

154y, 12. HD., 09.02.2004, 24804/2164, KARMIS, s. 519; ARSLAN, ihalenin Feshi, s. 86, 115;
ERTURGUT, s. 88.

155y, 12. HD., 25.01.2000, 17294/797, Kazanci ictihat Bilgi Bankas1.

156y, 12. HD., 03.02.2003, 28715/1872, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 352-353.

157 ERTURGUT, s. 86.

158y, 12. HD., 26.11.1987, 16363/12183, KARMIS, s. 514.
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Acik artirma ilaninda, artirmanin yapilacagi giin ve saatler agikca belirtilmelidir.
Bunun yaninda artirmanin, satis ilaninda belirtilen giin ve saatlerde baslayip
tamamlanmasi gerekmektedir. Ancak bu durum kamu diizenini ilgilendiren bir husus
olmadigindan, ilgililer tarafindan agik artirma tutanaginda ihalenin baslangi¢ ve bitis
saatinin yazilmamis oldugu sikayet yoluyla ihalenin feshi sebebi yapilmadikga, icra

mahkemesi tarafindan re’sen gozetilerek ihalenin feshine karar verilemez®®°.

YHGK. bir kararinda; ag¢ik artirma ilaninda, artirmanin baslama ve bitis saatleri
belirtilmigse, artirma tutanaginda ayrica belirtilmemesi ihalenin feshi sebebi
olmayacaktir, zira, ihale tutanagina, satisa kararlastirilan giin ve saatte baslandig1 ve
satig sonuna kadar beklendigi yazilmistir, satis bedeli de muhammen bedelden daha
fazla oldugu ic¢in davacinin zarar unsuru da ger¢eklesmemistir diyerek yerel

mahkemenin direnme kararmi kanaatimizce de hakli olarak onamistir®°,

Acik artirmanin, ilanda belirtilen saatten dnce veya sonra gerceklestirilmis olmast,
ihalenin feshi sebebidir. Ancak bu kuralin bir istisnasi vardir. Artirma bitis saati
geldigi halde artirma halen siiriiyor ve artirmaya istirak edenler pey slirmeye devam
ediyorlarsa, bu durum taraf menfaatlerine aykir1 olmayacagindan, bitis siiresinden
sonra ihalenin yapilmis olmasi s6z konusu ihalenin feshine sebep olmayacaktir!®l,
Tam tersi durumunda, yani artirma bitis saati gelmedigi halde, ihaleye istirak edenler
pey sirmeyi birakirlarsa, icra miidiirii artirma bitis saatini beklenmeden artirmayi

sonlandirilamaz ve ihale karar1 veremez. Aksi durum, agik artirma baglangi¢ ve bitis

saatlerine uyulmamasindan dolayi ihalenin feshi sebebi olur.

Acik artirmanin bitis saati, artirma ilaninda ve artirma sartnamesinde hig

belirtilmemis ise, Yargitay ihalenin caligma (mesai) saati sonuna kadar devam etmesi

gerektigi yoniinde kararlar vermektedir!®?,

159y, 12. HD., 06.03.2012, 20292/6407, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 362.

160 YHGK., 06.06.2007, 12318/327, KARMIS, s. 515-516.

161y, 12. HD., 06.03.2012, 20292/6407, MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 363; ARSLAN, Thalenin Feshi, s.
114-115; ERTURGUT, s. 87.

162y, 12. HD., 28.05.1981, 3859/5323, KACAK Nazif, icra ve iflas Hukukunda Ihale Islemleri ve
Ihalenin Feshi Davalar1, Birinci Baski, Seckin Yaymcilik, 2006, s. 264; Y. 12. HD., 16.11.1995,
16423/16154, RUHI/RUHI, s. 134; ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 85; ERTURGUT, s. 87.
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Ikinci artirmani baslangic ve bitis saati birinci artirmadan farkli olabilir. Ancak bu
baslangi¢ ve bitis saatlerinin artirma ilaninda agikg¢a belirtilmemesi ihalenin feshi

sebebi olacaktir.

Icra miidiirii, satis1 yapilacak tasinir veya tasinmaz malin niteligine gére birinci ve
ikinci artirmadaki satisin baslangi¢ ve bitis saatlerini belirleyecektir. Baglangic ve
bitis saatleri arasindaki zamanin ¢ok az olmasi artirmaya katilimi azaltabilecegi gibi
siirenin uzun tutulmasi da gereksiz zaman kaybina ve ihaleye fesat karistirilmasina

zemin hazirlayabilecektir.
c. Satis Sartnamesinin Icra Dairesinde Gériilebilecegi Zaman

Tasmir satislarinda {IK. m. 114/3 uyarinca; gazete ile yapilacak ilanlara satis
sartnamesinin tamami teferruatli bir sekilde gegirilmez. Satilacak malin cinsi,
mahiyeti, 6nemli vasiflari, muhammen kiymeti, bulundugu (satisin yapilacagi) yer,
ikinci artirmanin gilin ve saati yazilmalidir. Bunlarin disinda satis sartnamesinin vs.

bilgilerin nereden ve ne suretle dgrenilebilecedi yazilir'®3,

Tasinmaz satislarinda 1IK. m. 124/2 uyarinca; agik artirma sartnamesi artirmadan
once en az on glin miiddetle icra dairesinde herkesin gormesi i¢in acik
bulundurulur’®. Artirma ilaninda sartnamenin agik bulundurulacagi giiniin
belirtilmemesi veya on giinden daha az zaman Ongoriilmesi ihalenin feshi
sebebidir'®,

[IK. m. 126/3 uyarinca; acik artirma ilanina; satilacak tasinmazin cinsi, mahiyeti,
onemli vasiflar, muhammen bedeli, tasinmazin tapu kaydi, birinci ve ikinci
artirmanin yapilacagl yer, giin ve saat, artirmaya istirak edeceklerin satisa konu
tasinmazin muhammen bedelinin yiizde yirmisi nispetinde teminat gostermek
zorunda olduklar1 ve diger bilgilerin nereden ve ne suretle 6grenilebilecegi (1IK. m.

124’¢ atifla) hususlar1 yazilir.

163y, 12. HD., 24.03.2016, 4290/8823, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankasi; ERTURGUT, s. 88.
164y, 12. HD., 01.04.2010, 27448/8883, KARMIS, s. 690.
165 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 86.
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Kanun agik artirma sartnamesinin artirmadan o6nce kag giin miiddetle icra dairesinde
acik bulundurulacagini taginmazlar igin net bir siire ile diizenlemisken, taginirlar i¢in
bir siire belirtilmemistir. Ancak tasmirlarda da tasinmazlarda oldugu gibi, agik
artirma sartnamesinin artirmadan uygun bir siire Once icra dairesinde acik

bulundurulmasi, satisa istirak edecek ilgililerin menfaatine olacaktir.

Hem taginir hem de taginmaz satiglarinda, acik artirmaya elektronik ortamda teklif
verme yoluyla baglanir. Teklif verme; tasinir satiglarinda birinci ihale tarihinden on
giin 6nce, tasinmazlarda yirmi giin 6nce baslar. Dolayisiyla, agik artirma sartnamesi,
bu siirelerden Once tasinmazlar i¢in en az on giin miiddetle, tasmnirlar i¢in benzer
sekilde takdir edilecek uygun miiddetle icra dairesinde agik bulundurulmak gerekir.
Bu nedenle, ilanin yapilmasina iliskin siire hesaplanirken bu ayrintinin unutulmamasi

Onem arz eder.
d. Thale Kosullar

[IK. m 115 uyarinca; birinci ve ikinci artirmaya icra memuru tarafindan, ilanda
belirtilen yer, giin ve saatte, elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif lizerinden
baslanir. Satisa ¢ikarilan mal tellal tarafindan ii¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik
ortamda verilen en yiiksek teklif nazara alinarak en ¢ok artirana ihale edilir. En ¢ok
artirana ihalenin yapilabilmesi i¢in kanunda yazili iki sartin birlikte gerceklesmesi
gerekir. Bunlar; artirma bedelinin malin muhammen bedelinin yiizde ellisini bulmasi
ve satig isteyenin alacagimna riighani olan diger alacaklar o malla temin edilmisse,
artirma bedelinin bu riighanli alacaklardan fazla olmasi ayrica satig ve paralarin
paylastirilmast giderlerini de asmasi gerekir. Belirtilen sartlar saglanmadan ihale

karar1 verilmisse, ilgililer yapilan ihalenin feshini sikayet edebilirler®®.

Tasinmaz satiglarinda; acik artirma ilanina; satilacak tasinmazin cinsi, mabhiyeti,
onemli vasiflari, muhammen bedeli, tasinmazin tapu kaydi, birinci ve ikinci
artirmanin yapilacagl yer, giin ve saat, artirmaya istirak edeceklerin satisa konu
tasinmazin muhammen bedelinin yiizde yirmisi nispetinde teminat gostermek
zorunda olduklar1 ve diger bilgilerin nereden ve ne suretle 6grenilebilecegi (1IK. m.

124’¢ atifla) hususlar1 yazilir.

166 RUHI/RUHI, s. 105.
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[IK. m. 126/4 uyarinca; agik artirmaya elektronik ortamda teklif verme yoluyla
baslanir. Elektronik ortamda teklif verme, birinci artirma tarihinden yirmi giin 6nce
baslar, birinci artirma tarihinden onceki giin sonunda sona erer. Ikinci ihalede ise,
elektronik ortamda teklif verme, birinci ihaleden sonraki besinci giin baslar, en az
yirmi giin sonrasi i¢in belirlenecek ikinci ihalenin tamamlanacagi giinden 6nceki giin

sonunda sona erer.

Elektronik ortamda verilecek teklifler haczedilen malin muhammen bedelinin yiizde
ellisinden az olamaz. Teklif verecek olan, muhammen bedelin yiizde yirmisi

nispetinde teminat gdstermek zorundadir.

Satisa ¢ikarilan tasinmaz tizerinde hakki olan alacaklinin alacagi en az bu oranda ise

teminat aranmaz (1IK. m. 126/5).

[IK. m 129 uyarinca; birinci ve ikinci artirmaya icra memuru tarafindan, ilanda
belirtilen yer, giin ve saatte, elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif tizerinden
baslanir. Satisa ¢ikarilan tasinmaz tellal tarafindan ii¢ defa bagirildiktan sonra,
elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif nazara alinarak en c¢ok artirana ihale
edilir. En ¢ok artirana ihalenin yapilabilmesi i¢in kanunda yazili iki sartin birlikte
gerceklesmesi gerekir. Bunlar; artirma bedelinin malin muhammen bedelinin yiizde
ellisini bulmas1 ve satis isteyenin alacagina riighan1 olan diger alacaklar o malla
temin edilmisse, artirma bedelinin bu riichanli alacaklardan fazla olmasi ayrica satis
ve paralarin paylastirilmas1 giderlerini de asmasi gerekir. IK. m. 129’a aykini

ihaleler, icra mahkemesince re’sen arastirilarak ihalenin feshine karar verilmelidir®’.

Kanunun IIK. m. 115 ve 129°da birlikte gergeklesmesini aradif1; artirma bedelinin
malin muhammen bedelinin yiizde ellisini bulmasi ve satis isteyenin alacagina
riichan1 olan diger alacaklar o malla temin edilmisse, artirma bedelinin bu riichanl
alacaklardan fazla olmasi ayrica satis ve paralarin paylastirilmasi giderlerini de
asmas1 sartlarinin, acik artirma ilan metninde agik¢a yazili olmasi gerekir. Bu

aciklama ve ikazlart belirtmeyen artirma ilanina goére yapilacak ihaleler aleyhine

167y, 12. HD., 15.12.2011, 10582/28982, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 359.
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ilgililer ihalelerin feshi sikayetinde bulunabilirler. Ayni sekilde bu kosullar

saglamayan ihalelerin de feshi talep edilebilir®,

e. Satisa Konu Mal Uzerindeki Hak Sahiplerine Cagri

Tasimmaz satislarinda ayrica, 1IK. m. 126/3 uyarinca, ipotek sahibi alacaklilarla diger

169 5zellikle faiz ve masraflara

ilgililerin satisa konu taginmaz tizerindeki haklarini
iliskin iddialarini*’® dayanak belgeleri ile birlikte on bes giin i¢in icra miidiirliigiine
bildirmeleri ilana eklenir. Aksi durumda, haklar1 tapu sicil kayitlarindan
anlasilamazsa bu ilgililerin satis bedelinin paylastirilmasina dahil edilmeyecekleri
ilana eklenir. Bu ihtar tasinmaz iizerindeki irtifak hakki sahiplerine de yapilacaktir!’

(IiK. Y&n. m. 50/f).

Tasinmaz {izerinde sinirlt ayni hak veya tapu siciline serh verilmis sahsi hak sahibi
oldugunu iddia eden tigiincii kisi, ancak ilana eklenecek bu ihtar ile s6z konusu
hakkini ileri siirebilecek ve diizenlenecek miikellefiyetler listesinde hakki yer
alabilecektir. Miikellefiyetler listesinde yer alan haklar, ihale alicisina intikal
edebileceginden, iiglincii kisi tapu sicil kayitlarindan anlagilmayan haklarini icra
dairesine bildirmezse, artik miikellefiyetler listesinde de yer almayacak bu haklarin,

ihale alicisina karsi ileri siiriilme sans1 kalmaz'’2.

f. Satisa Konu Malin Onemli Ozellikleri

Tasmir satislarinda 1IK. m. 114/3, tasinmaz satislarinda 1IK. m. 126/3 uyarinca;
gazete ile yapilacak ilanlara satis sartnamesinin tamami teferruath bir sekilde
gecirilmez. Satilacak malin cinsi, mahiyeti, 6nemli vasiflari, muhammen kiymeti,
bulundugu (satisin yapilacagl) yer, ikinci artirmanin giin ve saati yazilmalidir.
Bunlarin  disinda satis sartnamesinin  vs. bilgilerin nereden ve ne suretle

ogrenilebilecegi yazilir!’s,

168y 12 HD., 31.05.2016, 12164/15322, RUHI/RUHI, s. 153-154.
169 Bkz. TMK. m. 727, 744, 841, 865, 867, 893.

170 Bkz. TMK. m. 875 ve 876.

11 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 328.

172 MUSUL, ihalenin Feshi, s. 186.

173 ERTURGUT, s. 86.
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Alicinin; ihalesi yapilan taginir veya tasinmaz malin, esaslh niteliklerinde yanilmasi
ihalenin feshi sebebi olacagindan, satilacak malin cinsi, mahiyeti, bulundugu yer
(tasinmazin detayli adres bilgisi), tapu kayd (ili, ilgesi, mevkii, ada, pafta, parsel ve
yiizolgtimii) bilgileri, muhammen bedeli ve imar durumu gibi 6nemli vasiflar satis
ilaninda mutlaka yazilmalidir. Bu 6zelliklerin hi¢ yazilmamis veya yanlis yazilmis
olmalar1 ihalenin feshi sebebi olurlar. Ciinkii; satisa ¢ikan malin, satis ilanindaki
Ozelliklerine gore ihaleye istirak etmeye karar veren ve pey siiren alici, kendisine
ihale edilen malin 6zellikleri satis ilaninda belirtildigi gibi ¢ikmazsa, malin esasl

niteliklerinde yamltilmis olacaktir'’,

18.06.1958 giinlii ve 11/13 sayih IBK. uyarinca, satisa ¢ikarilacak tasinmazlarm
thaleden 6nce son durumlarinin imar ve belediye dairelerinden sorulmasi ve gelecek
cevabin satig ilanina ve artirma sartnamesine yazilmasi gerekmektedir. Taginmazin
imar durumunda 6zel niteliginin bulundugu hususunun, satig ilanina yazilmamasi,
ihaleye talebi ve talibi etkileyeceginden ihalenin feshi sebebi olacaktir. Ayni sekilde
muhammen bedel satig ilaninda yanlis yazilmigsa bu durum da ihalenin feshi sebebi

olacaktir!’,

Birden fazla tasinmaz igin diizenlenen satig ilaninda, her bir tasinmazin pafta, ada,
parsel numarast gibi tapu kaydi Ozeti agik¢ca satis ilaninda ve sartnamede
belirtilmelidir. Her bir tasinmazin tapu kaydinin acik¢a satis ilaninda ve sartnamede

yer almamasi1®®

ihalenin feshi sebebidir. Ancak, satig ilaninda satisa konu taginmaz
bir tane ise, belirtilen ada numarasinda baska parsel olmadigindan yanlis belirtilen
parsel numarasinin maddi hatadan kaynaklandig: belliyse ve tasinmazin adresi agikca
ilanda yer aliyorsa, burada ihaleye istirak edecek alicinin yanilgiya diismesi soz

konusu olmayacagindan bu durum ihalenin feshi sebebi olmayacaktir’’,

174 RUHI/RUHI, s. 105.

175 YHGK., 02.02.1994, 12743/30, KARMIS, s. 1317.
6y 12, HD., 07.12.1998, 13488/14008, KACAK, s. 343.
177y, 12. HD., 04.12.2000, 18547/18994, KACAK, s. 377.
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Tasinmazin " hissesi ihale edildigi halde, gerek acik artirma ilaninda gerekse de
sartnamede tasmmmazin tamaminin satilacagi yoniinde gercege aykiri ifadeler

kullanilmas1 yapilan ihalenin feshini gerektirecektir’®,

3. Satis flanmmin Yapilma Usulii

[iK. m. 126/6’nin yénlendirmesiyle, tasinir mallarin satis ilan1 hakkinda uygulanan
[IK. m. 114/2 ve 114/3 hiikiimleri tasinmaz mallarin satis ilan1 hakkinda da

uygulanir.

Uygulamada taginmaz satislarina iliskin ilan genellikle yurt diizeyinde yayimlanan
bir gazete ile yaptirilmaktadir. Nitekim, bu yonde karar verilmesi halinde, ilan satis
talep edildigi giin tiraj1 ellibinin (50.000) iizerinde olan ve yurt diizeyinde dagitimi
yapilan gazetelerden biriyle yapilir.

Tasinir satislarinda yurt ¢apinda yayimlanan bir gazete ile ilan yapilmasi zorunlulugu
bulunmamaktadir. Icra miidiirii, yerel gazete ile ilana, divanhaneye asilmak suretiyle
ilana veya belediye hoparloriinden ilana karar verebilir. Icra miidiirii ilanin hangi
usulde yapilacagina karar verdikten sonra, artik verdigi karara gore ilan1 yapmali ve
belgeleri satis dosyasina eklemelidir. Icra miidiiriiniin ilan hakkindaki kararmin eksik

yapilmas1 veya hi¢ yapilmamasi ihalenin feshi sebebidir!’®.

[IK. m. 114/3 uyarinca; gazete ile yapilacak ilanlara satis sartnamesinin tamami
teferruath bir sekilde gegirilmez. Satilacak malin cinsi, mahiyeti, dnemli vasiflari,
muhammen kiymeti, bulundugu (satisin yapilacagi) yer, ikinci artirmanin giin ve
saati yazilmalidir. Bunlarin disinda satis sartnamesinin vs. bilgilerin nereden ve ne
suretle 6grenilebilecegi, talep halinde ve ilanda gosterilen masrafi verilmek sartiyla

sartnamenin bir 6rneginin gonderilebilecegi hususlari yazilir'®,

Taraflar, sartnamenin tamamini, masraflarin1 kendileri karsilamak sartiyla diledikleri
sekilde ilan edebilirler. Ancak bu ilan resmi islemlere etki yapmaz (ITK. m. 114/3)81,

[lan1 yaptiran taraf, ilan masraflarini kendi 6demelidir, yoksa paraya g¢evirme

8y, 12. HD., 21.09.1975, 9745/11798, KACAK, s. 367.

19y 12. HD., 02.03.1995, 2478/2901, Y. 12. HD., 22.04.1994, 4897/5237, RUHI/RUHI, s. 105, 147,
180y, 12. HD., 24.03.2016, 4290/8823, Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankas.

181 ERTURGUT, s. 85.
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masraflar gibi satis bedelinden karsilanmasini isteyemez. Ayrica bu sekilde yapilan

ilanlardaki hatalar ve eksiklikler ihalenin feshine sebebiyet vermezler'®2,

Acik artirmanin ilan edilmesindeki amag, agik artirmayr miimkiin mertebe en ¢ok
kisiye duyurabilmek, bu sekilde satisa istirak sayisini ¢ogaltarak satisa konu malin en
yiiksek bedelle ihale edilmesini gergeklestirmektir. Icra miidiiriiniin bu amaca uygun
sekilde ilan yapilmasini saglamasi gerekir. Aksi durumda, ilgililer ilandaki bu

usulsiizliik nedeniyle ihalenin feshini talep edebilirler'®3,

Muhammen bedeli diisiik tasinmazlarin satis ilanlarinin mahalli gazetede yapilmasi
tek basina ihalenin feshi sebebi degildir'®. Ancak otel, fabrika gibi satis degerleri
yiiksek ve her yoreden alicist ¢ikma ihtimali yiiksek tasinmazlarin satis ilanlarinin
satig talep edildigi giin tiraji ellibinin (50.000) iizerinde olan ve yurt diizeyinde

dagitimi yapilan gazetelerden biriyle yapilmamasi ihalenin feshi sebebidir'®.

fhalesi yapilan tasinmaz, kdy sinirlar icinde yer alan degeri diisiik bir tasmmazsa,
satig ilaninin gazetede ve kdyde yapilmis olmasi yeterlidir. Satisin ayrica belediyede

ilan edilmemis olmasi ihalenin feshi sebebi degildir'®.

Yargitay’in yerlesmis ictihatlarina gore, birbirinden bagimsiz ve ayri tapu senedine
bagli tasinmazlarin ayr1 ayri ihaleye ¢ikarilmasi gerekmektedir. Bu nedenle ayr1 tapu
senedine bagli birden fazla tasinmaz icin ayni ilanda ayr1 ayri satis saati verilmesi
gerekir. Bu tasinmazlarin ayni saatte satilacak olmasi, satiga ragbeti azaltacagindan
ve ihale bedeli de ayri satistan beklenenden daha az miktarda kalabileceginden

ihalenin feshi sebebi olarak kabul edilmistir'®’.

[IK. m. 114/3 uyarinca; satis ilan1 elektronik ortamda da yapilir. I[IK. m. 126/6’nin
yonlendirmesiyle taginmazlarda da satis ilanimin elektronik ortamda da yapilacag:

agikca diizenlenmistir.

182 ARSLAN, fhalenin Feshi, s. 90; POSTACIOGLU, s. 484-485; ERTURGUT, s. 85;
PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 208.

183 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 328.

184y 12. HD., 01.02.2008, 23631/1735, KARMIS, s. 786.

185y, 12. HD., 21.02.2006, 26510/3161, KARMIS, s. 796; Y. 12. HD., 22.04.1994, 4897/5237,
RUHI/RUHI, s. 147.

185y, 12. HD., 07.11.2005, 17801/21297, KARMIS, s. 786.

187y, 12. HD., 22.11.2011, 6836/23583, MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 351.
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Tasinir satislarinda 1IK. m. 114/4 uyarinca; agik artirmaya elektronik ortamda teklif
verme yoluyla baslanir'®, Elektronik ortamda teklif verme, birinci artirma tarihinden
on giin dnce baslar, birinci artirma tarihinden dnceki giin sonunda sona erer. Ikinci
ihalede ise, elektronik ortamda teklif verme, birinci ihaleden sonraki besinci giin
baslar, en az on giin sonrasi i¢in belirlenecek ikinci ihalenin tamamlanacagi giinden
onceki giin sonunda sona erer. Elektronik ortamda teklif verme siirelerine

uyulmamasi ihalenin feshi sebebidir.

Tasinmaz satislarinda 1IK. m. 126/4 uyarinca; acik artirmaya elektronik ortamda
teklif verme yoluyla baslanir'®. Elektronik ortamda teklif verme, birinci artirma
tarithinden yirmi giin dnce baslar, birinci artirma tarihinden 6nceki giin sonunda sona
erer. Ikinci ihalede ise, elektronik ortamda teklif verme, birinci ihaleden sonraki
besinci giin baslar, en az yirmi giin sonrast i¢in belirlenecek ikinci ihalenin

tamamlanacagi giinden dnceki giin sonunda sona erer.

Gerek taginir, gerekse de tasinmaz satislarinda, elektronik ortamda verilecek teklifler
haczedilen malin muhammen bedelinin yiizde ellisinden az olamaz. Teklif verecek
olan, muhammen bedelin yiizde yirmisi nispetinde teminat gostermek zorundadir,
satisa ¢ikarilan tagiir iizerinde hakki olan alacaklinin alacagi en az bu oranda ise

teminat aranmaz.

Satis ilaninin elektronik ortamda da yapilmasi, 1IK. m. 114/3’{in emredici hiikmii
oldugundan, icra miidiiriiniin gazete ilaninda oldugu gibi burada bir takdir yetkisi
bulunmamaktadir, icra miidiiri yalnizca satig ilaninin elektronik ortam disinda da

yapilip yapilmayacagina karar verme konusunda takdir yetkisini kullanabilir!®!,

18 “Maddeyle, actk artirmaya katilimi artirmak, malin gercek degerinde satilmasini saglamak ve satis
masraflarint  azaltmak amacwyla, satis ilanlarmmin  elektronik ortamda da yapimasi kabul
edilmektedir.” (Hiikiimet Gerekgesi m. 14).

189y, 12. HD., 27.02.2014, 1070/5530, RUHI/RUHI, s. 456.

10 “Diizenlemeyle, ihale mahalline gelmeden elektronik ortamda teklif verilebilmesi, satis ilaninin
miimkiin oldugunca fazla kisiye ulastirilabilmesi, malin degerinde satilabilmesi ve bor¢lunun magdur
edilmeden icra takibinin kisa siirede sonuglandirilmasi amaglanmaktadir.” (Hikiimet Gerekgesi m.
19).

191 MUSUL, ihalenin Feshi, s. 98.
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Satis ilaninin elektronik ortamda yapilmast zorunluluk olup bu husus mahkemece
re’sen gozetilecektir. Satig ilaninin elektronik ortamda yapilmamasi basli basina

ihalenin feshi sebebidirl®?,

Nitekim Yargitay bir kararinda; satis ilaninin elektronik ortamda yapilip
yapilmadiginin mahkeme tarafindan re’sen arastirilmasi gerektigini belirtmistir. Satig
ilan1 giin ve saatleri ile elektronik ortamda teklif verilebilecek giin ve saatleri
gosteren kayitlarin ve e-satis portal ihale yayin bilgisi raporunun onayli suretinin,
ayrica ihaleye elektronik ortamda katilim olmussa bununla ilgili tutanak ve UYAP
dokiimlerinin yerel mahkeme tarafindan incelenmesi gerektigini, satis ilam
elektronik ortamda yapilmamissa ihalenin feshine karar verilmesi gerektigini

belirtmistir'*.

Uygulamada, I1IK. m. 114/2’deki takdir yetkilerine istinaden, icra miidiirleri
elektronik ilan ve gazete ilan1 yaninda, satis ilanmin icra divanhanesine asilmak
suretiyle de ilanma karar vermektedirler. Ilanin divanhaneye asilmasina karar
verildikten sonra bu karara uygun olarak hazirlik islemlerinin yerine getirilmesi
gerekir. Artirma ilaninin divanhaneye hi¢ asilmamasi veya asildigi halde ilan aski

tutanaginin icra miidiirii tarafindan imzalanip dosyasina konulmamasi ihalenin feshi
sebebidir'®,

Artirma ilaninin, diger ilanlarin hi¢ biri yapilmadan sadece divanhanede ilan

edilmesi, ilgililerin menfaatlerini korumaya yeterli olmayacagindan ihalenin feshi

sebebidirl®,

4. Satig Ilaninin Tebligi

Borglunun, satis giiniine kadar gerekli hazirliklarin1 yapmasi, satisi ¢evresine haber
vererek kendi ilanlarin1 yapabilmesi ve satisa daha ¢ok taliplinin istirak etmesini
saglamasi icin, satis gilinlinden makul bir zaman Oncesinde, satig ilaninin bir

orneginin kendisine teblig edilmis olmas1 gerekmektedir!®®. Satis ilaninin borgluya,

192y, 12. HD., 09.12.2014, 30693/29857, MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 323.
193y, 12. HD., 18.04.2016, 6040/11381, RUHI/RUHI, s. 209.

194y, 12. HD., 26.06.1992, 2072/8826, KARMIS, s. 442,

195y, 12. HD., 01.11.2000, 14717/16339, KARMIS, s. 444.

196 MUSUL, Thalenin Feshi, s. 100.
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birinci artirma giinii teblig edilmesi, kendisine uygun siire taninmadigindan ihalenin
feshi sebebidir'®’.

Kisinin adil yargilanma hakkinin unsurlarindan biri olan hukuki dinlenilme hakkinin
kullanilabilmesi i¢in o konuda bilgi sahibi olmas1 gerekir. Iste bu bilgi tebligat ile
kisiye ulastirilir. Bu anlamda, hukuki dinlenilme hakkinin kullanilmasi tebligat

sayesinde olur!®,

[iK. diizenlemesinde hak diisiiriicii siireler teblig tarihinden itibaren basladigindan

icra tebligatlar1 dnem arz etmektedir®®®.

[IK. m. 127 uyarinca; tasinmazin acik artirma ilanmmn birer Srnegi borgluya,
alacakliya ve tasinmazin tapu sicilinde kayitli bulunan ilgililerinin tapuda kayith
adresleri varsa bu adreslerine teblig olunur?®. Adresin tapuda kayitl olmamasi
halinde varsa adres kayit sistemindeki (MERNIS) adresleri tebligat adresleri olarak
kabul edilir. Bunlarin diginda ayrica adres arastirmasi yapilmaz, gazetede veya

elektronik ortamda yapilan satis ilan1 tebligat yerine geger®%:.

Borg¢lu ve alacaklidan bagka, tasinmazin tapu sicilinde kayitli bulunan ilgililere de
satig ilaninin teblig edilmesi gerekir. Kanunda bahsi gegen bu ilgililer; tapu kaydinda
haczi bulunan haciz alacaklilari, lehlerine ipotek serhi bulunan ipotek alacaklilari,
tasinmazin diger hissedarlari, lehine satis vaadi s6zlesmesi, irtifak hakki, intifa hakki
ve kira sozlesmesi serhi bulunanlardir. Belirtilen bu ilgililere tebligat, tapuda kayith
adreslerine, tapuda kayitl adresleri yoksa MERNIS’ten tespit edilecek adreslerine
yapilir. Bunlarin diginda ayrica adres aragtirmasi yapilmaz, gazete veya elektronik

ortamda yapilan satis ilan1 tebligat yerine gecmis olur?®?,

Kanunun emredici hilkmii geregince, tasinmaz satislarinda, satis ilaninin bir

orneginin borgluya teblig edilmesi zorunludur. Tapu sicilinde kayitli bulunan ilgililer

197y. 12. HD., 09.10.2008, 12890/16857, KARMIS, 2015, s. 755; ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 96;
MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 388-389.

198 (9ZEKES Muhammet, Medeni Usul Hukukunda Hukuki Dinlenilme Hakki, Yetkin Basimevi,
2003, s. 98.

19 OSKAY Mustafa/KOCAK Coskun/DEYNEKLI Adnan/DOGAN Ayhan, 1iK Serhi, c. 3, 2007, s.
257.

200 ARSLAN, fhalenin Feshi, s. 95; POSTACIOGLU, s. 482; USTUNDAG, s. 261.

201 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 217.

202 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 329.
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icin gegerli olan, gazete veya elektronik ortamda yapilan satis ilaninin tebligat yerine
gececegi kurali, borclular i¢in uygulanamaz. Bu nedenle, icra miidiirii tarafindan
borgluya gonderilen tebligat iade oldugunda, borgluya gazete ilanmin satig ilani
yerine gececegi yoniinde karar verilemez. Borgluya tebligat yapilmamasi basli basina

ihalenin feshi sebebidir?®,

Yargitay 12. Hukuk Dairesi’nin siireklilik arz eden igtihatlar1 uyarinca, IIK. m.
127°de diizenlenen, tasinmaz satislarinda satig ilaninin bir 6rneginin borg¢luya teblig
edilmesi gerektigi kuralina aykiri olarak, borgluya satis ilaninin teblig edilmemis

veya usulsiiz teblig edilmis olmas1 basl basina ihalenin feshi sebebidir?%*,

[iK. m.126’da diizenlenen acik artirma ilaninin satis giiniinden en az bir ay once
yapilmasi zorunlulugu, artirma ilaninin ilgililere tebliginde uygulanmamaktadir. Bu
nedenle artirma ilanmin satis giiniinden makul bir siire once teblig edilmesi
yeterlidir®®. Uygulamada satis ilan1 Ornegi, artirma sartnamesinin  acik
bulundurulmaya baslandig1 ilk giinii takiben alacakli, bor¢lu ve ilgililere teblige

gonderilmektedir?®,

[IK. m. 21 ve 57 uyarinca; icra dairelerince yapilacak tebligatlar yaziyla ve Tebligat

207

Kanunu hiikiimlerine gore yapilir®"’. Kanunun ag¢ik diizenlemesi uyarinca, agik

artirma ilan 6rnegi alacakli, bor¢lu ve ilgililere 7201 SK. hiikiimlerine gore teblig
edilecektir. Tebligatin hi¢ yapilmamis olmasi veya usuliine uygun olarak

yapilmamasi ihalenin feshi sebebidir?®,

Yargitay ictihatlar1 uyarinca; tebligat bilgilendirme disinda belgelendirme niteligi de

tastyan usuli bir islemdir?®. icra tebligi cebri icranin ilerlemesi gayesiyle borgluya

yapiliyorsa bu bir icra takip islemidir??.

23y, 12. HD., 09.06.2011, 30835/12105, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 99.

24y, 12. HD., 16.09.2014, 17368/21448, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 196-197.

205 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 329.

206 RUHI/RUHI, s. 74.

207 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, S. 74;
KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 87; UYAR Talih, fcra Tebligleri (HK 21), ABD, S. 4, 2013, s. 157.

208 RUHI/RUHI, s. 75.

209 YHGK., 04.03.2009, 9-52/105, Kazanc1 igtihat Bilgi Bankas;; KURT KONCA Nesibe, Tiirk
Hukukunda Tebligata Iliskin Giincel Sorunlar ve Céziim Onerileri, TBBD, S. 114, 2014, s. 240;
PEKSOZ Vildan, Adres Degisikligi Halinde Tebligat, [UHFM, c¢. LXXIV, S. 1, 2016, s. 349.
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Teb. K. m. 16 ve Teb. Yon. m. 25 uyarinca; kendisine tebligat yapilacak kisi
adresinde bulunmazsa, tebligat ayn1 konutta oturan kisilere veya hizmet¢ilerinden
birine yapilir?!. Belirtilen madde hiikmiine aykir1 olarak; bor¢luya ¢ikarilan satis
ilan1 tebligatinin, bor¢lunun adreste bulunup bulunmadigi tespit edilmeden, aym
konutta oturan esine teblig edilmesi, tebligatin usulsiiz olmasindan dolay1 ihalenin
feshi sebebidir?.

Teb. K. m. 17 ve Teb. Yon. m. 26 uyarinca; belli bir yerde siirekli olarak meslek ve
sanatini icra edenler, o yerde bulunmadiklar takdirde, tebligat ayn1 yerdeki daimi
memur veya miistahdemlerinden birine yapilir. Belirtilen madde hiikmiine aykiri
olarak; borgluya c¢ikarilan satig ilani tebligatinin, bor¢lunun tebligatin yapilacagi
esnada o adreste gegici olarak bulunmadigi hususu tespit edilerek, tebligat
mazbatasina serh edilmeden, ayni yerde bulunan daimi isgisine teblig edilmesi,

tebligatin usulsiiz olmasindan dolayi ihalenin feshi sebebidir?'3,

Teb. K. m. 32 uyarinca; tebligat usuliine aykir1 yapilmis olsa bile, muhatab1 teblig

islemini 6grenmis ise tebligat gegerli sayilir?!*

. Muhatabin tebligatt 6grendigini
sOyledigi tarih, teblig tarihi sayilir. Bu tarihin aksini iddia edenin, iddiasin1 yazili
belge ile ispatlamasi gerekir. Muhatap tarafindan bildirilen 6grenme tarihinin aksi
tanik beyaniyla ispat edilemez?'®. Bu nedenle, mahkeme tarafindan tamk beyanlari

dogrultusunda, bor¢lunun satistan haberdar olduguna gore karar verilemez?!°.

Ancak; satig ilan1 borgluya hi¢ teblige ¢ikarilmamigsa artik ortada bir tebligat
olmadigindan Teb. K. m. 32’nin uygulanma imkani olmayacaktir. Bu nedenle,
bor¢lunun bir sekilde satis tarithinden Once satisin yapilacagini 6grenmis olmasi,

kendisine IIK. m. 127 uyarinca satis ilaninin teblig edilmis oldugu anlammna

210 KUCUK Alper Tunga, Icra ve iflas Hukukunda Tebligata liskin Diizenlemeler, 2016, {UHFM, c.
LXXIV.S. 1, s. 307.

21 pEKSOZ, s. 353.

22y 12. HD., 14.10.2014, 19749/23677, MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 101.

23,12, HD., 14.10.2014, 19380/23588, MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 102.

214 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 95-96.

25 YHGK., 12.02.1969, 172/107, Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1; KUCUK, s. 324.

216y 12. HD., 24.02.2011, 20009/1885, MUSUL, fhalenin Feshi, s. 103.
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gelmeyeceginden, borcluya satis ilaninin teblig edilmemesi ihalenin feshi
sebebidir?!’.

Kural, tebligatin ilgili asile yapilmasidir. Ancak, asilin kanuni temsilcisi varsa
tebligatin  kanuni temsilcisine, vekili varsa tebligatin vekile yapilmasi
gerekmektedir?®®, Teb. K. m. 11 ve HMK. m. 73, 81, 82 diizenlemeleri uyarinca;
vekil vasitasiyla takip edilen islerde tebligat vekile yapilir. Birden fazla vekil varsa,
bunlardan birisine yapilan tebligat yeterli olacaktir. Eger tebligat birden fazla vekile
yapilmissa bunlardan ilkine yapilan teblig tarihi asil teblig tarihi sayilacaktir. IIK. m.
21 ve 57 uyarinca; icra dairelerince yapilacak tebligatlar Tebligat Kanunu
hiikiimlerine gore yapilacagina gore, bor¢lu veya alacakli icra takibinde bir vekil ile
temsil edildiginde, satig ilant Orneginin vekile teblig edilmis olmasi1 kanuni
zorunluluktur. Vekili olan alacakliya veya borgluya yapilacak tebligat gecerli
olmaz?®®. Artirma ilaninin vekile degil borglu asile teblig edilmesi ihalenin feshi
sebebidir??°.

Satis ilaninin hem vekile hem de borglu asile teblig edilmesi durumunda, vekil
varken tebligatin vekile yapilmasi gerektigi kuralina istinaden, kanuni siireler vekile
teblig tarihinde baglayacaktir. Bu nedenle borclu asile yapilan tebligatin usuliine

uygun olup olmadiginin sonuca bir etkisi yoktur??.,

Bor¢lunun satisa hazirlik islemleri sirasinda 6lmesi halinde, satis ilan1 Ornegi
bor¢luya degil mirasgilarina teblig edilir. Vekil oliirse, tebligatin asile yapilmasi
gerekmektedir. Vekil asil tarafindan azledilirse azilnamenin vekile teblig
edilmesinden veya vekil istifa ederse istifanin asile teblig edilmesinden sonra

tebligatlar asile yapilacaktir®?2,

2A7Y,12. HD., 21.09.2010, 19222/20491, MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 102.
218 RUHI/RUHI, s. 74.

219 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 329.

220y 12, HD., 23.09.2014, 20788/22118, MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 275.
221y 12. HD., 25.09.2014, 18193/22458, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 276.
22 RUHI/RUHI, s. 74.
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Satis ilaninin, bor¢lunun sadece mal beyaninda bulunurken belirtmis oldugu ve
kendisine higbir tebligatin yapilmadig1 adrese Teb. K. m. 35 uyarinca teblig edilmesi,

tebligatin usulsiiz olmasindan dolay1 ihalenin feshi sebebidir??3.

Acik artirma ilan1 6rnegi, alacaklinin satig talebi tlizerine icra miidiirii tarafindan satis
karar1 verilen tarih itibariyla tapu kaydinda bulunan ilgililere teblige gonderilecektir.
Satis kararmin verildigi tarihten sonra tapu kaydina haciz serhi isleten haciz

alacaklisina satis ilanmnin teblig edilmemesi ihalenin feshi sebebi degildir??.

Ihalenin feshini sikayet etme hakki sadece kendisine satis ilan &rnegi teblig
edilmeyen ilgilidedir. Tebligat sadece muhatabini ilgilendirdiginden, tapu kaydinda
ilgili sifatiyla bulunan haciz alacaklisi, borgluya gonderilen satig ilaninin usulsiiz

teblig edildigini iddia ederek ihalenin feshini talep edemez??°.

Satis ilaninin bir 6rneginin alacakli, borglu ve ilgililere tebligi mecburiyeti sadece
normal satis ilanlart i¢in Ongorilmiistiir. Maddi hatalar nedeniyle diizeltme ilani
yayilanmasi gerekirse, ihale tarihi degistirilmeden sadece maddi hatalar belirtilerek
ilan hazirlanir. Ancak diizeltme ilam tarihi ile tasinmazin birinci agik artirma tarihi
arasinda yedi giinden az zaman kalmissa, daha once ilan edilen giinden yedi is giinii
sonras1 belirlenecek giinde satisin yapilacagi diizeltme ilaninda yazilir. Diizeltme

ilaninin ilgililere ayrica teblig edilmesine gerek yoktur (IIK. m 126/2).

Yine; thale alicis1 ihale bedelini siiresinde yatirmazsa icra miidiirii, alicidan 6nce en
yiiksek teklifte bulunan kisinin teklifi, 129. maddenin aradig: sartlara uygunsa ve bu
kisinin adresi de biliniyorsa, bu kisiye bir muhtira génderecek ve teklif ettigi bedelle
tasinmazi satin almasini teklif edecektir. Ug giin i¢inde satin almay1 kabul ederse,
tasinmaz kendisine ihale edilecektir. Bu kisi, teklifi kabul etmez veya {i¢ giin i¢ginde
cevap vermez veya bulunamazsa, tasinmaz icra miidiirlii§iince hemen artirmaya
cikarilacaktir. Bu acik artirma, ilgililere teblig edilmeyecek, sadece satig tarihinden

en az yedi giin dnce ilan edilecektir (IIK. m. 133/1).

23y 12. HD., 11.01.2010, 29143/69, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 100.
24Y 12. HD., 18.04.2019, 6019/6816, Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankas.
25y, 12. HD., 31.10.2003, 17353/21375, RUHI/RUHI, s. 152.
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fcra miidiiriiniin ihaleyi feshetme yetkisi sadece IIK. m. 133 ile sinirhdir. Bunun
disinda, borgluya teblige gonderilen satis ilant 6rneginin teblig edilmemesi veya
usulsiiz teblig edilmesi nedeniyle, icra miidiirii ihalenin feshine karar veremez.
Artirma ilan1 6rneginin teblig edilmedigi veya usulsiiz teblig edildigi iddiasinin
inceleme mercii, tebligatin muhatabi olan borglu tarafindan yapilacak ihalenin feshi

sikayetinde, icra mahkemesi olacaktir??°,

Kanun, acik artirma ilaninin ilgililere tebligini sadece tasinmaz satislarinda
diizenlediginden, tasinir satislarinda agik artirma ilanmin ilgililere tebligini kanun
aramamistir. Bu nedenle, taginir malin agik artirma ilaninin borgluya teblig

edilmemesi ihalenin feshi sebebi degildir??’.

Yargitay 12. Hukuk Dairesi’nin yerlesmis igtihatlarina gore; 1IK. m. 114 uyarinca,
taginir mallarin ihalelerinde satis ilaninin borgluya tebligi zorunlu degilse de, icra
midirliigii tarafindan satis ilaninin borgluya tebligine karar verilmesi durumunda,
satig ilaninin hig teblig edilmemesi veya usulsiiz teblig edilmesi ihalenin feshi sebebi

olur??,

C. Satis (Artirma) Sartnamesi ile ilgili Fesih Sebepleri

1. Tasmirlarda

Satig ilan1 disinda, icra midiirliigli ayrica taginirin agik artirma sartnamesi ve
tutanagini hazirlar. Sartnamede, satis ilaninda yer almayan ve artirmanin yapilmasina
yonelik biitiin diger hususlar detayli bir sekilde yazilir. Sartname ihale kosullarini

gdsteren bir belge niteligindedir??®.

Tasinir satiglarinda [IK. m. 114/3 uyarmca; gazete ile yapilacak ilanlara satis
sartnamesinin tamami teferruatli bir sekilde gegirilmez. Satilacak malin cinsi,

mabhiyeti, 6nemli vasiflari, muhammen kiymeti, bulundugu (satisin yapilacagi) yer,

226y, 12. HD., 05.03.2012, 20837/6111, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 392-393.

221 YHGK., 25.02.2009, 12-5/86, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 372-373.

228y, 12. HD., 09.05.2016, 9195/13497, MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 70.

229 Bkz. [IK. Yon. m. 47; AKYAZAN, s. 33; ARSLAN, ihalenin Feshi, s. 98; ERTURGUT, s. 88.
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ikinci artirmanin giin ve saati yazilmalidir. Bunlarin disinda satis sartnamesinin vs.

bilgilerin nereden ve ne suretle dgrenilebilecegi yazilir®,

Taraflar, sartnamenin tamamini, masraflarin1 kendileri karsilamak sartiyla diledikleri
sekilde ilan edebilirler. Ancak bu ilan resmi islemlere etki yapmaz (IiK. m. 114/3).
[lam yaptiran taraf, ilan masraflarim kendi &demelidir, yoksa paraya cevirme
masraflart gibi satis bedelinden karsilanmasini isteyemez. Ayrica bu sekilde yapilan

ilanlardaki hatalar ve eksiklikler ihalenin feshine sebebiyet vermezler?3!,

Elektronik ortamda verilecek teklifler haczedilen malin muhammen bedelinin yiizde
ellisinden az olamaz. Teklif verecek olan, muhammen bedelin yiizde yirmisi
nispetinde teminat gdstermek zorundadir, satisa ¢ikarilan tasinir {izerinde hakki olan

alacaklinin alacagi en az bu oranda ise teminat aranmaz.

[IK. Yén. m. 47, tasmirin acik artirma sartnamesinde yazilmasi gereken hususlari
diizenlemigtir. Bu maddeye gore sartnameye, satist yapacak olan icra dosya
numarasi, alacaklinin ve bor¢lunun adlari ve soyadlari, ilanin sekli ve artirmanin
yapilacagi yer, giin ve saat yazilir. Ayrica, birinci ve ikinci artirma tarihleri ile her iKi
artirma i¢in elektronik ortamda teklif vermenin baslayacagi ve sona erecegi giin,
artirma sartlari, taginirin cinsi ve muhammen bedeli yazilmalidir. Bunlarin disinda
sartnameye, satis ilaninda yazilan bilgilerin detaylar1 yazilmalidir. Bunlar; ihaleye
katilmak i¢in ne teminat gosterilmesi gerektigi, satisin pesin para ile yapilacagi, ihale
bedelinin 6denmesi i¢in verilecek siire ve ihale alicisinin hangi masraflardan sorumlu

oldugu bilgileri yazilmalhdir.

Ayr1 ekonomik degeri olan ve aralarinda ortak kullanim birlikteligi bulunmayan,
elektronik ev esyasi niteligindeki tasinir mallarin ayr1 ayr1 satilmasi gerekir. Bu
nedenle ayni yerde bulunsa bile, birlikte satilmalarin1 gerektiren ekonomik bir
biitiinliik tasimayan tasinir mallar i¢in, artirma ilaninda ve artirma sartnamesinde ayr1
ayr satig saati belirtilmeyip tek bir saatte birlikte satisa ¢ikarilmalar1 ihalenin feshi

sebebi olacaktir?®?,

230Y, 12. HD., 24.03.2016, 4290/8823, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi; ERTURGUT, s. 88.
231 pPEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 208, ERTURGUT, s. 85.
22y.12.HD., 27.01.2005, 23272/1128, KARMIS, s. 518.
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2. Tasinmazlarda

Agik artirmada, tasinmaz kendisine ihale edilen alici, bu tasinmazi agik artirma
sartnamesinde belirtilen hususlar dairesinde iktisap etmis sayilir®®. Acik artirma
sartnamesinde belirtilmeyen miikellefiyetler ihale ile aliciya intikal etmez. Bu
anlamiyla, a¢ik artirma sartnamesi, ihale alicist igin adeta bir tapu sicili
niteligindedir. Bu nedenle agik artirma sartlarmin eksiksiz olarak saptanmasi 6nem

arz etmektedir?3*,

[IK. m. 124/1 uyarinca; acik artirmayr yapacak icra miidiirliigii, tasimnmazin
bulundugu yerin adetlerine gore en elverigli sekilde artirma sartlarini saptayacaktir.
Hazirlanan sartname, birinci agik artirmadan once, en az on giin siire ile icra

miidiirliigiinde herkesin gormesi igin agik bulundurulacaktir (IfK. m.124/2)%%,

7101 SK. m. 1 ile IIK. m. 128’¢ eklenen 5. fikra uyarinca; ticari ve ekonomik
biitiinliik tasiyan veya birlikte daha yiliksek bir bedelle satilacagi diisiiniilen mal ve

haklar bir biitiin olarak birlikte satilacaktir?3,

Yargitay’in yerlesmis ictihatlarina gore, birbirinden bagimsiz ve ayri tapu senedine
bagli tasinmazlarin ayr1 ayri ihaleye ¢ikarilmasi gerekmektedir. Bu nedenle ayr1 tapu
senedine bagl birden fazla tasinmaz i¢in artirma ilaninda ve artirma sartnamesinde
taginmazlarin ayr1 ayri diizenlenmesi ve ayri ayri satig saati verilmesi gerekir. Bu
tasinmazlarin, artirma ilaninda ve sartnamesinde birlikte satilacaginin diizenlenmesi
ve ayni saatte satilacak olmasi, satisa ragbeti azaltacagindan ve ihale bedeli de ayri
satistan beklenenden daha az miktarda kalabileceginden ihalenin feshi sebehbi®’

olarak kabul edilmistir?3,

233 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 217.

24 AKYAZAN, s. 33: ARSLAN, ihalenin Feshi, s. 98; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 328.
25 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 330.

236y, 12. HD., 22.01.2014, 35520/1384, KARMIS, s. 1440-1441.

237y, 12. HD., 22.11.2011, 6836/23583, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 103.

238 MUSUL, Thalenin Feshi, s. 351.

62



a. Satis Sartnamesinin Icerigi

Acik artirma sartnamesinde yazilmasi gereken sartlarin detayl icerigi {IK. m. 124 ve

125 ile IIK. Yon. m. 49°da diizenlenmistir®®.

[IK. Yon. m. 49, tasinmaz agik artirma sartnamesinde yazilmasi gereken hususlari
diizenlemistir. Bu maddeye gore sartnameye; satisi yapacak olan icra dosya
numarast, alacaklinin ve bor¢lunun adlar1 ve soyadlari, artirmanin yapilacagi yer, giin
ve saat yazilir. Ayrica, sartnamenin agik bulunduruldugu ilk giin, birinci ve ikinci
artirma tarih ve saatleri ile her iki artirma i¢in elektronik ortamda teklif vermenin
baslayacagi ve sona erecegi giin, tasinmazin tapu kaydi ve niteligi, varsa bor¢lunun
taginmazla temin edilmis kisisel bor¢larinin da aliciya intikal edecegi, tapu
sicilindeki diger bilgiler ve tasinmaz iizerindeki miikellefiyetler, muhammen bedel,
artirmaya istirak edeceklerin tasinmazin takdir edilen kiymetinin yiizde yirmisi
oraninda teminat gostermeleri gerektigi, tasinmazin son imar durumu, ihale alicisinin

hangi masraflardan sorumlu oldugu bilgileri yazilmalidir.

Acik artirmaya istirak edecek olanlarin; tasinmazin muhammen bedelinin yiizde
yirmisi oraninda pey akgesi veya milli bir bankanin teminat mektubunu vermeleri
gerektigi, elektronik ortamda teklif verecek olanlarinda bu teminati vermeleri
gerektigi ayrica elektronik ortamda teklif vermeye iliskin hususlarin neler oldugu,

acik artirma sartnamesine yazilmalidir (1IK. m. 124/3).

Acik artirma yerinde fiilen veya elektronik ortamda agik artirmaya istirak edecek
olanlar, kanunun emredici hiikmii geregince tasinmazin muhammen bedelinin yiizde
yirmisi oraninda teminat gostermek zorundadirlar. Bu teminati gostermeyen kisilerin
acik artirmaya istirak etmeleri olanaksiz olup ileri siirdiikleri peyler de gecerli

degildir?.

Kanun metninde teminatin pey akcesi veya milli bir bankanin teminat mektubu
olarak gosterilebilecegi belirtilmistir. Pey akcesinden kasit, nakit Tiirk Liras1 veya

resmi kuru belli yabanci paradir. Ancak sartnamede, ihaleye istirak i¢in nakit TL

239 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 330.
240 YHGK., 24.11.2004, 12-637/612, Y. 12. HD., 16.12.1994, 15867/16235, MUSUL, Thalenin Feshi,
s. 105.
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veya teminat mektubu yatirilmasi gerektigi acikc¢a diizenlenmesi halinde artik resmi
kuru belli yabanci para ile ihaleye istirak edilmesinin ihalenin feshi sebebi olacagi

aciktir®*?,

Acik artirmaya ¢ikarilan tasinmaz iizerinde hakki olan alacaklinin alacagi, yiizde
yirmi oranini karsilarsa, bu alacaklinin artirmaya istirak etmesi durumunda ayrica

pey akgesi ve teminat istenmez (1iK. m. 124/4).

Tasinmaz kendisine ihale edilen ihale alicisinin alacagi, tasinmazin muhammen
bedelinin yiizde yirmisi oraninda veya bu oranin iizerinde ise artirmaya katilabilmek
icin teminat gdstermesi gerekmez®*?. Ancak ihale alicisimin alacagi, tasmmazin
muhammen bedelinin yiizde yirmisinden az ise, teminatin tamamini gostererek degil,
eksik kalan kismii tamamlayarak ihaleye istirak etmis olmalidir®®, Aksi takdirde

yapilan ihalenin feshi gerekir.

Satis1 yapilacak taginmazin tapu kaydinda haciz koydurmus olan alacaklilar birden
fazlaysa, bir haciz alacaklisinin teminat géstermemesi igin, ihale sonucunda hissesine
diismesi tahmin olunan paym muhammen bedelin yiizde yirmisi veya iizerinde
olmas1 gerekir®**. Bu oranin altinda kaldig1 halde, ihaleye teminatsiz katilmasina izin

verilmeyen sikayetginin ihalenin feshi talebi reddedilmelidir®*.

[IK. m. 125/1 uyarinca; agik artirma sartnamesine, satisa cikarilan tasimmazin
tizerindeki irtifak haklari, tasinmaz miikellefiyetleri, ipotekler, ipotekli borg senetleri,
irat senetleri ile birlikte satildig1 ve bor¢lunun satisa konu tasinmaz ile temin edilmis
sahsi borclarinn  da alictya gegecegi belirtilir?*®. Tasinmaz iizerindeki
miikellefiyetler, artirma sartnamesinin bir boliimii olan miikellefiyetler listesinde

yazilmaktadir. Bu nedenle, tasinmaz miilkiyetinin miikellefiyetler listesinde

241y, 12. HD., 16.10.2000, 14552/15154, KARMIS, s. 688.

242Y_ 12. HD., 02.12.2014, 29128/29063, Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas1.
243Y,12. HD., 07.07.2011, 33354/15606, KARMIS, s. 697.

244 KURU, Ders Kitab, s. 228.

245Y,12. HD., 12.03.2012, 23233/7433, KARMIS, s. 691.

246 HELVACI, s. 331-332.

64



belirtilecek miikellefiyetlerle birlikte alictya devredileceginin sartnamede yazilmis

olmasi kafidir?*’.

Maddede bahsi gecen, tasinmaz iizerindeki irtifak haklari; esyaya bagli irtifaklar,
intifa hakki, list hakki, kaynak hakki, kisisel irtifak haklar1 ve kamuya ait irtifak
haklaridir. Bunlardan bagka, tasinmazin tapu siciline serh verilmek suretiyle
kuvvetlendirilmis kisisel haklardan olan, 6n alim hakki, geri alim hakki, alim hakki
ve kira sozlesmesinin artirma sartnamesinde belirtilmesi gerekmektedir. Madde
diizenlemesinde aliciya gececegi belirtilen borglar vadesi gelmemis olan borglardir.

Vadesi gelmis olan borglar alictya gegmez ve satis bedelinde 6ncelikle ddenirler?8,

[iK. m. 125/2 ve TMK. m. 888 uyarinca; aliciya devredilen ipotek veya ipotekli borg
senedi ile teminat altina alinmis borglarda, asil bor¢lunun borcundan kurtulmasi igin
alacaklinin miiracaat hakkinin sakli oldugunu ihaleden itibaren bir sene i¢inde
kendisine bildirmemis olmasi gerekir. Eger ihaleden itibaren bir sene iginde alacakli,
asil bor¢luya, miiracaat hakkini sakli tuttugunu bildirirse asil bor¢lunun sorumlulugu

devam edecektir. Bildirmezse alic1 asil borgtan tek bagia sorumlu olacaktir®*®.

Bu durumda alacakli taginmazin, sonradan tesis edilen miikellefiyetle veya onsuz,
satisa cikarilmasini talep edebilir. Sonradan tesis edilen miikellefiyet olmaksizin
satisin yapilmasi tercih edildiginde, satis bedeli alacaklinin alacaginmi asarsa, asan

kisim yine hacizden sonra tesis edilen ipotege denecektir®®,

Artirma sartnamesinde aliciya ait oldugu belirtilen KDV’nin alic1 tarafindan
kendisine verilen siirede 6denmezse, ihale bedelinin tamamen 6denmemesinden

dolay ihale karari icra miidiirii tarafindan 1IK. m. 133 uyarinca kaldirilabilir®?.

Bunlarin yaninda; taginmazin muhammen bedeli ile tapu kaydi ve niteligi, satisa

konu taginmaz belediye siirlar1 igindeyse ilgili belediye imar miidiirliigiinden temin

247 ARSLAN, fhalenin  Feshi, s. 47; MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 111;
PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 217.

248 RUHI/RUHI, s. 70.

249 pOSTACIOGLU, s. 486-487; HELVACI, s. 332-333.

20 KURU, Ders Kitab, s. 230.

1y, 12. HD., 15.03.1993, 1731/5281, KARMIS, s. 698; AKYAZAN, s. 38; POSTACIOGLU, s.
487.
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edilecek son imar durumunun da acgik artirma sartnamesine yazilmasi gerekir??,

Ancak imar durumunun istenmemis olmasi tek basina ihalenin feshi sebebi degildir.
Son imar durumu tasinmazin degerini etkileyecek nitelikteyse, istenmemis ve artirma

sartnamesine yazilmamis olmasi ihalenin feshini gerektirecektir®®,

Tasinmazin dosyasina gelen son imar durumundaki degere olumlu etki yapacak
hususlarin agik¢a artirma ilan1 ve sartnamesinde belirtilmemesi yapilan ihalenin

feshini gerektirir>,

[IK. Yén. m. 49°da belirtilen sartlar1 ihtiva eden sartname icra miidiirii tarafindan

tarihi yazilarak, imzalanir ve miihiirlenir.
b. Satis Sartnamesi ve Miikellefiyetler Listesinin Hazirlanmasi

Artirma sartnamesi, artirmaya c¢ikarilacak tasinmazin hukuki ve fiziki durumu
hakkinda ilgilileri aydinlatici bilgiler icerir. Hazirlanacak sartnamede belirtilen
sartlarin gerceklesmesi halinde ihale karar1 verilebilir. Thale alicis1 da goriip kabul

etmis sayildig1 sartname hiikiimleri ile bagh kalir®®.

Tasmir satiglarinda 1IK. m. 114/3, tasinmaz satiglarinda 1IK. m. 126/3 uyarinca;
gazete ile yapilacak ilanlara satis sartnamesinin tamami teferruath bir sekilde
gecirilmez. Satilacak malin cinsi, mahiyeti, 6nemli vasiflari, muhammen kiymeti,
bulundugu (satisin yapilacagl) yer, ikinci artirmanin giin ve saati yazilmalidir.
Bunlarin  disinda satis sartnamesinin  vs. bilgilerin nereden ve ne suretle

Ogrenilebilecegi yazilir.

[IK. m. 124/1 uyarinca; agik artirmayr yapacak icra miidiirliigii, tasmmazin
bulundugu yerin adetlerine gore en elverisli sekilde artirma sartlarini saptayacaktir.
Hazirlanan sartname, birinci agik artirmadan Once, en az on giin siire ile icra

miidiirliigiinde herkesin gérmesi igin acik bulundurulacaktir (IIK. m.124/2).

252 Bkz. [IK. Yon. m. 49.

253 Bkz. 18.06.1958 giin ve 11/13 sayil1 IBK, KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 331.
24y 12. HD., 22.09.2005, 13316/17755, KARMIS, s. 722.

25 K ARMIS, S. 682.
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Acik artirmada, tasinmaz kendisine ihale edilen alici, bu taginmazi agik artirma
sartnamesinde belirtilen hususlar dairesinde iktisap etmis sayilir®®. Agik artirma
sartnamesinde belirtilmeyen miikellefiyetler ihale ile aliciya intikal etmez. Bu
anlamiyla, a¢ik artirma sartnamesi, ihale alicis1 igin adeta bir tapu sicili
niteligindedir. Bu nedenle agik artirma sartlarinin eksiksiz olarak saptanmasi 6nem

arz etmektedir?®’.

Acik artirma sartnamesinin hazirlanmasinda gz onilinde bulundurulmasi gereken
sartlarin neler oldugu IiK. m. 124 ve 125 ile IiK. Yon. m. 49°da ayrintili olarak
belirtilmistir. Artirma sartnamesi ihale alicisi i¢in adeta bir tapu sicili niteliginde
oldugundan, artirma sartlarinin tam, eksiksiz, Kanun ve Ydnetmelige uygun olarak
belirlenmesi ve ilgililerin bu sartlardan haberdar olmalari yapilacak artirmanin

sthhati acisindan cok onemlidir®8,

fhale alicis1, artirma sartnamesinde belirtilen sartlar cercevesinde malin miilkiyetini
kazanacagindan, tagsinmaz iizerindeki olumlu ve olumsuz biitiin engellerin,
tasinmazin fiili durumunun, tasinmaz iizerindeki miikellefiyetlerin, ihale alicisina
gececek ylik ve takyidatlarin acik bir sekilde gosterilmesi gerekmektedir. Artirma
sartnamesinde gosterilmeyen bu miikellefiyetlerden, ihale karar1 verilmesi ile birlikte

artik ihale alicis1 sorumlu tutulamaz?®.

Yargitay’in yerlesmis ictihatlarina gore, birbirinden bagimsiz ve ayri tapu senedine
bagli tasinmazlarin ayr1 ayri ihaleye cikarilmasi gerekmektedir®®®. Bu nedenle ayri
tapu senedine bagli birden fazla tasinmaz i¢in artirma ilaninda ve artirma
sartnamesinde taginmazlarin ayr1 ayr1 diizenlenmesi ve ayr1 ayri satis saati verilmesi
gerekir. Bu tasinmazlarin, artirma ilaninda ve sartnamesinde birlikte satilacaginin
diizenlenmesi ve ayni saatte satilacak olmasi, satisa ragbeti azaltacagindan ve ihale
bedeli de ayr satistan beklenenden daha az miktarda kalabileceginden ihalenin feshi

sebebi olarak kabul edilmistir??.

256 pEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 217.
57 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 328.

28 KURU, Istinaf, s. 305.

9 KARMIS, s. 682.

260 pOSTACIOGLU, s. 483; ARSLAN, ihalenin Feshi, s. 102.

%1y, 12. HD., 22.11.2011, 6836/23583, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 103, 351.
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Miikellefiyetler listesi; acik artirma sartnamesinin bir boliimiinii olusturmast ve bu
itibarla tapu sicili goriinlimiinde olmasi ayrica satis bedelinin paylastirilmasi sirasini

belirten sira cetveli niteliginde olmasindan dolay1 énem arz eder?®?,

Miikellefiyetler listesini, satis1 yapacak icra miidiirii hazirlar (IIK. m. 128/1)%3, icra
midirii artirmayr ilan ederken bir taraftan da satisa konu tasinmaz iizerinde
miikellefiyet olup olmadigini re’sen tapu sicil miidirliiglinden sorarak tespit eder.
Tespit edilen ve artirma ilan1 ile IIK. m. 126/3 uyarinca tasinmaz iizerinde hak sahibi
olduklarin1 iddia edenlerin iddia ettikleri miikellefiyetler hazirlanacak bu listeye

eklenir?%4,

Satisa konu tasmmazin tapu kaydinda bulunan hacizler {IK. m. 128 anlaminda
miikellefiyet sayilmadiklarindan, tapu kaydindaki diger hacizler miikellefiyet

listesine eklenmezler?®,

Miikellefiyetler listesinde bulunmasi gereken miikellefiyetler; tasinmaz tizerindeki
tapuya tescil edilmis irtifak haklari (TMK. m. 779-838), tasinmaz yiikleri (TMK. m.
839-849), ipotekler (TMK. m. 881-897), ipotekli borg senetleri (TMK. m. 898-902),
irat senetleri (TMK. m. 903-929) ile tapuya serh verilmis olan kisisel haklar (TMK.
m. 1009 ve TBK. m. 237) ve tasarruf yetkisi kisitlamalar1 (TMK. m. 1010) olarak

sayilabilir?®®,

[IK. m. 125/1 uyarinca; agik artirma sartnamesine, satisa cikarilan tasinmazin
tizerindeki irtifak haklari, tasinmaz miikellefiyetleri, ipotekler, ipotekli bor¢ senetleri,
irat senetleri ile birlikte satildig1 ve bor¢lunun satisa konu tasinmaz ile temin edilmis
sahsi borglarmin da alictya gegecegi  belirtilir®®’.  Tasinmaz iizerindeki
miikellefiyetler, artirma sartnamesinin bir boliimii olan miikellefiyetler listesinde
yazilmaktadir. Bu nedenle, tasinmaz miilkiyetinin miikellefiyetler listesinde

belirtilecek miikellefiyetlerle birlikte aliciya devredileceginin sartnamede yazilmis

%2 KURU, Istinaf, s. 307.

263 BERKIN Necmettin M., Tapuda Kayith Oldugu Halde Miikellefiyet Listesine Gegirilmeyen
Haklardan Alicinin Mesuliyeti, [UHEM, c. XXXIV, S. 1-4, 1968, s. 285.

%64 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 331.

265 KURU, Istinaf, s. 308.

266 POSTACIOGLU, s. 489; USTUNDAG, s. 323; MUSUL, fhalenin Feshi, s. 111.

27 BERKIN, s. 289.
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olmasi kafidir. Ne var ki; uygulamada miikellefiyetler listesinin tamami artirma

sartnamesine aynen gegirilmektedir?®®,

Satisa konu tasinmaz rehni ile teminat altina alinmis muaccel borglar, ihale alicisina
devredilmeyip satis bedelinden riichanli olarak odenirler (IIK. m. 125/3). Kanun;
sonradan tesis edilen tasinmaz miikellefiyetleri ve ipotekli/hacizli taginmazlarin
kiralanmasinda ipotek/haciz alacaklisint korumak gayesiyle m. 132 hiikmiinii
olusturmustur. Bu maddeye gore; borglu hacizden sonra, hacizli bu tasinmazi,
alacaklinin rizasmmi almadan, iglincii kisi lehine ipotek verirse, bu ipotek rizasi

alinmamis alacaklinin hakkini etkilemeyecektir?®®.

[IK. m. 125/4 uyarmnca; hangi masraflarin ihale alicisina ait olacag: acik artirma
sartnamesinde acikca belirtilmelidir. Uygulamada aliciya ait oldugu bildirilen
giderleri; tellaliye iicreti, damga vergisi, tapu alim harci, KDV ve tahliye giderleri
olarak sayabiliriz. Bu giderlerin tek tek agik artirma sartnamesinde belirtilmis olmasi
Oonem arz eder. Ciinkii artirma sartnamesinde aliciya ait oldugu agikca belirtilmeyen

bir giderden alicinin sorumlu tutulmas1 beklenemez?™.

Tasinmaz satiglarinda ayrica, 1IK. m. 126/3 uyarinca, ipotek sahibi alacaklilarla diger

2711 5zellikle faiz ve masraflara

ilgililerin satisa konu tasinmaz tizerindeki haklarini
iliskin iddialarin1?’? dayanak belgeleri ile birlikte on bes giin i¢in icra miidiirliigiine
bildirmeleri ilana eklenir. Aksi durumda, haklar1 tapu sicil kayitlarindan
anlasilamazsa bu ilgililerin satis bedelinin paylastirilmasina dahil edilmeyecekleri
ilana eklenir. Bu ihtar taginmaz {izerindeki irtifak hakki sahiplerine de yapilacaktir®’®
(IIK. Y6n. m. 50/f). Artirma ilanma eklenecek bu hususlarin satis sartnamesinde de

yer almasi gerekir.

Tasinmaz {izerinde sinirli ayni hak veya tapu siciline serh verilmis sahsi hak sahibi
oldugunu iddia eden iigiincii kisi, ancak ilana eklenecek bu ihtar ile s6z konusu

hakkini ileri siirebilecek ve diizenlenecek miikellefiyetler listesinde hakki yer

268 MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 111.

269 BERKIN, 5. 286; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 217.
210 KURU, Istinaf, s. 307.

211 Bkz. TMK. m. 727, 744, 841, 865, 867, 893.

272 Bkz. TMK. m. 875 ve 876.

213 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 328.

69



alabilecektir. Miikellefiyetler listesinde yer alan haklar, ihale alicisina intikal
edebileceginden, igiincii kisi tapu sicil kayitlarindan anlagilmayan haklarimi icra
dairesine bildirmezse, artik miikellefiyetler listesinde de yer almayacak bu haklarin,

ihale alicisina karst ileri siiriilme sanst kalmaz?".

Miikellefiyetler listesi artirma sartnamesinin bir bolimiinii olusturdugundan ve
artirma sartnamesi de herkesin gorebilmesi i¢in artirmadan Once en az on giin siireyle
icra miidiirliigiinde agik birakilmasi gerektiginden (IIK. m. 124/2), miikellefiyetler
listesinin de yapilmasi, kesinlesmesi ve artirma sartnamesine eklenmesi artirma

giiniinden en az on giin dnce tamamlanmalidir?”.

¢. Satis Sartnamesinin Kesinlesmesi

Satis sartnamesinin bir bdliimii olan ve icra miidiirli tarafindan hazirlanan
miikellefiyetler listesi; tapu kaydinda haczi bulunan alacaklilara ve borgluya teblig
edilerek varsa itirazlarmi bildirmeleri i¢in kendilerine {i¢ giinliik siire verilir, bor¢lu
veya haciz ilgilisi miikellefiyetler listesinin kendilerine tebliginden itibaren {i¢ giin
icinde yazili veya sozlIi olarak icra miidiirliigiine itirazda bulunabilirler. Bu konudaki

itirazlara IIK. m. 96 ve 97°de diizenlenen istihkak hiikiimleri uygulanacaktir (1iK. m.

128/1)276.

Miikellefiyet listesine itiraz, listede yer alan bir hakkin kendisine iliskin, mesela
ipotek hakkimin son bulduguna dair esasa iligkin bir itiraz seklinde olabilir. Esasa
iligkin itirazlarin miikellefiyet listesinin tebliginden itibaren ii¢ giin i¢inde yapilmasi
gerekir. Bunun diginda icra miidiirii miikellefiyet listesini hazirlarken bu konudaki
kanun hiikiimlerine aykir1 hareket ederse, bor¢lu veya haciz ilgilileri miikellefiyet
listesinin tebliginden itibaren yedi giin iginde IIK. m. 16 uyarinca usule iliskin

sikayet haklarin1 kullanabilirler?”’.

Alacakli veya bor¢lunun ii¢ giin i¢inde itiraz etmesi halinde, icra miidiirii dosyay1
derhal icra mahkemesine gonderir. Icra mahkemesi 1IK. m. 97/1 uyarmnca 6nce,

takibin devamma veya ertelenmesine karar vermelidir. Icra mahkemesi, takibin

214 BERKIN, s. 291; MUSUL, ihalenin Feshi, s. 186.

275 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 331.

2716 pOSTACIOGLU, s. 483; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 218.
217 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 332.
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devamina karar verirse taginmaz itiraz edilen haktan ayr1 olarak satilacaktir. Takibin
ertelenmesine karar verilmesi halinde, tasinmazin satisina istihkak davasi
sonuclaninca devam edilebilir. Bu durumda tasinmaz iizerindeki hakki itiraza
ugrayan Tlcilincii kigi, icra takibinin ertelenmesi veya devami hakkindaki icra
mahkemesi kararinin, kendisine tebliginden itibaren, yedi giin i¢inde haciz alacaklisi
aleyhine icra mahkemesinde istihkak davasi agmak mecburiyetindedir. Istihkak
davasi1 agmayan tg¢iincii kisi, alacakliya karsi bu iddiasindan vazge¢mis sayilacaktir
(IIK. m. 97/6)*"®. Bu durumda artik bu iddiasmi satisa konu takip dosyasinda
alacakliya karst ileri siiremeyecek ancak borg¢lu aleyhine sebepsiz zenginlesme

davasi acabilecektir.

Ug giinliik siirede itiraz edilmezse, itiraz edilir fakat yedi giin iginde istihkak davasi
acilmazsa veya istihkak davasinda verilen hiikiim kesinlesirse miikellefiyetler listesi
kesinlesir. Miikellefiyetler listesi arttk o artirma igin tapu sicili hiikmiindedir.
Kesinlesen miikellefiyetler listesi agik artirma sartnamesine eklenecek ve
miikellefiyetler listesini de kapsayan acik artirma sartnamesi, IIK. m. 124/2 uyarinca
birinci agik artirmadan Once, en az on giin siire ile icra miidiirliglinde herkesin

gormesi i¢in agik bulundurulacaktir®’®.

Artirma sartnamesinin bir boliimiinii olusturan kesinlesen miikellefiyetler listesi artik
o ihale i¢in tapu sicili hiikkmiinde olacaktir. Alici sadece miikellefiyetler listesinde
yazilmis olan miikellefiyetlerden sorumludur. Listede yazili olmayan miikellefiyetler,
tapu sicilinde mevcut bile olsa artik iyiniyetli aliciya karsi ileri siiriilemez. Ancak
alic1 tapu sicilinde yazili olan miikellefiyetleri biliyorsa, bunlar miikellefiyet listesine
yazilmamissa, alicinin buradaki kotii niyeti korunmaz ve kendisine karsi varligini
bildigi miikellefiyetler ileri siiriilebilir. Miikellefiyetler listesi tasinmaz satiginda tapu
siciline iistiin tutulmaktadir. Bu nedenle alicinin artirma sartnamesini ve onun bir
boliimii olan miikellefiyetler listesini incelemis olmasi yeterli olup ayrica tapu sicilini

inceleme mecburiyeti bulunmamaktadir®®,

218 MUSUL, fhalenin Feshi, s. 117.
279 RUHI/RUHI, s. 76.
280 BERKIN, s. 288; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 333-334.
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[IK. m. 128’de anlatilan; miikellefiyetler listesine eklenebilecek miikellefiyetler,
taginmazin haczinden dnce tapu kaydinda var olan miikellefiyetlerdir. Bu haliyle bu
kosuldaki miikellefiyetler haciz koyan alacakliya karsi da ileri siiriilebilecegi igin

miikellefiyetler listesinde yer almaktadir.

Ancak borglu, haciz alacaklisinin rizas1 olmadan da haczedilen tasinmaz {izerine yeni
miikellefiyetler tesis ettirebilir. Bu yeni miikellefiyetler haciz alacaklisinin hakkindan

sonra gelecektir.

Kanun; sonradan tesis edilen tasinmaz miikellefiyetleri ve ipotekli/hacizli
tasinmazlarin kiralanmasinda ipotek/haciz alacaklisini korumak gayesiyle m. 132
hiikmiinii olusturmustur. Bu maddeye gore; borglu hacizden sonra, hacizli bu
tasinmazi, alacaklinin rizasini almadan, tiglincii kisi lehine ipotek verirse, bu ipotek

rizast alinmamis alacaklinin hakkini etkilemeyecektir.

Bu durumda alacakli tasinmazin, sonradan tesis edilen miikellefiyetle veya onsuz,
satiga c¢ikarilmasini talep edebilir. Sonradan tesis edilen miikellefiyet olmaksizin
satisin yapilmasi tercih edildiginde, satis bedeli alacaklinin alacagini asarsa, asan

kisim yine hacizden sonra tesis edilen ipotege 6denecektir?!,

d. Kiymet Takdiri Yaptirilmasi ve Kesinlesmesi

Miikellefiyetler listesinin kesinlesmesi ile birlikte icra miidiiriiniin yeniden kiymet
takdiri yaptirmas1 gerekmektedir. Fakat uygulamada haciz esnasinda yapilan kiymet
takdiri satisa esas kabul edilmekte ve yeniden kiymet takdiri yaptirilmamaktadir.
Tasinmaz iizerindeki miikellefiyetlerin kiymete etkisi hazirlatilan kiymet takdirinde
nazara alinacaktir. Yeni ortaya ¢ikan miikellefiyetler tasinmazin dnceden yaptirilan
kiymet takdirini etkileyecek nitelikteyse, icra miidiirii yeniden kiymet takdiri yaptirir.
Ancak yeni miikellefiyetler ortaya ¢ikmadiysa, tasinmazin degerine etki edecek bir
durum olmadigindan tekrar kiymet takdiri yaptirilmasina gerek olmayacaktir. Kiymet

takdiri raporu; borcluya, haciz ilgililerine ve diger ipotek alacaklilarina, sonradan

281 KURU, Ders Kitab, s. 230.
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bildirilen bir adres bulunmamasi halinde, tebligatin yapildig: icra dosyasindaki tapu

adreslerine teblig edilecektir (IIK. m. 128/2)?%2,

Ortakligin giderilmesi davalarinda, HMK m. 322 uyarinca; ortakligin satis yoluyla
giderilmesine karar verildigi durumlarda tasinmaz ihalelerinin 1K hiikiimlerine gore
yapilmas: gerekmektedir. Satistan Once bilirkisi marifetiyle kiymet takdirinin

yaptirlmamis olmast ihalenin feshi sebebi olup mahkemece re’sen gozetilmelidir?3,

Ortakligin giderilmesi davasinda da satis memuru tarafindan taginmazin yeniden
kiymet takdirinin yapilmasi gerekmektedir. Kiymet takdiri yaptirmadan, sulh hukuk
mahkemesi tarafindan ortakligin giderilmesi davasinda yapilan kiymet takdiri esas
alinarak satis yapilamaz. Ihalenin dava esnasinda yaptirilan kiymet takdirine gore
yapilmasi tek basina ihalenin feshi sebebidir?®*. Burada da satis memuru tarafindan
yaptirilan kiymet takdiri raporunun ilgililere teblig edilmesi varsa itirazlarim

sunmalar1 beklenmelidir?®.

Satisa ¢ikarilan taginmazda eklenti niteliginde tesvikli mal varsa icra miidiirii bu
mallarin kiymetini ayrica takdir ettirecektir. Artirmadan once ilgili kurumlardan bu
mallar lizerindeki vergi, resim, harg gibi yiikiimliiliiklerin olup olmadig: sorulacaktir.
Satis isteyen alacakli talep ederse bu mallar satis disinda birakilabilirler. Birlikte
satilmasini talep ederse bu mallarin aynindan kaynaklanan tlizerlerindeki vergi, resim
ve har¢ gibi kamu alacaklari nazara almarak IIK. m. 129 hiikiimlerine gdre

tasinmazla birlikte satilabilir (ITK. m. 128/4)2¢

Yargitay’in yerlesmis igtihatlarina gore, birbirinden bagimsiz ve ayri tapu senedine
bagli tasinmazlarin kiymet takdirlerinin ayr1 ayr1 yapilmasi ve ayri ayri ihaleye
cikarilmasi gerekmektedir. Bu nedenle ayr1 tapu senedine bagli birden fazla tasinmaz
icin artirma ilaninda ve artirma sartnamesinde tasinmazlarin ayri ayr1 diizenlenmesi
ve ayri ayri satig saati verilmesi gerekir. Bu tasinmazlarin, artirma ilaninda ve

sartnamesinde birlikte satilacaginin diizenlenmesi ve ayni saatte satilacak olmasi,

282 AKYAZAN, s. 47; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 218;
KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 332-333.

283y, 12. HD., 20.01.2003, 23616/758, KACAK, s. 138-139.

284y, 12. HD., 24.10.2013, 26197/33287, RUHI/RUHI, s. 543-544.
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satiga ragbeti azaltacagindan ve ihale bedeli de ayri satistan beklenenden daha az

miktarda kalabileceginden ihalenin feshi sebebi olarak kabul edilmistir?®’.

[IK. m. 128/a/1 uyarinca; kiymet takdiri raporunu teblig alan ilgililer, tebligden
itibaren yedi giin icinde, raporu diizenleten icra miidiirliigiiniin yetki ¢evresindeki
icra mahkemesinde raporu sikayet edebilirler. Sikayet tarihinden itibaren yedi giin
icinde gerekli masraflarin mahkeme veznesine yatirilmasi halinde dosya bilirkisiye
verilebilir. Aksi durumda sikayet kesin olarak reddedilecektir. Kiymet takdiri talimat
ile talimat icra miidiirliigl tarafindan yaptirilmigsa, sikayet talimat icra dairesinin
yetki ¢evresindeki icra mahkemesine yapilmalidir. Kiymet takdiri kesinlesmeden

yapilan ihalenin feshi gerekmektedir?8®,

Kiymet takdiri islemi aleyhine, tebliginden itibaren yedi giin icinde icra
mahkemesinde sikayet yoluna gitmeyen ilgili, artik kiymet takdirinin usulsiiz
oldugunu ileri siirerek ihalenin feshi sikayetinde bulunamaz. Yani, siiresinde sikayet
hakkini kullanmayan ilgili ihaleden sonra bunu tek basina ihalenin feshi sebebi

yapamaz2®®.

Kiymet takdiri raporuna karsi tebliginden itibaren yedi giin i¢inde sikayet edilmez
veya sikayet icra mahkemesi tarafindan reddedilirse kiymet takdiri raporu kesinlesir.
Kesinlesmis kiymet takdiri, tasmnmazin muhammen bedeli olarak IIK. m. 129

uyarinca asgari ihale bedeli hesabinda nazara alinacak tutar1 gosterir.

Kendilerine kiymet takdiri raporu teblig edilmeyen ilgililer, artirma ilaninin
tebliginden itibaren yedi giin i¢inde kiymet takdirindeki usulsiizliikten dolayr icra
mahkemesine sikayette bulunabilirler. Kanunun 6ngordiigii bu haklarini kullanmayan
ilgililer artik kiymet takdirindeki usulsiizliigii tek basina ihalenin feshi sebebi

yapamazlar®®,

287y, 12. HD., 22.11.2011, 6836/23583, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 103, 351.

288 RUHI/RUHI, s. 78-79.

289 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 218;
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lgililer ihalesi gerceklestirilen tasmnmazin esash vasiflarindaki hatayr kiymet takdiri
raporunun tebligi ile dgreneceklerinden, 1IK. m. 134/2°de bahsi gegen 1ttila tarihi

kiymet takdiri raporunun teblig edilmesi ile baslayacak tarihtir?®:.

fcra miidiirii, satis1 yapilacak tasinmazin kiymet takdirini kendisi yapmaz, bilirkisiye
yaptirir. {lgililer, icra miidiirii tarafindan yapilan kiymet takdirine karsi icra
mahkemesinde sikayet yoluna gidebilirler. Bilirkisinin kiymeti takdir ederken
tasinmazin piyasa rayi¢ bedelini dikkate almas1 gerekir. Bu duruma dikkat edilmeden
diizenlenen ve kesinlesen kiymet takdirine gore yapilan ihalenin feshi

gerekmektedir?2,

Tasinir mal satislarinda 1IK. m. 87 uyarinca haczi yapan memur, haczettigi malin
kiymetini takdir eder. Malin niteligi icap ettirirse bilirkisilere miiracaat edebilir.
Uygulamada genellikle ev esyas1 disindaki, 6zel nitelikleri geregi konusunda uzman
bilirkisilerce kiymet takdiri yapilmasi1 gereken tasinirlar hakkinda icra miidiirlerinin
kiymet takdirinde bulunmadiklart ve kiymet takdirini teknik bilirkisilere biraktiklari

goriilmektedir.

[cra miidiiri, 2499 S. Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 38/A maddesinin birinci
fikrasnda®®® tamimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu
Konut Idaresi Baskanligi’nin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, satis1
istenen taginmaz ic¢in kiymet takdirini, aynt kanunun yirmiikinci maddesinin birinci

fikrasinin r bendi®®

uyarmca yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptirmak
zorundadir. Yetkisi olmayan bilirkisinin diizenledigi kiymet takdiri raporu satiga esas
almirsa, bu durum tek basma ihalenin feshi sebebi olacaktir (IIK. m. 128/3 ve

128/a/2)%%s.

Kesinlesen kiymet takdirinin kesfinin yapildigi tarihten itibaren iki yil gegmeden

yeni bir kiymet takdiri raporunun almmasi talep edilemez. iki yillik siirenin

291 MUSUL, fhalenin Feshi, s. 124.

292 YHGK., 16.04.2014, 618/533, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 118-119.

293 2499 S. Miilga Sermaye Piyasasi Kanunu m. 38/A’nin birinci fikrasina yiiriirlikteki 6362 S.
Sermaye Piyasast Kanunu m. 57/1 karsilik gelmektedir.

292499 S. Miilga Sermaye Piyasas1 Kanunu m. 22’nin birinci fikrasinin r bendine yiiriirliikteki 6362
S. Sermaye Piyasas1 Kanunu m. 62/11 ve m. 128/I ¢ bendi karsilik gelmektedir.

295 K ARMIS, s. 895.
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baslangici kiymet takdirinin fiilen yapildig: tarih olan kesif tarihidir. Ancak bu siire
icinde tasinmazin degerini etkileyen, dogal afet veya imar durumunda meydana gelen
onemli degisikler olursa yeniden kiymet takdiri raporu hazirlanmas: istenebilir (1iK.
m. 128/a/3). Bu husus kamu diizeninden oldugundan icra mahkemesi tarafindan

re’sen gozetilmelidir?®®.

Kesinlesen kiymet takdiri raporunun kesfinin yapildigi tarihinden itibaren iki yil
gectikten sonra tasinmazin ihalesi yapilirsa, bu durum tek basina ihalenin feshi
sebebi olmakla, kiymet takdirinin gegerlilik siiresi icra mahkemesi tarafindan re’sen

gozetilmelidir?®’.

Kiymet takdirinin gegerlilik siiresi olan iki yillik siirenin hesaplanmasinda, kesif
tarthinden satis talep tarihine kadar degil ihale tarihine kadar olan siire esas
alinmaktadir. Dolayisiyla kiymet takdirinin kesfinin yapildig: tarihten itibaren iki yil
gecince kiymet takdiri diiser®®®,

Nitekim; Yargitay 12. HD. bir kararinda kiymet takdirinin tizerinden iki y1l gecmis
olmasi halinde, ihale bedelinin muhammen bedelin iistiinde olmasi nedeniyle zarar
unsurunun olusmadig1 ve sikayetcinin hukuki yarari olmadig1 gerekgesiyle ihalenin
feshi talebinin reddine karar verilemeyecegini belirterek, yerel mahkemenin ihalenin
feshine yonelik kararini once bozmus sonrasinda karar diizeltme talebini kabul

299 Kanaatimizce de; bu karar hakkaniyete uygun olmustur. fhale

ederek onamistir
bedelinin muhammen bedelin iistiinde oldugu durumlarda, ihalenin feshi sebeplerini

tartismadan gérmezden gelmek adil bir yaklagim degildir.

Kiymet takdirine iligkin sikayetin yetkisiz icra mahkemesinde yapilmasi halinde,
mahkeme dosya iizerinden inceleme yapacak ve bagvuru tarihinden itibaren en geg
on giin iginde yetkisizlik karar1 verecektir (IIK. m. 128/a/4). Bu madde kapsaminda

icra mahkemesinin verecegi kararlar kesindir.

Kiymet takdirine kars1 sikayet yoluna gitmek, medeni usul hukuku kapsaminda dava

sayllmadigindan HMK’nin karsi davaya iliskin hiikiimleri burada uygulama yeri

296 RUHI/RUHI, s. 77.

297 YHGK., 26.02.1992, 70/130, KACAK, s. 129.

298 K ARMIS, s. 928.

299y, 12, HD., 18.02.2014, 475/4207, KARMIS, s. 951.
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bulamaz. Bu nedenle alacaklinin kiymet takdirine sikayetine bor¢lu karst dava

acamaz>,

Icra mahkemesinin 1IK. m. 128/a/5 uyarinca verecegi kararlar kesindir. Kiymet

takdiri sikayetine iliskin kararlara karsi istinaf yoluna basvurulamaz.

Acik artirmaya hazirlik islemlerine iliskin usulstizliikler, ihale tarihinden 6nce
O0grenilmisse, 0grenme tarihinden itibaren yedi giin i¢inde icra mahkemesine sikayet
edilmesi gerekmektedir. Ogrenme tarihinden itibaren, yedi giin iginde, ilgili
usulsiizliigli icra mahkemesine sikayet etmeyen ilgili, artik o usulsiizligi ileri

siirerek ihalenin feshini isteyemeyecektir®®.

Ancak, Yargitay’in yerlesmis ictithadina gore, kiymet takdirine kars1 yedi giin i¢inde
sikayet hakkinin kullanilmis olmasi halinde, ayni sebebe dayanarak yapilacak
ihalenin feshi sikayetinde iddianin incelenmesi gerekmektedir®??. icra mahkemesinin
thalenin feshi sikayetinde verecegi karar istinaf yoluna gotiiriilebileceginden,
thalenin feshi sikayetinin konusunu olusturacak kiymet takdirine iliskin sikayette

istinaf derecesinde tekrar incelenmis olacaktir.

Kiymet takdirine sikayetin icra mahkemesi tarafindan incelenmeksizin reddine karar

verilmesi ihalenin feshi sebebidir3%.

Kiymet takdirine sikayet edilmis olmasi, IIK. m. 106, 110 ve 150/e’de diizenlenen
satig isteme siirelerini kesmeyecektir. Kiymet takdiri sikayeti icra mahkemesinde
devam ederken dahi, alacakli yasal siireler i¢inde satis talebinde bulunmali ve satis
avansini dosyaya depo etmelidir. Yasal siirelerde satis talep edilmez ve satis avansi
yatirilmazsa haciz diiser. Icra miidiirii, icra mahkemesinin sikayet iizerine verecegi

kesin karardan sonra satisa karar verecektir®®,

300y, 12. HD., 16.09.2014, 17962/21582, MUSUL, fhalenin Feshi, s. 121.

1Y, 12. HD., 02.03.2016, 34734/5985, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi; KURU, Istinaf, s. 321.
302 YHGK., 17.03.1999, 12-161/148, MUSUL, fhalenin Feshi, s. 127.

303y, 12. HD., 13.03.2015, 3611/5523, RUHT/RUHT, s. 348-350.

304 RUHI/RUHI, s. 79.
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IV. SATIS (ARTIRMA) iSLEMi VE IHALE KARARI VERILMESINE
ILISKIN FESIH SEBEPLERI

A. Satis (Artirma) Islemi ile Tlgili Fesih Sebepleri

Artirma isleminin kimin tarafindan ve nerede yapilacagi, artirmanin zamani, artirma
tutanaginin nasil hazirlanmasi gerektigi, artirmaya katilmaya hakki olanlar ve artirma
aninda bulunmasi gereken kisiler, karsilama prensibine uygun bir ihalenin yapilip
yapilmadigr gibi konulardaki, kanun ve Yargitay uygulamalarina aykiri durumlar

fesih sebeplerini olusturabilirler.
1. Satis1 Yapacak Yetkili Merci ve Memur

Tasmir mallarm birinci ve ikinci ihalesi icra memuru tarafindan yapilir (IIK. m. 115).
Tasinmazlar, satis talebinden nihayet ii¢ ay i¢inde icra dairesi tarafindan ag¢ik artirma
ile satihr (IIK. m. 123). Tasmnmaz mallarin birinci ve ikinci ihalesi icra memuru
tarafindan yapilir (IIK. m. 129). Haczedilen tasinir veya tasinmaz mallar, esas icra
takibinin yapildig1 yer disinda, baska bir yerde bulundugu takdirde, satis talebi yine
esas takibin yapildig1 icra dairesinden istenir ancak satisi istinabe suretiyle mallarin

bulundugu yerdeki talimat icras1 yapacaktir (IIK. m. 360)3%,

Satisin istinabe yoluyla talimat icrasi tarafindan yapilmasi halinde artik kiymet
takdiri ve ihalenin feshi sikayetlerine talimat icrasmmin yetki cevresindeki icra
mahkemesi bakacaktir. Bu yetki diizenlemesi, kamu diizenine iliskin bulundugundan
kesin yetki sayilir ve yetkisiz icra mudiirliigii tarafindan yapilan ihalenin feshine icra

mahkemesi tarafindan re’sen karar verilmesi gerekir3®,

Satis kural olarak icra miidiirii tarafindan yapilmalidir. Ancak, icra miidiirii isterse
satis1 miidiir yardimcisina veya katiplerinden birisine yaptirabilir. IIK. m. 80/1 icra
miudiiriiniin haciz islemlerini yardimci veya katiplerden birisine yaptirabilecegini

diizenlemistir. Ihale islemleri de haciz islemini takiben yapilan diger islemlerden

305 pPEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 205-206.
306y, 12. HD., 27.06.2011, 7568/13246, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 359-360.
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oldugundan icra miidiiriiniin ihaleyi yapmasi1 gorevini yardimci veya katiplerden

birisine vermesine yasal bir engel bulunmamaktadir®®’.

Iflas yoluyla takipte satis, iflas idaresi tarafindan, iflas memurunun da istiraki ile
yapilir (IIK. m 241 ve 243). Basit tasfiyeye karar verilmisse satis iflas idaresi
tarafindan yapilir (IIK. m 218/3).

Ortakligin giderilmesi davasi sonunda, davaya bakan sulh hukuk mahkemesi
ortakligin satis yolu ile giderilmesine karar verirse, satis sulh hukuk mahkemesi
tarafindan tayin edilen satis memuru tarafindan yapilir (HMK. m. 322/2). Sulh hukuk
mahkemesi tarafindan gorevlendirilmis olan satis memuru satis islemini baskasina
yaptiramaz. Aksi halde mahkeme kararina aykiri hareket etmis olacagindan yapilan

ihalenin ilgililer tarafindan feshi talep edilebilir3%,

Satis islemi bir icra takip islemi olmakla, icra organlar tarafindan borgluya karsi
yapilan ve cebri icranm ilerlemesini saglayici nitelikte bir islemdir3®®. Cebri icra
devlet kuvveti yardimiyla fiilen gerceklestirilen faaliyet olduguna gore, satis icin
kanunen gorevlendirilmis icra memuru, iflas memuru ve satis memuru cebri icra igin
devlet gilictini kullanir. Bu nedenle gorevin yetkili memur tarafindan yerine
getirilmesi kamu diizenindendir. Satig isleminin kanunun 6ngordiigii yetkili mercii ve

memur tarafindan yapilmamasi ihalenin feshi sebebidir®.

Icra ve iflas miidiir ve memurlar1, dairelerince takip edilmekte olan bir alacak veya
satilmakta olan mal hakkinda kendileri veya bagkalar1 hesabina bir sozlesme

yapamazlar ve malin artirmasina katilamazlar (1IK. m. 11).

[IK. Yén. m. 49/3 uyarinca, artirma tutanag: ihalenin sonunda satis1 yapan memur,
tellal ve en yiiksek pey elektronik ortamda verilmediyse ihale alicis1 tarafindan
imzalanir ve mihiirlenir. Artirma tutanaginin yetkili satts memuru tarafindan

imzalanmamasi ihalenin feshi sebebidir®!!,

307Y. 12. HD., 11.10.2005, 15766/19683, KARMIS, s. 994-995,

308 RUHI/RUHLI, s. 80.

309 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 5.

310 ARSLAN, fhalenin Feshi, s. 113; POSTACIOGLU, s. 521; ERTURGUT, s. 95.
311 RUHI/RUHI, s. 133.
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2. Satisin Yapilacag Yer ve Zaman

[IK. m. 114/1 uyarinca tasmir satislarinda, 1IK. m. 126/1 uyarinca tasinmaz
satislarinda birinci ve ikinci artirmanin yapilacagr yer onceden ilan edilmek
zorundadir. Satis ilaninda, birinci ve ikinci satigin yapilacagi yerin agikca belirtilmesi

312

yapilacak artirmanin gegerli olabilmesi i¢in gereken sartlardan biridir***. Satis

ilaninda satisin yapilacagi yerin hi¢ belirtilmemesi veya satisin belirtilen yerden

baska bir yerde yapilmas ihalenin feshi sebebidir®®.

Ihale yeri olarak iflas miidiirliigii salonu tespit edildigi ve ilanda da bu sekilde
yazildig1 halde, salonda bagka bir toplantinin oldugu gerekgesiyle satisin belirlenen
salon digindaki kalabalik koridorda yapilmis olmasi, ihalenin uygun sartlar altinda

yapilmadigim gdstereceginden yapilan ihalenin feshi gerekmektedir®4,

Satis yeri belirlenirken, icra miidiirii, ihaleye istirak edeceklerin menfaatlerine en
uygun gelecek duruma gore takdir yetkisini kullanacaktir. Satisa konu malin
bulundugu yere ve oOzellikle ihaleye istirak edeceklerin rahat bulabilecegi ve

ulasabilecegi yere gore kararini 6zenle vermesi gerekmektedir.

Cebri agik artirma, herkese acik bir artirma olmakla, artirmaya katilimi ¢ogaltmak ve
satisa konu malin miimkiin oldugunca en yliksek bedelle satisin1 gerceklestirmek icin

satisin yapilacagi yer, herkesin kolaylikla ulasabilecegi bir yer olmalidir.

Kanunun acik hiikmii geregince hem birinci hem de ikinci agik artirmanin yapilacagi
yer satig ilaninda ayr1 ayri belirtilmek zorundadir. Herhangi birisinin yazilmamis

olmasi, satiglar ayn1 yerde yapilmis olsa bile ihalenin feshi sebebi olacaktir.

Satig ilaninin yaninda, birinci ve yapilmigsa ikinci ihale tutanaklarinda da artirmanin
yapildig1 yer mutlaka yazilmalidir®®® (ifK. Yon. m. 47, 49). ikinci artirmanin birinci
artirmadan farkli bir yerde yapilmasma kanunen bir engel yoktur. Ancak bu yerin

artirma ilaninda acik¢a belirtilmesi ve satigin belirtilen bu yerde yapilmasi gerekir.

312y, 12. HD., 18.01.1993, 11310/667, RUHI/RUHI, s. 146.

313 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 50.

314V, 12. HD., 12.05.1987, 5741/6448, KARMIS, s. 985.

315y, 12. HD., 28.06.2012, 7941/23024, MUSUL, Thalenin Feshi, S. 96.
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[landa gosterilen satis yerinin degismesi durumunda, yeni satis yerinin yapilacak bir

ilanla duyurulmasi icap eder®,

[IK. m. 114/1 uyarinca tasmir satislarinda, {IK. m. 126/1 uyarinca tasinmaz
satislarinda birinci ve ikinci artirmanin yapilacagi giinler ve saatleri onceden ilan
edilmek zorundadir. Satis ilaninda satisin yapilacagi giinler ve satisin baglangic ve
bitis saatleri agikca belirtilmesi yapilacak artirmanin gecerli olabilmesi i¢in gereken
sartlardan bir digeridir. Satis ilaninda satisin yapilacagi giinlerin ve satisin baslangic

317 yeya satisin belirtilenlerden baska giinler ve

ve bitis saatlerinin hi¢ belirtilmemesi
saatlerde®® yapilmasi ihalenin feshi sebebidir. Thalenin ilan edilen saatten once
gerceklestirilmesi, ihalenin feshi sikayet edildiginde icra mahkemesi tarafindan

re’sen gozetilecek bir durumdur.

Yargitay’in yerlesmis ictihatlarina gore, birbirinden bagimsiz ve ayri tapu senedine
bagl tasinmazlarin ayr1 ayri ihaleye ¢ikarilmasi gerekmektedir. Bu nedenle ayr1 tapu
senedine bagli birden fazla tasinmaz i¢in ayr1 ayri satig saati verilmesi gerekir. Bu
taginmazlarin ayni saatte satilacak olmasi, satisa ragbeti azaltacagindan ve ihale
bedeli de ayr1 satistan beklenenden daha az miktarda kalabileceginden ihalenin feshi

sebebi olarak kabul edilmistir®®®.

Ayr1 ekonomik degeri olan ve aralarinda ortak kullanim birlikteligi bulunmayan,
elektronik ev esyasi niteligindeki tasinir mallarin ayr1 ayri satilmasi gerekir. Bu
nedenle ayni yerde bulunsa bile, birlikte satilmalarini gerektiren ekonomik bir
biitiinlik tasimayan taginir mallar i¢in, artirma ilaninda ayr1 ayr1 satis saati
belirtilmeyip tek bir saatte birlikte satisa cikarilmalari ihalenin feshi sebebi

olacaktir3?°,

[IK. m. 51 uyarinca, gece is goriilen yerler ile bor¢lunun mal kagirmas: hali istisna
olmak {iizere, gece vakti ve tatil giinlerinde takip islemleri yapilamaz. Mesai saati
disinda yer alan Oglen tatilinde satig yapilmasi anilan maddeye aykirilik teskil

etmeyeceginden, ihalenin 6glen tatilinde yapilmasi tek bagina ihalenin feshi sebebi

816y, 12. HD., 07.03.1994, 1938/3128, KARMIS, s. 765.

17y, 12. HD., 27.03.2006, 3137/6162, RUHI/RUHI, s. 133.

318y, 12. HD., 05.05.1992, 12468/6070, RUHI/RUHI, s. 138.

819y, 12. HD., 22.11.2011, 6836/23583, MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 351.
820y, 12. HD., 27.01.2005, 23272/1128, KARMIS, s. 518.
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olmayacaktir. Kald1 ki, 6glen tatilinde calisanlar izin almaksizin ihaleye rahatga

girebileceklerinden, bu durum ihaleye katilimi artirici bir unsurdur®?.,

Kanunda idari tatil giinleri takip islemi yapilamayacagina dair bir diizenleme
yapilmamistir. Buna ragmen Yargitay, eski kararlarinda idari tatil giinlerinde yapilan
satiglarin bu sebeple feshi sikayet edildiginde, idari tatil giinii, yapilan satisa katilim1
azaltic1 nitelik tasiyacagindan bahisle olumsuz Kararlar vermekteydi®?2, Ancak yeni
kararlarinda Yargitay, idari tatil giliniinde ihale yapilmis olmasinin kanuna aykiri
olmadig1 diisiincesiyle eski kararlarindan dénmiistiir®?3. Bundan bdyle ihalenin sirf
idari tatil glinlinde yapilmis olmasi, ihalenin feshi sikayeti icin yeterli tek sebep

olamayacaktir.

Icra miidiirii tarafindan, yukarida bahsedilen kanuni diizenlemeye gore, tasmir ve
taginmaz satiglar1 i¢in tayin edilecek birinci ve ikinci artirma tarihlerinin tatil glinii
olmamasi gerekmektedir. Birinci veya ikinci artirma giinlerinin bir tatil giinii

secilmesi, ilgililer tarafindan ihalenin feshi sebebi olabilecektir.

[lan edilen ikinci artirma giinii resmi bir tatile denk gelmisse, yeniden birinci ve
ikinci artirma giinlerinin tayin edilerek ilan edilmesi gerekir. Kanunumuzda birinci
ve ikinci artirma birlikte diizenlendiginden ilanda da birlikte belirtilmeleri
gerekmektedir. Bu nedenle sadece resmi tatile denk gelen ikinci artirma giliniiniin

yeniden tayin edilmesi ve ilan edilmesi ihalenin feshi sebebi olacaktir®?*,

Acik artirma ilaninda, artirmanin yapilacagi giin ve saatler agikga belirtilmelidir.
Bunun yaninda artirmanin, satig ilaninda belirtilen giin ve saatlerde baglayip
tamamlanmas1 gerekmektedir. Ancak bu durum kamu diizenini ilgilendiren bir husus
olmadigindan, ilgililer tarafindan ag¢ik artirma tutanaginda ihalenin baglangic ve bitis
saatinin yazilmamis oldugu sikayet yoluyla ihalenin feshi sebebi yapilmadikga, icra

mahkemesi tarafindan re’sen gozetilerek ihalenin feshine karar verilemez®?°.

31y, 12. HD., 09.02.2004, 24804/2164, KARMIS, s. 519; ARSLAN, ihalenin Feshi, s. 86, 115;
ERTURGUT, s. 88.

322Y, 12. HD., 25.01.2000, 17294/797, Kazanci ictihat Bilgi Bankas1.

33y, 12. HD., 03.02.2003, 28715/1872, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 352-353.

324y, 12. HD., 26.11.1987, 16363/12183, KARMIS, s. 514.

325y, 12. HD., 06.03.2012, 20292/6407, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 362.
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YHGK. bir kararinda; acik artirma ilaninda, artirmanin baslama ve bitis saatleri
belirtilmigse, artirma tutanaginda ayrica belirtilmemesi ihalenin feshi sebebi
olmayacaktir, zira, ihale tutanagina, satisa kararlastirilan giin ve saatte baslandigi ve
satis sonuna kadar beklendigi yazilmistir, satis bedeli de muhammen bedelden daha
fazla oldugu icin davacinin zarar unsuru da gergeklesmemistir diyerek yerel

mahkemenin direnme kararii kanaatimizce de hakl1 olarak onamigtir3%,

Acik artirmanin, ilanda belirtilen saatten Once veya sonra gergeklestirilmis olmasi,
ihalenin feshi sebebidir. Ancak bu kuralin bir istisnasi vardir. Artirma bitis saati
geldigi halde artirma halen siirliyor ve artirmaya istirak edenler pey slirmeye devam
ediyorlarsa, bu durum taraf menfaatlerine aykiri olmayacagindan, bitis siiresinden
sonra ihalenin yapilmis olmasi s6z konusu ihalenin feshine sebep olmayacaktir®?’,
Tam tersi durumunda, yani artirma bitis saati gelmedigi halde, ihaleye istirak edenler
pey siirmeyi birakirlarsa, icra miidiirii artirma bitis saatini beklenmeden artirmay1

sonlandiramaz ve ihale karar1 veremez. Aksi durum, agik artirma baglangi¢ ve bitis

saatlerine uyulmamasindan dolay1 ihalenin feshi sebebi olur.

Acik artirmanin bitis saati, artirma ilaninda ve artirma sartnamesinde hig
belirtilmemis ise, Yargitay ihalenin ¢alisma (mesai) saati sonuna kadar devam etmesi

gerektigini belirtmektedir®?,

Ikinci artirmanin baslangig ve bitis saati birinci artirmadan farkli olabilir. Ancak bu
baslangi¢ ve bitis saatlerinin artirma ilaninda agik¢a belirtilmemesi ihalenin feshi

sebebi olacaktir.

Icra miidiirii, satis1 yapilacak tasinir veya tasinmaz malin niteligine gore birinci ve
ikinci artirmadaki satisin bagslangic ve bitis saatlerini belirleyecektir. Baslangi¢ ve
bitis saatleri arasindaki zamanin ¢ok az olmasi artirmaya katilimi azaltabilecegi gibi
stirenin uzun tutulmasi da gereksiz zaman kaybina ve ihaleye fesat karigtirllmasina

zemin hazirlayabilecektir.

326 YHGK., 06.06.2007, 12318/327, KARMIS, s. 515-516.

327y, 12. HD., 06.03.2012, 20292/6407, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 363.

38y 12. HD., 28.05.1981, 3859/5323, KACAK, s. 264; Y. 12. HD., 16.11.1995, 16423/16154,
RUHI/RUHI, s. 134.
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3. Satis Esnasinda Tellal Bulundurulmasi

Tasmir satislarinda [IK. m. 115 ve tasinmaz satislarinda 1iK. m. 129 uyarinca, tasinir
veya tasinmaz mal tellal tarafindan ii¢ defa bagirildiktan sonra en ¢ok artirana ihale
edilir. Her ileri siiriilen pey, tellal adi verilen gorevli tarafindan yiiksek sesle
duyurulur. Her yeni pey ileri siiriildiiglinde, ondan Onceki pay sahibi ileri siirdiigii

peyden kurtulmus olur3?°.

Artirma saatinde tellalin artirma yerinde hazir bulunmasi, artirmayi agmasi, stiriilen
peyleri duyurmasi, ii¢ defa bagirildiktan sonra en ¢ok artirana ihalenin yapildigini
duyurmasi ve son olarak artirma tutanagini imzalamasi gerekmektedir. Ag¢ik artirma

yerinde tellal bulundurulmasi sekil sartlarindan olup buna uyulmamasi ihalenin feshi

sebebidirs,

Thale sirasinda tellalin bulunmasi kanuni zorunluluktur. Tellal tarafindan son olarak
tic defa bagirildig1 ve fazlasina istekli ¢ikmadigmin artirma tutanaga yazilmasi ve
tutanagin tellal tarafindan da imzalanmasi, ihalenin sithhati ve gecerli sayilmasi i¢in
zorunludur. Tellalin yoklugunda yapilan ihale gecersiz olacagindan, artirma

tutanagmin tellal tarafindan imzalanmamas ihalenin feshi sebebidir®.

Bu nedenle ihalede belediye tellalinin bulunmasi ve tellalin huzuru ile ihalenin
yapilmast gerekmektedir. Satistan once belediyeden tellal talep edilmesine ragmen
satis glnii tellal gelmezse, artirma tutanagina yazilmak sartiyla, icra midiiri
tarafindan icra gorevlilerinden veya daire ¢alisanlarindan birisi tellal olarak
gorevlendirilecek ve ihale onun huzurunda yapilacaktir. Icra miidiiriiniin tellal olarak
gorevlendirecegi kisi mutlaka icra memuru veya adliye calisani bir memur olmak
zorundadir. Bu kisiler disinda birinin tellal olarak gorevlendirilmesi ihalenin feshi

sebebidir®3?,

fcra miidiirli, artrmaya hazirhk yaparken, artirma giinleri tellalin hazir

bulundurulmasi i¢in belediyeye miizekkere yazmalidir. Agik artirmadan 6nce boyle

329 MUSUL, fhalenin Feshi, s. 77.

330 YHGK., 29.06.1988, 12-379/670, Y. 12. HD., 09.04.2007, 4059/6881, MUSUL, Ihalenin Feshi, s.
351.

31y, 12. HD., 06.04.2010, 26938/8157, KARMIS, s. 1001.

332 RUHI/RUHI, s. 102.
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bir miizekkere yazmadan, artirma giinii re’sen tellal gorevlendirilmesi ihalenin feshi

sebebidir®,

Belediyenin tellal gondermemesi nedeniyle, yapilacak ihalede belediye tellaliye
hizmeti vermemis oldugundan tellaliye ticretine hak kazanmaz. Ancak belediyenin
tellal gonderdigi artirmalarda, ihalenin feshine karar verilmis olmasi, tellaliye
hizmetinin gerceklesmis olmasindan dolay1 tellaliye iicretinin iade edilmesini

gerektirmez334,

[IK. Yén. m. 47/2 ve 49/3 uyarinca, artirma tutanagi ihalenin sonunda satis1 yapan
memur, tellal ve en yiikksek pey elektronik ortamda verilmediyse ihale alicisi
tarafindan imzalanir ve miihiirlenir. Artirma tutanaginin yetkili satis memuru

tarafindan imzalanmamasi ihalenin feshi sebebidir3%.

Aynm1 madde geregince, tellalin imzasinin hem birinci hem de ikinci artirma

tutanaginda mevcut olmamasi tek basina ihalenin feshi sebebidir®%.

Acik artirma sirasinda tellalin artirma yerinde hazir bulunmasi kanuni bir
zorunluluktur. Tellalin yoklugunda yapilan ihale gecersizdir. Birinci agik artirma
tutanaginda tellalin imzas1 olmayip sadece katip ve icra memurunun imzasi
bulunmasi durumunda birinci ihale gerceklesmis sayilmayacagindan ikinci artirma

giinii ihale gerceklestirilemez®®’.

Tellal acik artirmaya katilmakla beraber, ihale tutanagini imzalamayr unutmussa,
tellalin ihaleye katildig1 tanik beyani ve tellalin kendi ifadesi ile ispatlanabilecektir.
Bu nedenle, tellalin ihaleye katilip ihale tutanagini imzalamay1 unutmasi tek basina

ihalenin feshi sebebi degildir®®,

383 Y, 12. HD., 09.04.2007, 4059/6881, MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 351.
334 RUHI/RUHI, s. 81.

35 YHGK., 17.12.2003, 12790/769, KARMIS, s. 996-999.

3%y, 12. HD., 31.01.2000, 17769/1165, KARMIS, s. 1001.

337y, 12. HD., 08.04.1987, 2795/4964, KARMIS, s. 1000.

338 RUHI/RUHI, s. 104.
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4. Satisin A¢ik Olmasi

Acik artirma; satisa ¢ikarilan malin, en yiiksek bedelle paraya cevrilmesi i¢in ¢ok
sayida kisinin katilimi ve pey siirmesine agik, en yiliksek pey silirene satisin
yapilmasini hedefleyen ve belirli sartlara bagli artirmadir. Sartlar1 yerine getiren her

isteyen katilabildigi i¢in ad1 a1k artirma yani aleni miizayede olmustur®®.

Artirmanin gizli olarak veya belirli kisiler arasinda yapilmis olmasi, herkese agik

olmamasi ihalenin feshi sebebidir®*°.

a. Teminat Gosterenlere A¢ik Olmasi

Acik artirmaya istirak etmek isteyenler; tasinmazin muhammen bedelinin yiizde
yirmisi oraninda nakit Tiirk Liras1 veya milli bir bankanin teminat mektubunu ibraz
etmek zorundadirlar. Dolayisiyla artirma, teminat gdsterme sartini yerine getiren

herkese aciktir®*!.

Tasmir mal satislarinda, 11K, m. 114/4 uyarinca, teklif verecek olan, muhammen
bedelin yiizde yirmisi nispetinde teminat gostermek zorundadir, satisa c¢ikarilan

taginir tizerinde hakki olan alacaklinin alacagi en az bu oranda ise teminat aranmaz.

[IK. Yén. m. 47, tasmirin acik artirma sartnamesinde yazilmasi gereken hususlart
diizenlemistir. Bu maddeye gore sartnameye, ihaleye katilmak i¢in ne teminat

gosterilmesi gerektigi de yazilmalidir.

Tasmmaz mal satislarinda, 1IK. m. 126/4 uyarinca, teklif verecek olan, muhammen
bedelin yiizde yirmisi nispetinde teminat gdstermek zorundadir. Satisa cikarilan
tasinmaz iizerinde hakki olan alacaklinin alacagi en az bu oranda ise teminat aranmaz

(IIK. m. 126/5)%*.

Acik artirmaya istirak edecek olanlarin; tasinmazin muhammen bedelinin yiizde

yirmisi oraninda pey akcesi veya milli bir bankanin teminat mektubunu vermeleri

39 ARSLAN, fhalenin Feshi, s. 115; USTUNDAG, s. 252; MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 21;
ERTURGUT, s. 90.

310 AKYAZAN, s. 13; KURU, istinaf, s. 309.

341 RUHI/RUHI, s. 82.

342 KURU, Ders Kitab, s. 228.
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gerektigi, elektronik ortamda teklif verecek olanlarinda bu teminati vermeleri
gerektigi®*® ayrica elektronik ortamda teklif vermeye iliskin hususlarm neler oldugu,

acik artirma sartnamesine yazilmalidir (iIK. m. 124/3).

Acik artirmaya ¢ikarilan tasinmaz iizerinde hakki olan alacaklinin alacagi, yiizde
yirmi oranini karsilarsa, bu alacaklinin artirmaya istirak etmesi durumunda ayrica

pey akgesi ve teminat istenmez (1iK. m. 124/4).

Acik artirma yerinde fiilen veya elektronik ortamda agik artirmaya istirak edecek
olanlar, kanunun emredici hiikmii geregince tasinmazin muhammen bedelinin yilizde
yirmisi oraninda teminat gostermek zorundadirlar. Bu teminati géstermeyen kisilerin
acik artirmaya istirak etmeleri olanaksiz olup ileri siirdiikleri peyler de gecerli

degildir®*,

Kanun metninde teminatin pey akcesi veya milli bir bankanin teminat mektubu
olarak gosterilebilecegi belirtilmistir. Pey akgesinden kasit, nakit Tiirk Lirast veya
resmi kuru belli yabanci paradir. Ancak sartnamede, ihaleye istirak i¢in nakit TL
veya teminat mektubu yatirilmasi gerektigi acikc¢a diizenlenmesi halinde artik resmi
kuru belli yabanci para ile ihaleye istirak edilmesinin ihalenin feshi sebebi olacagi

aciktir®,

Acik artirmaya cikarilan tasinmazda hissesi bulunan hissedarin hissesi, tasinmazin
muhammen bedelinin yiizde yirmisini karsiliyorsa, bu hisssedarin artirmaya

katilabilmesi igin teminat gdstermesi gerekmez34°,

Tasinmazin agik artirmasina teminatsiz katilip pey siirecek alacaklinin haczinden
once tasinmaz lizerine tesis edilmis bir ipotek varsa, ipotek bedeli dikkate alinarak
ihale sonunda haciz alacaklisinin payma taginmazin muhammen bedelinin en az
yiizde yirmisi oraninda pay diismiis olmasi1 gerekir. Aksi durumda haciz alacaklisinin

teminat gdstermesi gerekecektir®*’.

343 MUSUL, fhalenin Feshi, s. 105.

34 YHGK., 24.11.2004, 12-637/612, Y. 12. HD., 16.12.1994, 15867/16235, MUSUL, ihalenin Feshi,
s. 105.

35y, 12. HD., 16.10.2000, 14552/15154, KARMIS, s. 688.

346 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 330.

347y, 12. HD., 30.01.2014, 35916/2608, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 109-110.
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Thaleye istirak eden ve fakat sonrasinda ihale bedelini yatirmayarak ihalenin feshine
sebep olan tiim alicilar ve kefilleri, teklif ettikleri bedel ile son ihale bedeli arasindaki
farktan ve diger zararlardan ve ayrica temerriit faizinden miiteselsilen sorumludurlar.
Ihale farki ve temerriit faizi icra miidiirliigii tarafindan varsa &ncelikle teminat
bedelinden tahsil olunur. Bu nedenle ihaleye istirak etmek i¢in teminat yatirmasi

gereken alicilardan belirtilen teminatin alinmasi 6nemlidir.

b. Satisa Katilabilecek Kisiler

348 Fiil ehliyeti yani

Acik artirmaya fiil ehliyetine sahip olan herkes katilabilir
medeni haklar1 kullanma ehliyeti, kisinin bir hukuki islemle, hak sahibi olabilmesi ve
bor¢ altina girebilmesidir. Ayirt etme giiciine sahip ve kisitli olmayan her ergin
kisinin fiil ehliyeti vardir (TMK. m. 10)**. Fiil ehliyeti bulunmayan kisi satisa istirak
etmis ve ihale de bu kisiye yapilmissa, ilgililer icra mahkemesinden ihalenin feshine

karar verilmesini talep edebilirler.

TMK. m. 15 uyarinca; ayirt etme giicii bulunmayan kimsenin fiilleri hukuki sonug
dogurmayacagindan, tam ehliyetsiz bu kisiler agik artirmaya katilamazlar. Tam
ehliyetsiz kisi adina ancak kanuni temsilcisi yani vasisi acik artirmaya katilabilir.
Ancak vasinin ihaleye katilabilmesi, sulh hukuk mahkemesinden alacaga izne

baghdir (TMK. m. 462/1)%®,

TMK. m. 16/1 uyarinca; ayirt etme giicline sahip kiigiik ve kisitlilar, kanuni
temsilcilerinin rizas1 olmadikga, kendi islemleri ile bor¢ altina giremezler. Sinirh
ehliyetsiz vesayet altinda ise riza vasisi tarafindan verilir ancak bu sulh hukuk
mahkemesinden izin almasina baghdir (TMK. m. 462/1). Smirli ehliyetsiz kisi
velayet altinda bulunuyorsa, riza velayet hakkina sahip olan ana ve baba tarafindan

birlikte verilebilir (TMK. m. 336/1)%,

TMK. m. 50 uyarinca; tiizel kisinin iradesi organlari aracilig: ile agiklanacagindan,

tiizel kisilik adina acik artirmaya yetkili temsilcisi katilabilir.

348 ERTURGUT, s. 90.

349 MUSUL, Rehnin Paraya Cevrilmesi, s. 119.

350 RUHI/RUHI, s. 82.

351 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 118; ERTURGUT, s. 91; RUHI/RUHI, s. 82.
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1136 S. Avukathik Kanunu m. 35 uyarinca; adli islemler ve takipler ancak baroda
kayitli avukatlar tarafindan yiiriitiilebilir. icra dairesinde yapilan ihale bir adli islem
ise de ihalede pey ileri siiriilmesi adli bir islem degildir. Bu nedenle; gergek veya
tiizel kisi adina ihaleye vekaletname ile katilmak miimkiindiir. Vekilin avukat olmasi

352

zorunlu degildir™2. Avukat olmayan vekilin ihaleye kabul edilmemesi yapilan

ihalenin feshi sebebidir®3,

Bunun yaninda; baroya kayitli avukatlar ger¢ek veya tiizel kisiden alacagi genel
vekaletname ile acik artirmaya katilabilirler. Ag¢ik artirmaya katilmak igin
vekaletnamede ozel yetkiye gerek yoktur®*. Ancak vekil edilen avukatin baska
katihmcilar ile birlikte hisseli olarak agik artirmaya katilabilmesi igin

vekaletnamesinde bu konuda 6zel yetki bulunmalidir®,

Icra ve iflas miidiir ve memurlari, dairelerince takip edilmekte olan bir alacak veya
satilmakta olan mal hakkinda kendileri veya baskalari hesabina bir sozlesme

)356

yapamazlar ve malin artirmasina katilamazlar (IIK. m. 11)%%. A¢ik artirma sonunda

malin bu kisilere ihale edilmesi ihalenin feshi sebebidir.

Yabanct uyruklu gercek kisilerle, yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan yabanci tiizel kisiler; 2644 S. Tapu Kanununun 6302 S. Kanun ile
degisik 35. maddesi c¢ercevesinde kalmak kaydiyla agik artirmalara katilabilirler ve

bu agik artirmalarda kendilerine ihale yapilmas1 hukuken gegerli olur®’,

2565 S. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu yabancilarin tasinmaz
mal edinmesi konusunda sinirlama koymustur. Bu smirlama uyarinca, yabanci
gercek veya tlizel kisiler ikinci derecede askeri yasak bolgelerde taginmaz mal
edinemezler (AYBK. m. 9/b). Bundan baska; askeri yasak bolgelere yakinlig1 veya
diger stratejik nedenlerle tespit edilecek bolgelerde yabancilarin taginmaz mal
edinemeyeceklerine ve izin alinmadik¢a kiralayamayacaklarma Cumhurbaskaninca

karar verilebilir (AYBK. m. 28). Bu kanun geregince getirilen sinirlamaya ragmen

352 ERTURGUT, s. 91; EREN, s. 259-260.

33Y, 12. HD., 09.03.2006, 1841/4760, KARMIS, s. 524.
34Y.12. HD., 28.12.1984, 10580/13750, KARMIS, s. 523-524.
5y, 12. HD., 26.02.1981, 9606/9127, KARMIS, s. 523.

356 KURU, Ders Kitab, s. 230.

357 MUSUL, Thalenin Feshi, s. 189-190.
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yabanci gercek veya tiizel kisi artirmaya katilmig ve tasinmaz mal kendilerine ihale
edilmigse, ilgililer s6z konusu ihalenin feshini icra mahkemesinden talep

edebileceklerdir.
5. Satisin AKisi

Acik artirma icra miidiirii veya yardimcisi veya katibi tarafindan yonetilir®*®. Ancak
kanunda satisin akisini detayli olarak belirleyen hiikiimler diizenlenmemistir.
Uygulamaya baktigimizda; satis1 yOneten icra memuru, artirma saati gelmeden
oncelikle artirmaya katilmak isteyenlerin teminatlarin1 masaya ibraz etmelerini ister,
artirma sartnamesi hakkinda katilimcilara kisa bir bilgi verir, elektronik ortamda
verilen en yliksek teklifi duyurarak artirmanin bu tutardan baglayacagini belirtir,
artirmaya konu malin niteligine gore kolluk giicii ihtiyaci varsa bu konuda gilivenlik

tedbirlerini alir, artirma saati gelince tellaldan agik artirmay1 baglatmasini ister.

Acik artirma tamamlanip ihale karar1 verilmeden once, alacakli tarafindan satistan
vazgecilebilir. BOyle bir talep ilizerine satigi yOneten icra memurunun satigin
diisiiriilmesine karar vermesi gerekir. Icra memurunun, satisin diisiiriilmesine karar
vermeyip artirmaya devam ederek malin ihalesine karar verilmesi durumunda,
ilgililer ihalenin feshini icra mahkemesinden talep edebilirler®®. Kanaatimizce
alacakliya, son ana kadar satistan vazge¢me hakki taninmasi hakkaniyete uygun
olmamistir. Acgik artirmaya katilmak i¢in bagka sehirlerden gelen, teminatini
hazirlayan ve masraf yapan diger katilimcilar, alacaklinin son anda vazgegmesi
nedeniyle magdur edilmis olacaklardir. Bu hakkin, en ge¢ ihale giinlinden bir giin
once kullanilmasi yOniinde diizenleme yapilmasi, katilimcilarin menfaat dengesi

acisindan yerinde olacaktir.

Acik artirmanin, ilanda belirtilen saatten 6nce veya sonra gerceklestirilmis olmasi,
ihalenin feshi sebebidir. Ancak bu kuralin bir istisnasi vardir. Artirma bitis saati
geldigi halde artirma halen siiriiyor ve artirmaya istirak edenler pey siirmeye devam

ediyorlarsa, bu durum taraf menfaatlerine aykir1 olmayacagindan, bitis siiresinden

358 KURU, Istinaf, s. 309.
39y, 12. HD., 14.11.2000, 15861/17342, KACAK, s. 160.
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sonra ihalenin yapilmis olmasi s6z konusu ihalenin feshine sebep olmayacaktir®,

Tam tersi durumunda, yani artirma bitis saati gelmedigi halde, ihaleye istirak edenler
pey slirmeyi birakirlarsa, icra miudiirlii artirma bitig saatini beklenmeden artirmayi
sonlandirilamaz ve ihale karar1 veremez. Aksi durum, agik artirma baslangi¢ ve bitis

saatlerine uyulmamasindan dolayi ihalenin feshi sebebi olur.
6. Satis Tutanag Diizenlenmesi

En yiiksek peyin tellal tarafindan {i¢ defa bagirilmasindan sonra, artirmayr yoneten
icra memurunun taginmazin en yliksek pey siiren aliciya ihale edildigini duyurmasi
ile ihale tamamlanmis ve sona ermis olur. Ag¢ik artirmanin baslamasindan itibaren,

yapilis ve sonuglanmasina kadar yapilan islemleri gosteren bir tutanak diizenlenir®®?.

Bu tutanaga, artirma veya ihale tutanagi denilmektedir®®,

Artirma tutanagina; artirmanin yeri, giinii, baslama ve bitis saatleri, elektronik
ortamda pey siiriiliip siiriilmedigi, elektronik ortamda pey siiriildiiyse pey mikar1 ve
pey siirenlerin ad ve soyadi, artirma yerinde siiriilen pey miktarlari, pey siirenlerin ad
ve soyadlari, en yiiksek peyin ti¢ defa bagirildigi ve ihalenin kime yapildigi hususlari
yazilmalidir. Ayrica artirma tutanaginin altina tarih, saat ve dakika yazilmasi
gereklidir. Artirma tutanaginin kanun ve yonetmelige uygun olarak hazirlanmasi,
bulunmas1 gereken bilgilerin yazilmasi ve ihale sonunda da imzalanmasi
gerekmektedir. Ilgililer bu hususlara aykir1 sekilde diizenlenen artirma tutanagini

gerekce gostererek yapilan ihalenin feshine karar verilmesini talep edebilirler®®,

[IK. Yén. m. 47/2 ve 49/3 uyarinca, artirma tutana@i ihalenin sonunda satis1 yapan
memur, tellal ve en yiiksek pey elektronik ortamda verilmediyse ihale alicisi
tarafindan imzalanir ve miihiirlenir. Artirma tutanaginin yetkili satis memuru

tarafindan imzalanmamasi ihalenin feshi sebebidir3®4.

30y, 12. HD., 06.03.2012, 20292/6407, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 363.

361 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 127; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 335; KURU, Ders Kitaby, s. 231.
362 RUHI/RUHI, s. 85.

33 POSTACIOGLU, s. 502; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 335.

%4 YHGK., 17.12.2003, 12790/769, KARMIS, s. 996-999; RUHI/RUHI, s. 133.
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Ayn1 madde geregince, tellalin imzasinin hem birinci hem de ikinci artirma

tutanaginda mevcut olmamasi tek basina ihalenin feshi sebebidir®®®.

Tasmir satislarinda 11K. m. 115 ve tasinmaz satislarinda 1IK. m. 129 uyarinca, tagmir
veya tasinmaz mal tellal tarafindan ii¢ defa bagirildiktan sonra en ¢ok artirana ihale
edilir. Artirma saatinde tellalin artirma yerinde hazir bulunmasi, artirmayi agmast,
stiriilen peyleri duyurmasi, iic defa bagirildiktan sonra en ¢ok artirana ihalenin

yapildigini duyurmasi ve son olarak artirma tutanagin1 imzalamasi gerekmektedir.

Thale sirasinda tellalin bulunmasi kanuni zorunluluktur. Tellal tarafindan son olarak
tic defa bagirildig1 ve fazlasina istekli ¢ikmadiginin artirma tutanaga yazilmasi ve
tutanagin tellal tarafindan da imzalanmasi, ihalenin sithhati ve gegerli sayilmasi i¢in
zorunludur. Tellalin yoklugunda yapilan ihale gecersiz olacagindan, artirma

tutanagmin tellal tarafindan imzalanmamas ihalenin feshi sebebidir®®.

[IK. m. 8/3 uyarimca; icra ve iflas dairelerinin hazirladiklar1 tutanaklar aksi ispat
edilinceye kadar gecerlidir®®’. Thalenin tamamlanmasindan sonra ihale alicis1 ihale
tutanagin1 imzalamazsa, ihale alicisinin imzadan imtina ettigi hususu tutanaga
yazilarak alt1 icra miidiirii tarafindan imzalanir. En yiiksek peyi ileri siiriip ihale
kendisine yapilan alicinin, ihale tutanagini imzalamamasi, ihalenin sonu¢lanmasina
ve ihale ile miilkiyetin kendisine ge¢mesine engel degildir (1IK. m. 134/1, TMK. m.
705)%%8, Bu nedenle, ihale alicisinin ihale tutanagmi imzalamamasi tek basina

thalenin feshi sebebi degildir.

llgililer tarafindan acik artirma tutanaginda ihalenin baslangic ve bitis saatinin
yazilmamis oldugu sikayet yoluyla ihalenin feshi sebebi yapilmadikca, icra
mahkemesi tarafindan re’sen gozetilerek ihalenin feshine karar verilemez®®°. Ancak;
acik artirma ilaninda, artirmanin baslama ve bitis saatleri belirtilmisse, artirma
tutanaginda ayrica belirtilmemesi ihalenin feshi sebebi olmayacaktir, zira, ihale

tutanagina, satisa kararlastirilan giin ve saatte baslandigi ve satis sonuna kadar

365y, 12. HD., 31.01.2000, 17769/1165, KARMIS, s. 1001.

366y, 12. HD., 06.04.2010, 26938/8157, KARMIS, s. 1001.

37 KURU Baki, Icra Tutanaklari (Zabutlar1), ABD, s. 5, 1975, s. 651.

368 RUHI/RUHI, s. 85.

369y, 12. HD., 06.03.2012, 20292/6407, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 362.
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beklendigi yazilmistir, satis bedeli de muhammen bedelden daha fazla oldugu igin

davacinin zarar unsuru da gerceklesmemistir®’°.

7. Birden Fazla Malin Satisi

Yargitay’in yerlesmis icgtihatlarina gore, birbirinden bagimsiz ve ayr tapu senedine
bagli, farkli parsel numarasi tasiyan tasinmazlarin ayri ayri ihaleye g¢ikarilmasi
gerekmektedir. Bu nedenle ayr1 tapu senedine bagli birden fazla tasinmaz igin,
kiymet takdirlerinin ayr1 ayr1 diizenlenmesi, artirma ilaninda ve artirma
sartnamesinde taginmazlarin ayr1 ayri diizenlenmesi ve ayr1 ayri satis saati verilmesi
gerekir. Bu taginmazlarin, artirma ilaninda ve sartnamesinde birlikte satilacaginin
diizenlenmesi ve ayni saatte satilacak olmasi, satisa ragbeti azaltacagindan ve ihale
bedeli de ayr1 satistan beklenenden daha az miktarda kalabileceginden ihalenin feshi

sebebi olarak kabul edilmistir®’*.

7101 SK. m. 1 ile 1IK. m. 128’e eklenen 5. fikra uyarinca; ticari ve ekonomik
biitiinliik tasiyan veya birlikte daha yiliksek bir bedelle satilacagi diisiiniilen mal ve
haklar bir biitiin olarak birlikte satilmalidir. Ilgililer bu kurala uyulmadan yapilan

ihalenin feshini talep edebilirler3".

Ayr1 ekonomik degeri olan ve aralarinda ortak kullanim birlikteligi bulunmayan,
elektronik ev esyasi niteligindeki tasinir mallarin ayr1 ayr1 satilmasi gerekir. Bu
nedenle aymi yerde bulunsa bile, birlikte satilmalarini gerektiren ekonomik bir
biitiinlik tagimayan tasinir mallar i¢in, artirma ilaninda ve artirma sartnamesinde
ayr1 ayri satis saati belirtilmeyip tek bir saatte birlikte satisa ¢ikarilmalar1 ihalenin

feshi sebebi olacaktir®’3.

370 YHGK., 06.06.2007, 12318/327, KARMIS, s. 515-516.

371y, 12. HD., 22.11.2011, 6836/23583, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 103, 351.
32 pOSTACIOGLU, s. 483.

313y 12. HD., 27.01.2005, 23272/1128, KARMIS, s. 518.
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B. Thale Bedeli Ile Tlgili Fesih Sebepleri
1. Asgari Thale Bedeli

[iK. acik artirmada en ¢ok artirana ihalenin yapilabilmesi icin kanunda yazili iki
sartin birlikte gergeklesmesini aramistir. Bu iki sart; artirma bedelinin malin
muhammen bedelinin yiizde ellisini bulmas1 ve satig isteyenin alacagina riigchani olan
diger alacaklar o malla temin edilmisse, artirma bedelinin bu riichanli alacaklardan
fazla olmasi ayrica satis ve paralarin paylastirilmasi giderlerini de asmasidir. Bu
sartlara gore hesaplanacak miktar, agik artirmada ihale karar1 verilebilmesi igin teklif
edilmesi gereken en diisiik bedeli ifade eder. Uygulamada bu bedele asgari ihale
bedeli denilmektedir®™. A¢ik artirmada siiriilen en yiiksek pey, asgari ihale bedelinin
altinda kaldigi halde ihale karar1 verilirse, ilgililer icra mahkemesinden ihalenin
feshini talep edebilirler®”®. Asgari ihale bedeline iliskin fesih sebepleri kamu

diizenine iliskin bulundugundan siiresiz sikayet s6z konusudur3’®.

Tasmir satislarinda IIK. m. 115/1 ve tasinmaz satislarinda {IK. m. 129/1 uyarinca;
birinci ve ikinci artirmaya icra memuru tarafindan, ilanda belirtilen yer, giin ve
saatte, elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif {izerinden baglanir. Satisa
cikarilan mal tellal tarafindan {i¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik ortamda verilen
en yiiksek teklif nazara alinarak en ¢ok artirana ihale edilir. En ¢ok artirana ihalenin
yapilabilmesi i¢in kanunda yazili iki sartin birlikte gerceklesmesi gerekir. Bunlar;
artirma bedelinin malin muhammen bedelinin yiizde ellisini bulmas1 ve satig
isteyenin alacagina riichant olan diger alacaklar o malla temin edilmigse, artirma
bedelinin bu riichanli alacaklardan fazla olmas1 ayrica satis ve paralarin

paylastirilmasi giderlerini de asmasi gerekir®’’,

Asgari ihale bedelinin saglanmasina yonelik [IK. m. 115/1 ve 129/1 diizenlemesi
emredici niteliktedir. Gegerli bir ihale karari i¢in maddedeki iki sartin yerine

getirilmis olmas1 gerekir. Ilgililer tarafindan, asgari ihale bedeli saglanmadan yapilan

374 MUSUL, fhalenin Feshi, s. 138.

375y, 12. HD., 10.07.2012, 9805/24085, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 138-139.

376y, 12. HD., 05.04.2001, 5067/5841, RUHI/RUHI, s. 154; MUSUL, Sikayet, s. 290.

377 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 127; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES,
s. 210; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 316; USTUNDAG, s. 304; ERTURGUT, s. 95.
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ihalelerin feshi talep edildiginde icra mahkemesi bu hususu re’sen gozetmek

zorundadir®’8,

Birinci artirmada alici ¢ikmazsa veya bu maddede belirtilen sartlar gergeklesmezse,

sat1s icra memuru tarafindan geri birakilir (IIK. m. 115/2 ve 129/2).

Ayni sekilde ikinci artirmada da alict ¢ikmaz veya bu maddede belirtilen sartlar
gerceklesmezse satis talebi diiser (IIK. m. 115/3 ve 129/3). Ayn1 malin tekrar satisa
cikarilabilmesi i¢in alicinin yeniden satig talebinde bulunmasi ve tiim artirmaya

hazirlik islemlerinin bastan tekrarlanmasi icap eder’°.

2. Birinci Artirma
a. Artirmaya Elektronik Ortamda ileri Siiriilen Peyin ilam Ile Baslanmas

Tasmir ve tasinmaz mal satislarinda birinci ve ikinci artirmaya elektronik ortamda
ileri siiriilen peyin ilan1 ile baslanir. Clinkii a¢ik artirmada ileri siiriilmesi gereken pey
elektronik ortamda ileri siiriilen peyin istiinde olmalidir. Elektronik ortamda ileri
siriilen pey artirma tutanagina yazilir. Ayni sekilde elektronik ortamda pey
slirilmemigse bu husus da artirma tutanagina yazilmahdir. Elektronik ortamda ileri
stiriilen pey dikkate alinmadan, acik artirmada ileri siirlilen bundan daha diisiik bir

pey icin ihale karar1 verilmesi fesih sebebidir.

Tasmir satislarinda; 1IK. m. 114/4 uyarinca, agik artirmaya elektronik ortamda teklif
verme yoluyla baglanir. Elektronik ortamda teklif verme, birinci artirma tarihinden

on glin dnce baglar, birinci artirma tarihinden dnceki giin sonunda sona erer.

Tasinmaz satislarinda; 1IK. m. 126/4 uyarinca, agik artirmaya elektronik ortamda
teklif verme yoluyla baglanir. Elektronik ortamda teklif verme, birinci artirma
tarthinden yirmi giin 6nce baslar, birinci artirma tarthinden 6nceki giin sonunda sona

erer.

Tasmir mal satislarinda 1IK. m 115/1 ve tasinmaz mal satislarinda {IK. m. 129/1

uyarinca; birinci ve ikinci artirmaya icra memuru tarafindan, ilanda belirtilen yer,

78y, 12. HD., 11.12.2014, 30772/30034, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 145.
379 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 335; MUSUL, ihalenin Feshi, s. 155; KURU, istinaf, s. 310.
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giin ve saatte, elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif tizerinden baslanir. Satisa
c¢ikarilan mal tellal tarafindan li¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik ortamda verilen

en yliksek teklif nazara alinarak en ¢ok artirana ihale edilir.

Elektronik ortamda verilen en yiiksek teklifle baslatilan agik artirmaya, elektronik
ortamda pey ileri siiren kisiler de katilabilir ve pey stirebilirler. Fakat artirma yerine
gelmeyerek fiilen artirmaya katilmazlarsa, artirmada siiriilen pey kendi siirdiikleri

peyden fazla olursa ihale kendilerine yapilamayacaktir®°.

b. Ihale Bedelinin Artirmaya Konu Malin Muhammen Bedelinin Yiizde

Ellisini Karsilamasi

Tasmnir satislarinda 1IK. m. 115/1 ve tasinmaz satislarinda {IK. m. 129/1 uyarinca; en
cok artirana ihalenin yapilabilmesi i¢in kanunda yazili iki sartin birlikte
gerceklesmesi gerekir. Bunlardan ilki artirma bedelinin malin muhammen bedelinin

yiizde ellisini®®! bulmasi sartidir.

Tasmir satislarinda IiK. m. 114/4 ve tasinmaz satislarinda 1IK. m. 126/4 uyarinca,
acik artirmaya elektronik ortamda teklif verme yoluyla baslanir. Elektronik ortamda
verilecek teklifler haczedilen malin muhammen bedelinin yiizde ellisinden az

olamaz.

Bir ornekle agiklamak gerekirse; agik artirmaya ¢ikarilan malin muhammen bedeli
yiizbin Tiirk Lirast ise, satis isteyen haciz alacaklisinin oniinde bir riichanli alacak
yoksa, en ¢ok artirana malin ihale edilmesi i¢in en az ellibin Tiirk Lirasi pey

siiriilmiis olmas1 gerekmektedir®®2,

Muhammen bedelin yilizde ellisi kuralina istisna olarak altin ve glimiis esya agik
artirmasint ornek verebiliriz. Altin ve glimiis esya, muhammen bedelinin yiizde
ellisinin iizerinde bile olsa, maden halindeki degerlerinden diisiik bir tutara ihale

edilemezler (IIK. m. 117)3%%,

380 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 220.

31 Belirtilen oran 6352 SK’dan nce birinci agik artirmada yiizde altmis olarak uygulanmaktaydi.
32 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 315.

%83 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 211.
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Elektronik ortamda teklif verebilmek i¢in muhammen bedelin en az ylizde ellisinden
baslamak gerekir. UYAP’taki satis ilaninda muhammen bedelin yiizde ellisinin
tizerinde bir ihale baslangic tutar1 belirtilmesi kanuna agikc¢a aykir1 olacagindan bu

durum agik artirmaya katilimi azaltacagindan ihalenin feshi sebebidir34,

c. Thale Bedelinin Artirmaya Konu Mahn Riichanhi Alacaklarim Karsilamasi

Tasmir satislarinda 1IK. m. 115/1 ve tasinmaz satislarinda {IK. m. 129/1 uyarinca; en
cok artirana ihalenin yapilabilmesi i¢in kanunda yazili iki sartin birlikte
gerceklesmesi gerekir. Bunlardan ikincisi; satig isteyenin alacagma riigchani olan
diger alacaklar o malla temin edilmisse, artirma bedelinin bu riigchanli alacaklardan

fazla olmasi gerekir.

En cok artirana ihalenin yapilabilmesi i¢in kanunda yazili iki sartin birlikte
gerceklesmesi gerekir. Bunlar; artirma bedelinin malin muhammen bedelinin yiizde
ellisini bulmasi ve satis isteyenin alacagina riighani olan diger alacaklar o malla
temin edilmisse, artirma bedelinin bu riichanli alacaklardan fazla olmasi ayrica satig
ve paralarin paylastirilmast giderlerini de asmasi gerekir. Belirtilen sartlar

saglanmadan ihale karar1 verilmisse, ilgililer yapilan ihalenin feshini sikayet

edebilirler3®,

Kanunda ifade edilen riichanli alacaklardan anlasilmasi gereken, satis isteyen
hacizden &nce tesis edilmis ipotek alacaklaridir (IIK. m. 23). Bu ipotek alacaklari
muaccel olmalar1 sebebiyle ihale alicisina gegmeyen ancak ihale bedelinden riichanl

olarak 6denecek olan tasinmazla temin edilmis olan alacaklardir®®® (IIK. m. 125/3).

Kanunun IIK. m. 115 ve 129°da birlikte gerceklesmesini aradigi; artirma bedelinin
malin muhammen bedelinin yiizde ellisini bulmasi ve satis isteyenin alacagina
riichan1 olan diger alacaklar o malla temin edilmisse, artirma bedelinin bu riighanh
alacaklardan fazla olmasi ayrica satis ve paralarin paylastirilmas: giderlerini de
asmas1 sartlarinin, acik artirma ilan metninde agik¢a yazili olmasi gerekir. Bu

aciklama ve ikazlar1 belirtmeyen artirma ilanina gore yapilacak ihaleler aleyhine

34Y.12. HD., 14.01.2014, 34297/448, KARMIS, s. 1273.
385 POSTACIOGLU, s. 474, RUHI/RUHI, s. 105.
386 MUSUL, Thalenin Feshi, s. 139; KURU, Istinaf, s. 310.
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ilgililer ihalelerin feshi sikayetinde bulunabilirler. Ayni sekilde bu kosullari

saglamayan ihalelerin de feshi talep edilebilir®®’.

Bir ornekle agiklamak gerekirse; acgik artirmaya cikarilan malin muhammen bedeli
yiizbin Tirk Lirasi ise, satis isteyen haciz alacaklisinin 6niinde seksenbin Tiirk Lirasi
bedelli bir ipotek varsa, en ¢ok artirana malin ihale edilmesi i¢in en az seksenbin
Tiirk Lirasi ile satis ve paylastirma masraflarint saglayan pey siiriilmiis olmasi

gerekmektedir3e,

Satis1 haciz alacaklisinin veya ipotek alacaklisinin talep etmesi halinde, onlerinde bir
rlichanli alacak yoksa kanun haciz alacaklisinin veya ipotek alacaklisinin
alacaklarmin karsilanmasini hitkkme baglamamistir. Kanunun 6zellikle karsilanmasini
aradig1 alacaklar, satis1 isteyen alacaklinin alacagina nazaran riichanli olan
alacaklardir (1IK. m. 129/1). Dolayisiyla; satis isteyen haciz alacaklisinin veya ipotek
alacaklisinin 6niinde yani alacagina nazaran riichanli ve muaccel bir ipotek alacagi
bulunmasi halinde bu ipotek alacaginin karsilanmas: gerekir. Thale bedelinden énce
ipotek alacalisinin alacagi 6denir, bakiye bedelden haciz alacaklisinin alacagi 6denir.
Ancak bu riichanli alacak, artirma tarihinde miieccel ise ve artirma sartnamesinde bu
miieccel alacagin ihale bedelinden 6denmeyip ihale alicisina gececegi belirtilmisse

artik karsilanmasina gerek yoktur®®,

Tasinmaz rehni ile ilgili diizenleme taginir rehinleri i¢in dngoriilmemistir. Bu nedenle
muaccel olmayan rehin haklari ihale alicisina gegmeyecektir. Muaccel olmayan
alacaklarda muaccel alacaklar gibi riighanli alacak olarak asgari ihale bedelinin

hesabinda dikkate alinacaktir.

7101 SK. m. 5 ile degistirilen IIK. m. 206’nimn 1. fikra uyarinca; alacaklar1 rehinli
olan alacaklilarin ihale bedeli lizerinde riichan haklar1 vardir. Giimriik resmi ve akar
vergisi rehinli alacaklardan sonra gelecektir. Eski diizenlemede kamu alacaklarinin
rehinle temin edilmis alacaklara nazaran Onceligi vardi. Yapilan diizenleme ile
rehinle temin edilmis alacaklara oOncelik tanmmmis ve Onlerindeki riichan

kaldirilmistir.

7Y, 12. HD., 31.05.2016, 12164/15322, RUHI/RUHI, s. 153-154.
388 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 315.
389 MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 140-141.
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Tasinmaz haciz dosyasindan satisa ¢ikarilmigsa ve haczin Oniinde ipotek varsa,
tasinmaz ipotek alacaklisinin yazili muvafakati olmadikca ipotek bedelinin altinda
bir bedele ihale edilemez. Ancak ipotek alacaklis1 yazili olarak ipotek bedelinin

altinda satisa muvafakat ederse riichanli alacagin karsilanmasi gerekmez3%.

Ortakligin giderilmesi davasi sonunda, davaya bakan sulh hukuk mahkemesi
ortakligin satis yolu ile giderilmesine karar verirse, satig sulh hukuk mahkemesi
tarafindan tayin edilen satis memuru tarafindan yapilir (HMK. m. 322/2). Dolayisiyla
satts mahkeme kararina dayandigindan, satis bir alacakli tarafindan talep
edilmediginden ve en Onemlisi mahkeme kararimin yerine getirilerek ortakligin
giderilmesi amaclandigindan, ihale bedelinin riichanli alacaklar1 kargilamasi

beklenmemektedir®?,

d. ihale Bedelinin Paraya Cevirme ve Paralarin Paylastirma Masraflarim

Karsilamasi

Tasmir satislarinda 1IK. m. 115/1 ve tasinmaz satislarinda {IK. m. 129/1 uyarinca; en
¢ok artirana ihalenin yapilabilmesi i¢in kanunda yazili iki sartin birlikte
gerceklesmesi gerekir. Bunlar; artirma bedelinin malin muhammen bedelinin yiizde
ellisini bulmas1 ve satis isteyenin alacagina riichan1 olan diger alacaklar o malla
temin edilmisse, artirma bedelinin bu riichanli alacaklardan fazla olmasi ayrica satis

ve paralarin paylastirilmasi giderlerini de agsmasi gerekir.

[IK. m. 129 hiikmiindeki asgari ihale bedeline aykir1 olarak gergeklestirilen ihaleler
hakkinda agilan ihalenin feshi sikayetlerinde, icra mahkemesi satis talebinden
thalenin yapildig: tarithe kadar yapilan paraya cevirme ve paylastirma masraflarini

re’sen arastirmali ve ihalenin feshine karar vermelidir3®?.

Thale bedelinin karsilamasi gereken paraya g¢evirme ve paylastirma masraflari, satis
talebinden ihale tarihine kadar yapilmis satis masraflarin1 kapsamakta olup bunlar

tebligat giderleri, gazete ilan gideri, yediemin fcreti, satis yollugu, icra

3% RUHI/RUHI, s. 83.
1Y, 12. HD., 11.04.2011, 26026/6045, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 518.
%2y, 12.HD., 15.12.2011, 10582/28982, MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 359.
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mudiirligiinde ve mahkemede yapilan kesif ve bilirkisi iicreti gibi kiymet takdiri

giderleridir. Dolayistyla tiim icra takip masraflarin1 kapsamamaktadir®®,

Birden fazla tasinmazin agik artirmaya konu olmasi durumunda, toplam satig masrafi

tasinmaz sayisina boliiniir ve her tasinmaza esit olarak paylastirilir®®*,

Tasinmazin vergi borglart ve tellaliye harci satis masrafi olmadigindan asgari ihale

bedeli hesabinda gdz éniinde tutulmamaktadir®®,

Satig talebinde bulunan alacakli agikca satis masrafi talebinden feragat ettigini
bildirirse icra miidiirii asgari ihale bedeli hesaplamasinda paraya ¢evirme ve paralarin
paylastirilmas1 masraflarim1 dikkate almayacaktir. Aksi halde satis masraflarin1 da
kargilamayan ihale bedeli sebebiyle ilgililer yapilan ihalenin feshini talep

edebilirler3%,

3. ikinci Artirma

Birinci artirmada en yiiksek pey siiren kisinin peyi; malin muhammen bedelinin
yiizde ellisini bulmamis ve satis isteyenin alacagina riigchani olan diger alacaklar o
malla temin edilmisse bu riichanli alacaklardan fazla olmamis ayrica satis ve
paralarin paylastirilmasi giderlerini de agmamus ise satis icra memuru tarafindan geri
birakilir (IIK. m. 115/2 ve 129/2). Birinci artirmada siiriilen en yiiksek pey asgari
thale bedelini saglayamadigindan dolayi ikinci artirmaya gecildiginden artik birinci
artirmada en yiiksek pey stiren kisi ikinci artirmada bu peyi ile bagl kalmayacaktir.
Ikinci artirmada da birinci arttirmada oldugu gibi asgari ihale bedelinin saglanmast

gerekmektedir3®’.

[IK. m. 114/4 uyarinca; Ikinci artirmada, elektronik ortamda teklif verme, birinci
thaleden sonraki besinci giin baslar, en az on giin sonrasi i¢in belirlenecek ikinci

ithalenin tamamlanacag1 glinden 6nceki giin sonunda sona erer. Elektronik ortamda

393y, 12. HD., 18.06.2004, 15238/17855, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 139.

3% RUHI/RUHLI, s. 83.

395y, 12. HD., 11.09.2014, 18702/21058, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 147-148.
3%6Y. 12. HD., 09.12.2004, 22293/29919, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 347.

397 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 220.
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verilecek teklifler haczedilen malin muhammen bedelinin yiizde ellisinden™* az

olamaz.

[IK. m. 126/4 uyarinca; ikinci artirmada, elektronik ortamda teklif verme, birinci
thaleden sonraki besinci giin baglar, en az yirmi giin sonrasi i¢in belirlenecek ikinci
ihalenin tamamlanacag1 giinden onceki giin sonunda sona erer. Elektronik ortamda
verilecek teklifler haczedilen malin muhammen bedelinin yiizde ellisinden az

olamaz.

Tasmir satislarinda 1IK. m. 115/1 ve tasinmaz satislarinda 1IK. m. 129/1 uyarinca;
ikinci artirmaya icra memuru tarafindan, ilanda belirtilen yer, giin ve saatte,
elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif {izerinden baslanir. Satisa ¢ikarilan mal
tellal tarafindan ii¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik ortamda verilen en yiiksek
teklif nazara alinarak en c¢ok artirana ihale edilir. En ¢ok artirana ihalenin
yapilabilmesi i¢in kanunda yazili iki sartin birlikte gergeklesmesi gerekir. Bunlar;
artirma bedelinin malin muhammen bedelinin yiizde ellisini bulmasi ve satis
isteyenin alacagina riichan1 olan diger alacaklar o malla temin edilmisse, artirma
bedelinin bu riichanli alacaklardan fazla olmasi1 ayrica satis ve paralarin

paylastirilmas1 giderlerini de agsmasi gerekir.

Ikinci artirmada da alict ¢tkmaz veya bu maddede belirtilen sartlar gerceklesmezse
satis talebi diiser (IIK. m. 115/3 ve 129/3). Ayn1 malin tekrar satisa ¢ikarilabilmesi
icin alicinin yeniden satis talebinde bulunmasi ve tiim artirmaya hazirlik islemlerinin

bastan tekrarlanmasi icap eder®®°.

Ikinci artirma birinci artirmay1 tamamlayan merasimdir. Ikinci artirmada en gok
artiranin teklifi asgari thale sartlarimi sagliyorsa bu kisiye yapilacak ihalenin gegerli
sayilmasi i¢in, ikinci artirma igin gereken kurallara uyulmus olmasi yaninda kurallara
uygun olarak yapilan birinci artirmada en ¢ok artiranin teklifi asgari ihale sartlarini

saglamadigindan satisin geri birakilmis olmasi gerekmektedir®®,

398 Belirtilen oran 6352 SK’dan énce ikinci artirmada yiizde kirk olarak uygulanmaktayd.
399 KURU, Istinaf, s. 310.
40y, 12. HD., 21.04.2011, 26181/7246, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 154.
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V. IHALEYE FESAT KARISTIRILMIS OLMASI
A. Fesat Karistirma Kavram

Sozliik anlami olarak fesat; bozukluk, karisiklik, kargasalik, ara bozuculuk, hile,
karistiric1 ve ara bozucu diye ifade edilebilir. Fesat karistirmak ise hile yapmak

anlamina gelmektedir®*,

Thaleye fesat karistirma, artirma &ncesinde veya artirma yapildigi esnada artirmanin
dogal seyrini bozan veya artirmanin kanuna uygun bir sekilde gerceklestirilip ihale

karar1 verilmesini olumsuz yonde etkileyen normal olmayan davranis bigimleridir®®2,

B. Thalenin Feshi Nedeni Olarak Thaleye Fesat Karistirma
1. Genel Olarak Artirmaya Fesat Karistirma

Thaleye fesat karistirma niteligindeki davranislari; ihalenin kanuna uygun sekilde
amacina ulagsmasini, malin gercek satis degerinde satilmasini, ihalenin saglikli ve

normal sartlarda yapilmasini engelleyici, diiriistliik kurallarma aykir1 davranislar®®®

sergilenmesi ve ihaleye katilacaklarin engellenmesi olarak belirtebiliriz*%,

Artirmanin iptali baslikli TBK. m. 281 uyarinca; hukuka veya ahlaka aykir1 yollara
bagvurularak gergeklestirilen ihalelerde, ilgililer iptal sebebini 6grendigi gilinden
itibaren on giin ve nihayet ihale tarihinden itibaren bir yil igcinde mahkemede 1halenin
iptali icin dava acabilirler, cebri artirmalar hakkinda 6zel hiikiimler saklidir (IIK. m.
134/2)%%,

[IK. m. 134/2 uyarinca; BK. m. 226*®da yazili sebeplerinde ihalenin feshi
sikayetine konu yapilacagi acikea belirtilmistir. Acik artirma yolu ile gerceklestirilen

401 Tiirk Dil Kurumu Sézliikleri, https://www.sozluk.gov.tr; T.C. Adalet Bakanligi Hukuk Sézliigii,
https://www.sozluk.adalet.gov.tr.

402 ARSLAN, Fesat, s. 53; ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 137; RUHI/RUHI, s. 105.

43 AKYOL Sener, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétilye Kullamilmasi Yasag, Ikinci Baski, Vedat
Kitapeilik, 2006, s. 6.

404 AKYAZAN, s. 93; ARSLAN, fhalenin Feshi, s. 138-139; MUSUL, Thalenin Feshi, s. 353.

405 TEKINAY S. Sulhi/AKMAN Sermet/BURCUOGLU Haluk/ALTOP Atilla, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Yedinci Baski, Filiz Kitabevi, 1993, s. 395; ARSLAN, Fesat, s. 54;
KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 341.

408 Kanunun agik hiikmiinde belirtilen, 22.04.1926 tarihli ve 818 sayili eski Borglar Kanunu nun 226.
maddesinin, 01.07.2012 tarihli ve 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunundaki karsiligi 281. maddedir.
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ihalelerde; artirmaya hazirlik asamasindan Once, artirmaya hazirlik agsamasinda,
ihalenin yapilmasi sirasinda ihaleye fesat karigtirllmis olmasi durumunda, ilgililer
s6z konusu ihalenin feshini, genel mahkeme yerine I1IK. m. 134’{in emredici hiikmii

uyarinca icra mahkemesinden sikayet yoluyla isteyebileceklerdir.

Ihalenin feshine iliskin sikayet, ilgililer tarafindan ihale tarihinden itibaren yedi giin
icinde icra mahkemesine yapilir. Ilgililerin ihale yapildig1 ana kadar meydana gelen

usulsiizliikleri en geg ihale giinii §grenmis olduklar1 kabul edilir (IIK. m. 134/2).

Madde hiikmiine gore, acik artirmaya hazirlik islemlerine iligkin usulsiizliikleri
sikayet eden ilgililerin, bu usulsiizliikleri ihale tarihinden 6nce 6grenmemis olmasi
gerekmektedir. Sayet, ilgililer agik artirma hazirliklar1 esnasinda meydana gelen
usulsiizliikleri mesela ihaleye fesat karistirildigini ihale tarihinden Once
O0grenmemislerse, en geg¢ ihale giinii 6grendikleri kabul edilir ve ihale tarihinden
itibaren yedi giin icinde ihalenin feshini talep edebilirler. Ancak, acik artirmaya
hazirlik islemlerine iliskin usulsiizliikler, ihale tarihinden Once Ogrenilmisse,
O0grenme tarihinden itibaren yedi giin i¢inde icra mahkemesine sikayet edilmesi
gerekmektedir. Ogrenme tarihinden itibaren, yedi giin icinde, ilgili usulsiizliigii icra
mahkemesine sikayet etmeyen ilgili, artik o usulsiizliigii ileri stirerek ihalenin feshini

isteyemeyecektir®’,

Satis 1lan1 teblig edilmemisse, ihaleye fesat karistirildigi sonradan 6grenilmisse, yedi
giinliik sikayet stiresi 6grenme tarihinden baslar ancak ihale tarihinden itibaren bir yil

gecmekle artik ihalenin feshi sikayeti yapilamaz (1iK. m. 134/7).

Thaleye fesat karistirildigi iddias1 maddi bir vakia oldugundan icra mahkemesinde
tanikla ve diger delillerle ispat edilebilir*®. Tek tanigin beyani ile ihaleye fesat
karistirlldigr anlasiliyorsa icra mahkemesinin ihalenin feshine karar vermesi

gerekmektedir. Thalenin feshi sikayetinde, fesat karistirilma iddias1 varsa

407y, 12. HD., 02.03.2016, 34734/5985, KURU, Istinaf, s. 321.
408 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 343; RUHI/RUHI, s. 105; YILMAZ Ejder, icra ve Iflas Kanunu
Serhi, Birinci Baski, Yetkin Basimevi, 2016, s. 725.
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mahkemenin inceleme yapmasit gerekeceginden, taraflardan delilleri sorulup

toplanmasi ve degerlendirme sonucuna gore karar verilmesi gerekir®.

Ihaleye fesat karistirma TCK. m. 235 ve {IK. m. 345/b uyarinca sug teskil ettiginden

ihaleye fesat karistirilip karistirilmadigi hususunda yemin teklif edilemez (HMK. m.
226/c)*°,

2. Satis1 Yapan Memurun Fesat Karistirmasi

Acik artirmay1 yapan icra midiirliniin, artirmay1 kanuna ve ahlaka aykir1 sekilde ve
artirmaya fesat karistirma amaciyla yonetmesi ihalenin feshi sebebidir. Bu tiir
davraniglarin ihalenin feshi sebebi sayilmasi i¢in artirmanin olumsuz yonde

etkilenmis olmas1 kafidir*?!.

fcra miidiirii acik artirma yerinde artirmanin saglikli bir sekilde yapilmasi igin
gereken tedbir ve 6nlemleri alabilir. Artirmaya katilmak i¢in teminat yatirmayanlarin
thale salonu disina ¢ikarilmalari satis1 yapan memurun ihaleye fesat karistirmasi

olarak degerlendirilemez ve ihalenin feshi sebebi degildir*'?.

3. Borclunun Fesat Karistirmasi

Acik artirmaya konu malinin hi¢ ihale edilmemesi veya daha yiiksek bir bedelle ihale
edilmesi i¢in kanuna ve ahlaka aykiri sekilde davraniglar sergileyen bor¢lunun

artirmaya fesat karistirdig1 varsayilmaktadirt3,

Ihale esnasinda bor¢lunun tasinmazi esinin alacagimi sdylemesi, ihaleye katilanlari
fillen engellemedigi siirece ihaleye fesat karistirma olarak degerlendirilmediginden
fesih sebebi degildir. Bu nedenle icra takibinin tarafi da olmayan bor¢lunun esine

ihalenin yapilmis olmas fesat karistirma gerekgesiyle ihalenin feshini gerektirmez*',

409y 12, HD., 09.05.1983, 2540/3615, MUSUL, fhalenin Feshi, s. 357.

410 KURU, Istinaf, s. 319.

41 BULUR, s. 140.

412y 12.HD., 02.12.2014, 30451/29082, MUSUL, fhalenin Feshi, s. 353-354.
43 AKYAZAN, s. 93; ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 138.

44y, 12. HD., 28.04.2008, 6065/8864, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 356.
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Bor¢lu, sartnamenin tamamini masrafini kendisi karsilamak sartiyla diledigi sekilde
ilan edebilir. Borglunun yapacagi bu ilan ile artirmaya katilacaklari yaniltmasi
miimkiindiir., Bu durum bor¢lunun ihaleye fesat karistirmasi  olarak
degerlendirilebilir. Ancak bu ilan resmi islemlere etki yapmayacagindan (IIK. m.
114/3 ve 126/4) bu sekilde yapilan ilanlardaki hatalar ve eksiklikler ihalenin feshine

sebebiyet vermezler®®,
4. Alacaklinin veya Katilanlarin Fesat Karistirmasi

Alacakli veya artirmaya katilanlar bireysel olarak veya birlikte anlasarak kanuna ve
ahlaka aykiri sekilde davranislar sergilerlerse artirmaya fesat karigtirmis olurlar. Bu
tiir davraniglarin ihalenin feshi sebebi sayilmasi i¢in anlasmadan beklenen sonucun

gerceklesmesi gerekmez artirmanin olumsuz yonde etkilenmis olmasi kafidir®!®,

Artirmaya katilan alacaklinin, birinci artirmada en yiiksek pey siiren ihale alicisinin
ihale bedelini 6dememesi nedeniyle, icra miidiiriiniin kendisine yonelttigi teklife
cevap vermemesi veya olumsuz cevap vermesi sonrasinda, icra miidiiriiniin IIK.
m.133 uyarinca ihale kararim1 kaldirip tasinmazi tekrar agik artirmaya ¢ikardiginda
birinciden daha diisiik pey siirerek tasinmazin kendisine ihale edilmesi davranisi iyi
niyetle izah edilemeyecegi, hakkin acikca kétiiye kullanilmasi*t’ ve ihaleye fesat
karistirma olarak degerlendirildiginden yapilan ihalenin icra mahkemesi tarafindan
feshedilmesi gerekmektedir*'®, Ayni alicinin tekrar yapilan agik artirmada ilk ihalede
stirdligli peyden daha diisiik pey siirerek ihalenin kendisinde kalmas1 diisiincesi iyi
niyetle bagdasmayacagindan kanaatimizce de s6z konusu durumun agikga fesat

olarak degerlendirilmesi yerinde olmustur.
5. Uciincii Kisilerin Fesat Karistirmasi

Acik artirmaya girmeye niyeti olmayan ancak belirli bir pey sahibine ihalenin
yapilmasini saglamak adina faaliyette bulunan iig¢lincii kisinin ihaleye fesat

karistirdig1 kabul edilir ve yapilan ihalenin feshi gerekir.

45 POSTACIOGLU, s. 484-485; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s.
208.

416 ARSLAN, fhalenin Feshi, s. 141-143.

47 AKYOL, s. 6-7.

418y, 12. HD., 03.12.2004, 20108/25065, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 314-315.
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Yargitay’in yerlesmis ictihatlari uyarinca; agik artirma yapildigi sirada baglayan
tartismanin kavgaya doniismesi ve kavgaya polisin miidahale etmesi, artirmaya
katilmak isteyenlerin tehditle ve silah gosterilerek engellenmesi ihalenin normal
sartlar altinda yapilmadiginin gostergesi olup, ihaleye fesat karistirilmis olmasi

yapilan ihalelerin feshi sebebidir®!®.

419 MUSUL, Thalenin Feshi, s. 356.
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VI. ALICININ 1HALESI YAPILAN MALIN ONEMLI (ESASLI)
NITELIKLERI HAKKINDA HATAYA DUSURULMUS OLMASI

A. Esash Hata Kavram

Sozlik anlami olarak hata; istemeyerek ve bilmeyerek yapilan yanlis, kusur, yanilma
ve yanilgt diye ifade edilebilir. Esasli hata ise koklii, kuvvetli veya en dogru

anlamiyla etkili yanilma anlamina gelmektedir*?°.

TBK. irade bozukluklar1 basligi altinda, yanilmayi diizenlerken, sozlesmenin
kurulma asamasinda esasli yanilmaya diisen tarafin sézlesme ile bagli olmayacagin
hikkim altina almistir (TBK. m. 30). Esashi yanilma durumlarina 6rnek olarak,
yanilanin, kurulmasini istedigi sozlesmeden baska bir soézlesme icin veya
istediginden baska bir konu i¢in iradesini agiklamasini vermistir. Ancak basit hesap
yanligliklar1 esasli yanilma sayilmamis ve bunlarin diizeltilmesi ile sézlesmenin

gecerliligini koruyacagi belirtilmistir (TBK. m. 31).

Is hayatinda gecerli diiriistliik kurallar1 uyarinca, ihale alicisi tarafindan agik
artirmaya katilip pey silirerken artirma konusu malin belirli 6zelliklerinin dikkate
alinmasi gerekiyorsa ve belirtilen 6zelliklerde hata varsa bu hata esasli hata sayilmak
gerekir*?l. Esasli hataya ragmen yapilan ihalenin alicisi, esasli hata sebebiyle soz

konusu ihalenin feshini talep edebilir®?2,

[IK. esasli hata kavramini agik bir sekilde tanimlamamistir. Bu nedenle esash hata
kavramint borglar hukukunda sozlesmelerle ilgili hiikiimlerde aramak dogru
olacaktir*?®. TBK. m. 30 ve 31 uyarinca; sdzlesmenin kurulmasi asamasinda sonuca
etki etmeyecek her hatanin degil sadece esasli hatalarin yapilan sdzlesmeyi yanilan
taraf i¢in hiikiimsiiz kilacagin1 diizenlemistir. Yapilan basit hesap hatalar1 esash
yanilma olmayacagindan bunlarin diizeltilmesinin yeterli olacagini, sdzlesmenin

gecerli kalacagini belirtmistir.

420 Tiirk Dil Kurumu Sézliikleri, https://www.sozluk.gov.tr
421 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 428.
422 KURU, Istinaf, s. 319-320.

423 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 147.
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Doktrinde ¢esitli yazarlar tarafindan borglar kanunundaki esasli hata ornekleri goz

oniine alinarak esasli hata kavraminin gergevesi ¢izilmeye ¢alisiimistir®?,

TBK.’dan hareketle ihalenin feshi sikayetlerinde de; ihalenin sihhatine aykir
olmayan basit hatalar fesih sebebi olmayacaktir. Ancak; esasli hata olmasaydi
artirmaya katilmayacak veya yiiksek nispette pey slirmeyecek iyi niyetli ihale
alicisin1 hukukun korumasi gerektiginden, esasli hata halinde yapilan ihalenin feshi

talep edilebilmelidir®?®,
B. Iihalenin Feshi Sebebi Olarak Mahn Onemli Niteliklerinde Hata

[IK. m. 134/7 uyarinca; alicinin ihalesi yapilan malin esash niteliklerinde hataya
diismiis veya diigiiriilmiis olmasi ihalenin feshi sebebidir. Bu esasli hata sonradan
Ogrenilmis ise yedi gilinliikk sikayet siiresi 6grenme tarihinden itibaren islemeye

baslar. Ancak bu siire ihale tarihinden itibaren en geg bir yildir*?®.

TBK. m. 39 uyarinca; yanilan taraf yanilmayi 6grendigi tarihten itibaren bir yil
icinde sozlesme ile bagli olmadigini karsi tarafa bildirirse sézlesme ile bagl
kalmayacaktir. Ancak; cebri icra ihaleleri kamusal 6zellik tasidigindan dolayr acik
artirmaya katilip en ytiksek pey siiren ihale alicisina yapilan ihale ile artirma konusu
malin miilkiyeti gegmis sayildigindan (IIK. m. 134/1), ihalesi yapilan malin énemli
niteliklerinde hata oldugunu sonradan Ogrenen ihale alicisinin bu miilkiyetten

kurtulmasi i¢in icra mahkemesinde ihalenin feshini talep etmesi gerekmektedir.

[iK.’da ihalenin feshi sebebi olarak malin &nemli niteliklerinde hata olmasi
durumunda yargilama usulii 6zel olarak diizenlenmistir. Bu nedenle; esasli yanilma
iddiasinda bulunan ihale alicis1 artik TBK. nin 30 ve 31 maddelerinde diizenlenmis
bulunan esasli yanilma durumlar1 i¢in genel mahkemelerde dava a¢mayacaktir.
Thalenin feshi sebebi olarak malin 6nemli niteliklerinde hata olmasi durumunda, ihale
alicist esashi hatayr 6grendigi andan itibaren yedi gilin iginde ve en ge¢ ihalenin
yapilmasindan itibaren bir yil i¢inde icra mahkemesinde ihalenin feshini talep

edebilecektir.

424 EREN, s. 430-441; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 427-437; KILICOGLU, s.
252-262.

425 BULUR, s. 62; ARSLAN, halenin Feshi, s. 148.

426 KURU, Istinaf, s. 321.
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Thale edilen tasinmazin esash vasiflarindaki hata, ihaleden dnce kiymet takdiri raporu
teblig edildiginde bu raporun tebligi ile grenilmis sayildigindan, 1iK. m. 134/2°de
bahsi gecen 1ttila tarihi kiymet takdiri raporunun teblig edildigi giindiir. Bu halde
ilgilinin kiymet takdiri raporunu teblig aldig1 giinden itibaren yedi giin igerisinde
tasinmazdaki esasli hata sebebiyle icra mahkemesinde kiymet takdirine sikayet

etmesi gerekmektedir®?’,

Ogrenme tarihinden itibaren, yedi giin icinde, tasinmazin esasl vasiflarindaki hatayi
icra mahkemesine sikayet etmeyen ilgili, artik o usulsiizliigii ileri silirerek ihalenin

feshini isteyemeyecektir?®,

Ancak, Yargitay’in yerlesmis ictihadina gore, kiymet takdirine kars1 yedi giin i¢inde
sikayet hakkinin kullanilmig olmasi halinde, ayni sebebe dayanarak yapilacak
ihalenin feshi sikayetinde iddianin incelenmesi gerekmektedir?®. icra mahkemesinin
ihalenin feshi sikayetinde verecegi karar istinaf yoluna gétiiriilebileceginden,

dolayisiyla kiymet takdirine iliskin sikayette istinaf derecesinde incelenmis olacaktir.

Acik artirmada, tasinmaz kendisine ihale edilen alici, bu taginmazi agik artirma
sartnamesinde belirtilen hususlar dairesinde iktisap etmis sayilir*°. Agik artirma
sartnamesinde belirtilmeyen miikellefiyetler ihale ile aliciya intikal etmez. Bu
anlamiyla, acik artirma sartnamesi, ihale alicis1 i¢in adeta bir tapu sicili
niteligindedir. Bu nedenle acgik artirma sartlarinin eksiksiz olarak saptanmasi 6nem
arz etmektedir*®!. Tasmmmazin énemli nitelikleri artirma ilaninda ve sartnamesinde
hi¢ belirtilmez veya yanlis ve celiskili belirtilirse bu durumlar malin 6nemli

niteliklerinde hata nedeniyle ihalenin feshi sebebi olurlar.

Thale alicisimin  ozellikle artirmadan satin aldign malin  &nemli niteliklerinde
yaniltilmig olmasi ihalenin feshi i¢in bir sebeptir. Tasinmazin gergek durumu ile
sartnamede belirtilen bilgilerin arasinda celigski olmasi1 veya artirmayi yoneten icra

memurunun malin énemli niteliklerinde yanlis bilgiler vermesi durumlarinda ihale

4271Y. 12. HD., 03.11.2014, 27394/25753, MUSUL, fhalenin Feshi, s. 124.

428y, 12. HD., 02.03.2016, 34734/5985, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1; KURU, Istinaf, s. 321.
429 YHGK., 17.03.1999, 12-161/148, MUSUL, fhalenin Feshi, s. 127.

430 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 217.

431 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 328.
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alicist esasli hataya disliriildiiglini iddia ederek ihalenin feshi sikayetinde

bulunabilecektir®3?,

C. Onemli Hata Ornekleri

Alicinin; ihalesi yapilan tasinir veya tasinmaz malin, esash niteliklerinde yanilmasi
ihalenin feshi sebebi olacagindan, satilacak malin cinsi, mahiyeti, bulundugu yer
(tasinmazin detayl1 adres bilgisi), tapu kayd (ili, ilgesi, mevkii, ada, pafta, parsel ve
yiizOlgimil) bilgileri, muhammen bedeli ve imar durumu gibi énemli vasiflar satig
ilaninda mutlaka yazilmalidir. Bu 6zelliklerin hi¢ yazilmamis veya yanlis yazilmis
olmalar1 ihalenin feshi sebebi olurlar. Ciinkii; satisa ¢ikan malin, satis ilanindaki
ozelliklerine gore ihaleye istirak etmeye karar veren ve pey siiren alici, kendisine
ihale edilen malin ozellikleri satis ilaninda belirtildigi gibi ¢ikmazsa, malin esash

niteliklerinde yamltilmis olacaktir®®,

Thalesi yapilan tasinmazin gercekte var olan yiizdlglimiiniin, artirma ilaninda
belirtilen yiizol¢iimiinden az olmasi1 halinde ihale alicis1 tasinmazin Onemli
niteliginde hataya diisiiriildiigiinii hakli olarak iddia ederek ihalenin feshi sikayetinde

bulunabilir*®*.

18.06.1958 giinlii ve 11/13 sayih IBK. uyarinca, satisa ¢ikarilacak tasinmazlarin
thaleden 6nce son durumlarinin imar ve belediye dairelerinden sorulmasi ve gelecek
cevabin satig ilanina ve artirma sartnamesine yazilmasi gerekmektedir. Taginmazin
imar durumunda 6zel niteliginin bulundugu hususunun, satis ilanina yazilmamasi,
ihaleye talebi ve talibi etkileyeceginden ihalenin feshi sebebi olacaktir. Ayn1 sekilde
muhammen bedel satis ilaninda yanlis yazilmigsa bu durum da ihalenin feshi sebebi

olacaktir*®,

Birden fazla tasinmaz i¢in diizenlenen satis ilaninda, her bir tasinmazin parsel
numaralarmin acik¢a satis ilaninda ve sartnamede yer almamasi*®® ihalenin feshi

sebebidir. Ancak, satis ilaninda satisa konu tasinmaz bir tane ise, belirtilen ada

42 pPEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 227.

433 RUHI/RUHI, s. 105.

434y 12. HD., 20.10.2014, 20343/24223, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 365-366.
435 YHGK., 02.02.1994, 12743/30, KARMIS, s. 1317.

436y 12 HD., 07.12.1998, 13488/14008, KACAK, s. 343.
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numarasinda baska parsel olmadigindan yanlis belirtilen parsel numarasinin maddi
hatadan kaynaklandigi belliyse ve tasinmazin adresi agik¢a ilanda yer aliyorsa,
burada ihaleye istirak edecek alicinin yanilgiya diismesi s6z konusu olmayacagindan

bu durum ihalenin feshi sebebi olmayacaktir*®’.

Tasinmazin ' hissesi ihale edildigi halde, gerek acgik artirma ilaninda gerekse de
sartnamede tasmmmazin tamaminin satilacagi yoniinde gercege aykir1 ifadeler

kullanilmas1 yapilan ihalenin feshini gerektirecektir*®,

Bunlarin yaninda; taginmazin muhammen bedeli ile tapu kaydi ve niteligi, satisa
konu taginmaz belediye sinirlar1 i¢indeyse ilgili belediye imar miidiirliglinden temin
edilecek son imar durumunun da acik artirma sartnamesine yazilmasi gerekir®®,
Ancak imar durumunun istenmemis olmasi tek basina ihalenin feshi sebebi degildir.
Son imar durumu sikayet¢i aleyhine sonu¢ doguracaksa, istenmemis ve artirma

sartnamesine yazilmamis olmasi ihalenin feshini gerektirecektir®,

Tasinmazin dosyasina gelen son imar durumundaki degere olumlu etki yapacak
hususlarin acik¢a artirma ilan1 ve sartnamesinde belirtilmemesi yapilan ihalenin

feshini gerektirir!,

Malin 6nemli niteliklerinde hata sebebiyle yapilan ihalenin feshini, bu konuda
hukuki yarar1 olan daha dogrusu bu hata nedeniyle zarara ugradigini diisiinen ihale
alicist talep edebilir. Nitekim; IIK. m. 134/8 uyarinca ihale alicisindan baska higbir

ilgilinin esasl hata nedeniyle zarara ugradigini ispatlamasi miimkiin degildir.

Ayni sekilde; Yargitay bir kararinda, artirma konusu taginmazin artirma ilaninda
belirtilen vasiflarinda bir hata yapilmamasi sadece maddi hata nedeniyle
yiizOl¢timiiniin eksik gosterilmesi halini festh sebebi i¢in yeterli gérmemis, bu
hususun artirmaya katilimi ne surette etkiledigine bakilmasi gerektigini belirtmistir.

Tasinmaz muhammen bedelinin iizerinde bir bedele ihale olduguna goére; Yargitay’in

47Y.12. HD., 04.12.2000, 18547/18994, KACAK, s. 377.

438Y. 12. HD., 21.09.1975, 9745/11798, KACAK, s. 367; UYAR, 2002, s. 982.
439 {fK. Y6n. m. 49.

440 Bkz. 18.06.1958 giin ve 11/13 sayili IBK, KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 331.
441y 12. HD., 22.09.2005, 13316/17755, KARMIS, s. 722.
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yerlesmis igtihatlarina gére bu durumda zarar unsuru olusmayacagindan ihalenin

feshedilmesine gerek yoktur®42,

42y, 12. HD., 23.01.2007, 24563/838, RUHI/RUHI, s. 1144-1145.
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UCUNCU BOLUM
IHALENIN iCRA MUDURU TARAFINDAN RE’SEN

(ITK. 133. MAD. UYARINCA) FESHI SEBEPLERI

Alic1 ihale bedelini, ihale giiniinde veya kendisine verilen azami on giin iginde
odemezse (IIK. m. 130), icra miidiirii re’sen ihale kararmi kaldiracaktir (IIK. m.
133). iflas yoluyla takiplerde iflas idaresi, ortakligin giderilmesi yoluyla satislarda da

satis memuru ihale kararini re’sen kaldirmak zorundadir®,

Bu maddede diizenlenen ihalenin feshinde, esasen ortada gecerli bir ihale vardir,
ancak ihale alicis1 siiresinde ihale bedelini 6demekten kagimmmaktadir. Bu halde,
belirli sartlar dahilinde yeni bir artirma yapilmaktadir. Yapilacak olan bu artirma,
birinci artirmadan sonra yapilacaksa teknik ve kanuni ifade ile ikinci artirma
olacaktir. Ancak ikinci artirmadan sonra yapilirsa kesinlikle iigiincii artirma olarak

ifade edilemez**.

Ihalenin icra miidiirii tarafindan re’sen feshi, yalnizca tasinmaz ihalelerinde
gecerlidir. Halbuki {IK. m. 134’te anlatilan ihalenin sikayet {izerine icra mahkemesi

tarafindan feshi, hem tasinir hem de tasinmaz ihalelerinde gegerlidir®*°.

Thale bedelinin siiresinde icra dairesine yatirilmamas: halinde, kanunun emredici
hiilkmii uyarinca, icra miudiriiniin re’sen ihale kararin1 kaldirmasi yani ihaleyi

feshetmesi gerekmektedir*®®. Icra miidiirii kendiliginden bdyle bir karar almazsa,

43 DONMEZ, Tamamlayici Artirma, s. 310, 322; ARSLAN, ihalenin Feshi, s. 213; ASLAN,
Tasinmaz, s. 150-151.

44 OZEKES, Tamamlayic1 Artirma, s. 167.

445 MUSUL, Thalenin Feshi, s. 305.

446 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 211.
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ilgililer (uygulamada genellikle alacakli veya borglu) icra miidiiriinden [iK. m. 133

uyarinca ihalenin feshine karar verilmesini talep edebilirler*’,

Ihale bedeli siiresinden sonra yatirilmis olsa dahi IIK. m. 133 uyarinca, icra miidiirii

448

tarafindan ihalenin kaldirilmasina karar verilmesi gerekmektedir**°. Ancak, Yargitay

Ictihad1 Birlestirme Karari uyarinca, biitiin ilgililer muvafakat ederlerse, icra miidiirii

ihale bedelinin siiresinden sonra yatirilmasi sebebiyle ihaleyi feshetmeyecektir*®.

Doktrinde ve uygulamada; yapilacak olan yeni artirmaya “tamamlayici artirma” veya

“tamamlayic1 ihale” denilmektedir*®°

. Ancak bizim de katildigimiz goriise gore bazi
yazarlar, yapilacak olan artirmanin bir eksikligi tamamlayici nitelikte bulunmadigin
dolayisiyla bu anlamda tamamlayici bir nitelik tagiyamayacagini, daha ¢ok yerine
geeme kaim olma durumunun bulunmasindan dolayr bu artirmaya ikame artirma

denilmesinin daha dogru olacagii savunmuslardir®!,

Bu talebe ragmen; icra midiirii talebi reddeder ve re’sen ihale kararini kaldirmazsa,
ilgililer, hakkin yerine getirilmemesi sebebiyle siiresiz sikayete®** tabi olan bu
durumu icra mahkemesine sikayet edebilirler (IIK. m. 16/2). Sikayete bakan icra
mahkemesi [IK. m. 133’e gore sikayetin kabulii ile ihalenin feshine kendisi karar
vermeyecek, ihalenin feshi karar1 vermesini icra miidiiriine emredecektir (IIK. m.

17/2)%2,

Icra miidiirii tarafindan ihale kararinin kaldirilmasina karar verilmesi iizerine, alicinin
[IK. m. 124/3 uyarinca artirmaya katilmak igin yatirdig1 teminat tutari, [IK. m. 133/2

uyarinca sorumlu bulundugu meblaga mahsup edilmek iizere alikonulacaktir.

[IK. m. 133 birinci ciimlesi “tasinmaz kendisine ihale olunan kimse derhal veya

verilen miihlet icinde parayr vermezse,... ’seklinde devam etmektedir. Ciimledeki

447 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 218; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 337; ERTURGUT, s. 131;
ASLAN, Tasinmaz, S. 153.

448 KURU, Istinaf, s. 314.

449 Bkz. 23.03.1955 giin ve 1/5 sayili IBK; RG 25.06.1955 say1 9038; POSTACIOGLU, s. 504-505;
ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 219; ERTURGUT, s. 124; ASLAN, Tasinmaz, s. 152.

450 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 225; GOKCE Ziya, iki Thale Farkinin Almmasi, MBD, S. 73, 2000, s.
25: ERTURGUT, s. 137; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 222.

41 OZEKES, Tamamlayici Artirma, s. 171-172.

42 MUSUL, Sikayet, s. 290.

453 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 217; KURU, Istinaf, s. 307.
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paradan kasit, ihale bedeli ve acik artirma sartnamesinde aliciya ait oldugu yazilan
tellaliye {icretidir®*. Ihale bedeli 6dense bile, alictya gonderilecek muhtira ile
ddenmesi istenen tellaliye {icreti siiresinde ddenmez ise, icra miidiirii {IK. m. 133

uyarinca ihale kararmi kaldirmalidir®®,

fcra miidiirii, alicidan dnce en yiiksek teklifte bulunan kisinin teklifi, 129. maddenin
aradig1 sartlara uygunsa ve bu kisinin adresi de biliniyorsa, bu kisiye bir muhtira
gonderecek ve teklif ettigi bedelle tasinmazi satin almasi teklif edecektir. Ug giin
icinde satin almay1 kabul ederse, tasinmaz kendisine ihale edilecektir. Bu kisi, teklifi
kabul etmez veya {li¢ giin i¢inde cevap vermez veya bulunamazsa, taginmaz icra
midirliigiince hemen artirmaya ¢ikarilacaktir. Bu agik artirma, ilgililere teblig
edilmeyecek, sadece satis tarihinden en az yedi giin 6nce ilan edilecektir. Yapilacak
yeni artirmada, ihale bedelinin 129. maddenin aradig: sartlara uygun olmasi kaydiyla,
tasinmaz en ¢ok artirana ihale edilecektir (IIK. m. 133/1). Acik artirma tarihi ile ilan
tarihi arasinda yedi giinden fazla bir zaman bulunabilir ancak yedi giinden az bir

zaman bulunmasi ihalenin feshi sebebi olacaktir®®.

[IK. m. 133 ve IIK. m. 134 uyarinca ihalenin feshi farkl1 sebeplere dayanmaktadir ve
farkli hukuki sonuglar dogurmaktadir. Bu nedenle IIK. m. 134’e gore ihalenin feshi
sikayeti yapilmis olmasi, icra miidiiriiniin ihaleyi IIK. m. 133’e gore kaldirmasina

3

engel teskil etmez. “..[IK nun 134. maddesi geregince ihalenin feshi davasinin
acilmis olmasi, ayni Kanunun 133. maddesine gore islem yapilmasini engellemez.
IIK ’nun 133 ve 134. maddelerine dayanan fesihler ayri ayri sebeplere bagl olup,

farkl hukuki sonuclar dogurur...”*".

Aym sekilde IIK. m. 133 uyarinca ihalenin kaldirilmasina karar verilmesi, IIK. m.
134 uyarinca ihalenin feshi sikayeti agilmasina ve yargilamasina devam edilmesine
engel teskil etmez. Thale bedelinin siiresinde 6denmemesi nedeniyle 1IK. m. 133’¢

gbre icra miidiiriiniin ihalenin kaldirilmasina karar vermesi, IK. m. 134’e gére

44 Y, IBK. 23.03.1955, 1/5, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas.

5 KACAK, s. 171.

456 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 232.

47Y.12.HD., 15.09.2014, 16582/21233, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 305-306.
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acilmis ihalenin feshi sikayetinin konusu kalmadigindan dolay: reddini gerektirmez.

Hakim sikayetin esasini incelemeli ve buna gére karar vermelidir®®®,

Yine, icra miidiirii, iIK. m. 134 uyarinca acilan ihalenin feshi sikayetini, I[iK. m. 133
uyarinca kendisinin verecegi karara bekletici mesele (HMK. m. 165)

yapamayacaktir®®®,

[IK. m. 133 uyarinca; ihale bedelinin siiresinde icra dosyasma &denmemesi
durumunda icra miidiirii ihale kararim1 kaldirarak, tasinmazi 6nce ikinci siradaki en
yiiksek pey siirene teklif edecek, bu kisi almazsa tekrar ihaleye c¢ikaracaktir.
Buradaki ilk ihale esasen usule uygun yapilan ancak ihale bedeli 6denmediginden
kaldirilan ihaledir, ikinci ihalenin de yapilma sebebi ilk ihalenin kaldirilmasidir. Bu
nedenle 1IK. m. 134 uyarinca ihalenin feshi sikayetine bakan mahkeme ilk ihaleyi
gecerli saymaz ve feshine karar verirse artik ikinci ihale, usule uygun olsa bile
gecerli olamayacaktir. “...[TIK 'nun 133. Maddesine gére ikinci ihalenin yapilabilmesi,
usultince yapilan ilk artirmada satisin gergeklesmesi ancak ihale bedelinin dosyaya
ddenmemesi iizerine ilk ihalenin Icra Miidiirliigii 'nce re’sen feshedilmesine baglidir.
Bu durumda her iki artirma birbirlerini tamamlayan merasimlerdir. Ilk ihale usuliine
uygun yapilmamissa, IIK. 133. Madde geregince takip eden asama olan ikinCi
artirmamn yapilabilme kosulunun gergeklestiginden de soz edilemez....Birinci ihale

usulsiiz yapilmissa, ikinci ihale usuliince yapilmis olsun olmasin gecersizdir... "*®.

Yargitay’in yerlesmis igtihatlarma gore; [IK. m. 133’te bahsi gegen “tasinmaz icra

miidiirliigiince hemen artirmaya ¢ikarilacaktir.” hitkkmiindeki “hemen” kelimesinden,

461

artirmaya hazirlik islemlerinin alt1, yedi ay gibi makul karsilanacak kisa™" bir siirede

tamamlanmas1 gerektigi anlasiimalidir®®?,

48y, 12. HD., 18.12.2014, 31651/30765, Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas1.

459 POSTACIOGLU, s. 515; ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 223; ASLAN, Tasinmaz, s. 156.

460y, 12. HD., 15.09.2014, 16582/21233, MUSUL, [halenin Feshi, s. 305-306.

461 AKYAZAN, s. 59; POSTACIOGLU, s. 510; ARSLAN, ihalenin Feshi, s. 231; MUSUL, ihalenin
Feshi, s. 312.

462y 12. HD., 26.04.2012, 30164/14090, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 312-313.
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Tasinmaz, icra miidiirliigiince makul siirede artirmaya ¢ikarilmazsa artik 1IK. m. 133
uygulama alam1 bulamayacak ve acgik artirma IIK. m. 123 vd. uyarinca yeniden

yapilacaktir®®,

[iK. m. 133 hiikmiinde icra miidiiriiniin ihaleyi kaldirmasi igin herhangi bir siire
ongoriilmemistir. Ancak Yargitay’in siireklilik arz eden igtihatlarina gore, bir yillik

hak diisiiriicii siire burada da uygulanacaktir®®4,

[iK. m. 133 hiikmiindeki usule uygun olmadan gerceklestirilen ikinci ihaleye kars1
ilgililer siiresiz olarak agabilecekleri ihalenin feshi sikayeti ile icra mahkemesine

gotiirebilirler?®,

Agik artirma sonucu, tasinmaz kendisine ihale edilen ihale alicisinin, ihale bedelini
O6dememesi iizerine, kendisinden sonra en yliksek teklifi yapan kisinin de tasinmazi
satin almadigi ve icra midiriiniin tasinmazi yeniden ihaleye ¢ikardigi durumlarda,
ilk ihaledeki teklifi reddeden ayni alici, birinci ihalede siirdiigii peyden daha diistik
pey siirerek tasinmazi satin alamaz. Bir hakkin agik¢a kotiiye kullanilmasint hukuk

diizeni korumayacagindan?®®

ve alacaklinin bu davranis1 agikca iyi niyet kurallarina
aykirilik teskil edeceginden, ihalenin sikayet {izerine icra mahkemesi tarafindan feshi
sebeplerinden olan “ihaleye fesat karistirilmasi” gerekcesiyle mahkeme tarafindan

feshedilmesi gerekir®®’.

Ihale kendisi iizerinde kalip, sonrasinda siiresinde ihale bedelini yatirmayarak
thalenin feshedilmesi sonucunu yaratan biitiin alicilar ve kefilleri, teklif ettikleri ihale
bedeli ile son ihale bedeli arasindaki farktan, diger zararlardan ve temerriit faizinden
miiteselsilen sorumlu olacaklardir. Thale farki ve temerriit faizi icra miidiirligii
tarafindan tahsil edilecektir. Alikonulan teminat bedeli 6ncelikle bu farka mahsup

edilecektir (ITK. m. 133/2)%68,

43 UYAR Talih, ihale Bedelini Yatirmayarak fhalenin Feshine Neden Olan Alicinin, Teklif Ettigi
fhale Bedeli fle Son Ihale Bedeli Arasindaki Farktan Sorumlulugunun Kapsami, IBD, 2016, S. 3, s.
153; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 340; ASLAN, Tasinmaz, S. 165.

44y, 12. HD., 06.12.2005, 19793/24177, KACAK, s. 172.

45 MUSUL, Sikayet, s. 290.

46 AKYOL, s. 6-7.

47Y.12. HD., 03.12.2004, 20108/25065, Y. 12. HD., 27.04.2010, 8073/10553, Kazanc: Ictihat Bilgi
Bankasi; ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 234.

468 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 339; DONMEZ, Tamamlayict Artirma, s. 353.
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[IK. m. 132/2°de éngoriilen; teklif edilen ihale bedeli ile son ihale bedeli arasindaki
farktan, ilk alictyr sorumlu tutabilmek igin, her iki ihalenin de ayni satig kararina
istinaden gercgeklestirilmis olmasi gerekir. Yani, tamamlayici olan ikinci ihale, ilk
ihalenin bedeli 6denmedigi icin gergeklestirilmis olmalidir. Yoksa, ikinci ihalede
istekli ¢itkmadigindan dolayi satis diiser ve tasinmaz yeni bir satig talebi ile tekrardan
satig siirecine girerse artik burada farkli satis kararlar1 s6z konusu olacagindan, ilk
aliciy1 iki ihale bedeli arasindaki farktan sorumlu tutamayiz. Bu nedenle, ilk alicinin

ihaleye girerken dosyaya yatirdig1 teminatin kendisine iade edilmesi gerekecektir®®®.

Yine; icra mahkemesi [IK. m. 134 uyarinca ihalenin feshine karar verirse, bu kararin
kesinlesmesi ile artik ortada gegerli bir ihale bulunmayacagindan, icra miidiirii TiK.

470 Kesinlesmeden once ikinci ihale

m.133’deki emredici hiikkmii uygulayamaz
yapilmigsa bu ihale hiikiimsiiz kalacagindan, ilk ihale alicisinin iki ihale arasindaki

farktan sorumlu tutulmasi beklenemez*'%.

49y 12.HD., 29.09.2011, 1670/16940, MUSUL, fhalenin Feshi, s. 317.
470 POSTACIOGLU, s. 515; ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 223-224; ASLAN, Tasinmaz, s. 156.
471 KURU, Istinaf, s. 315.
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DORDUNCU BOLUM

IHALENIN FESHi YARGILAMA USULU

I. GENEL OLARAK

[IK. m. 134’te ihalenin feshi sebepleri tek tek belirtilerek gdsterilmemistir. Yalnizca,
BK. m. 226%"?°da yazil sebeplerde dahil olmak iizere, satis ilaninin teblig edilmemis
olmasi, satilan malin esasli niteliklerinde hata ve ihaleye fesat karistiriimasi
sebepleriyle ihalenin bozulabilecegi belirtilmistir. Thalenin feshi sebepleri doktrinde
ve Yargitay uygulamalarinda; artirmaya hazirlik asamasindaki hatali islemler,
ihalenin yapilmas: sirasindaki hatali islemler, ihaleye fesat karistirilmis olmasi ve
alicinin taginmazin 6nemli nitelikleri hakkinda hataya diistiriilmiis olmasi seklinde

goriilmektedir®’®,

Bu sayilanlardan bagka; artirmaya hazirlik asamasindan 6nce de bir takim hatali
islemler mevcut olabilir. Uygulamada genellikle; satis talebi olmadan ihalenin
yapilmasi, haciz diismiis oldugu halde ihalenin yapilmasi, satis isteme siirelerine
riayet edilmeden kabul edilen satis talebi ilizerine ihalenin yapilmasi, borcun
taksitlendirilmesi siirelerine riayet edilmeden ihalenin yapilmasi ile ilgili fesih

sebepleri bu boliimde yer almaktadir®’,

Cebri acik artirmanm; IIK. hiikiimleri dairesinde kanuna ve ahlaka uygun olarak
gerceklestirilmesi icap eder. Kanuna ve ahlaka aykiri surette cereyan eden ihaleler,
ihalenin feshi talebinin konusunu olusturacaklardir. Kamusal bir faaliyet olan cebri

icra ve sonunda yapilan ihaleye, vatandaglarin giiven duymasi ve acik artirmalara

472 Kanunun agik hiikmiinde belirtilen, 22.04.1926 tarihli ve 818 sayil1 eski Borglar Kanunu’nun 226.
maddesinin, 01.07.2012 tarihli ve 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunundaki karsilig1 281. maddedir.
473Y.12.HD., 17.03.2011, 1384/4064, Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankas.

474 KURU, Ders Kitab, s. 236.
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katilimin en iist diizeyde tutulabilmesi i¢in kanun koyucu yerinde olarak ihalenin

feshi taleplerini belli bir siireye ve bir takim kurallara baglamistir®’.,

Artirmaya konu tasinir veya tasinmaz mal, kanuna ve ahlaka uygun surette,
alacaklinin ve bor¢lunun menfaatine en uygun sekilde ihale edilir ve paraya
cevrilirse, sonugta alacakli alacagini tahsil edecek, bor¢lu da borcundan
kurtulacaktir. Bu sartlara uygun olmadan gergeklesen her aykirilik, ihalenin feshi
sebebi olacaktir. Bu nedenle bu fesih sebeplerini tek tek saymak miimkiin degildir.
Sikayete bakan mahkeme her ihalenin kendi 6zelligine gore inceleme yapmali ve

bulacag: fesih sebeplerine gore karar vermelidir®’®.

[IK. m. 134; kanunda her ne kadar tasinmazlarin satis1 boliimiinde diizenlenmisse de,
gerek tasinir mallarin ve gerekse de tasinmaz mallarin ihalesinin feshinde

uygulanmaktadir®’’,

Acik artirma yolu ile gergeklestirilen ihalelerde; artirmaya hazirlik asamasindan
once, artirmaya hazirlik asamasinda, ihalenin yapilmasi sirasinda hatali bir islemin
mevcut olmasi, ihaleye fesat karistirilmis olmast veya alicinin tasinmazin 6nemli
nitelikleri hakkinda hataya diisiiriilmiis olmas1 durumlarinda, sayilan ihalenin feshi
sebepleri artirmay1 yoneten icra memurunun bir islemine karsi olacagindan, ilgililer
s6z konusu ihalelerin feshini, genel mahkeme yerine IIK. m. 134°iin emredici hiikmii

uyarinca icra mahkemesinden sikayet yoluyla (IIK. m. 16) isteyebileceklerdir®’®,

475 AKYAZAN, s. 87-88; ARSLAN, Ihalenin Feshi, s. 171;
PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 226; KURU/ARSLAN/YILMAZ,
s. 340.

476 KURU, Istinaf, s. 324.

477 MUSUL, Thalenin Feshi, s. 321.

478 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 227.
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II. GOREVLI VE YETKILI MAHKEME

Ihalenin feshine iliskin sikayet, ilgililer tarafindan ihale tarihinden itibaren yedi giin
icinde icra mahkemesine yapilir. Ilgililerin ihale yapildig1 ana kadar meydana gelen

usulsiizliikleri en geg ihale giinii dgrenmis olduklar1 kabul edilir (IIK. m. 134/2).

Ihalenin feshi talebi, ihaleyi gerceklestiren icra miidiirliigiiniin bagl oldugu icra
mahkemesine sikayet yolu ile yapilir. Artirmaya ¢ikarilan mallar esas icra takibinin
yapildigi icra midirligiiniin yetki ¢evresinde bulunuyorsa, artirmayi ve ihaleyi esas
icra miidiirliigli yapacagindan, ihalenin feshi sikayeti de esas icra takibini yiiriiten
icra mudiirliigiiniin baglt oldugu icra mahkemesine yapilacaktir. Artirmaya ¢ikarilan
mallar esas icra takibinin yapildigi icra midirliigiiniin yetki cevresi disinda
bulunuyorsa, artirmayi ve ihaleyi mallarin bulundugu yerdeki icra midirligi
istinabe veya uygulamadaki adiyla talimat yoluyla yapacagindan, ihalenin feshi
sikayeti de talimat icra takibini yiiriiten icra midirliginin bagh oldugu icra

mahkemesine yapilacaktir (IIK. m. 79/2 ve 360)*'°.

[IK. m. 360°da diizenlenen yetki kurali kamu diizenine iliskin kesin yetki kuralidur.
Bu nedenle icra mahkemesinin yetkili olup olmadigi sikayetin yapildigi icra

mahkemesince re’sen incelenecektir®e,

Thalenin feshi sikayeti igin gorevli mahkeme icra mahkemesidir. Genel mahkemeler
bu sikayet icin gorevli mahkemeler degildir. Icra mahkemesi yerine genel
mahkemeye veya yetkisiz icra mahkemesine bagvurulursa, mahkeme dosya
tizerinden inceleme yapacak ve bagvuru tarihinden itibaren on giin iginde, genel
mahkeme gorevsizlik, yetkisiz icra mahkemesi de yetkisizlik karari verecektir.
Gorevsizlik ve yetkisizlik yoniindeki kararlar kesindir, istinaf yolu kapalhdir (IIK. m.

134/4)%1,

Gorevsizlik veya yetkisizlik kararinin teblig edilmesi {izerine; ihalenin feshini talep
etmis taraf teblig tarihinden itibaren iki hafta igerisinde gorevsizlik veya yetkisizlik

karar1 veren mahkemeden dosyanin gorevli veya yetkili icra mahkemesine

419 YHGK., 13.02.2002, 12-44/74, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 436.
480y, 12. HD., 06.11.2014, 21302/26265, MUSUL, Ihalenin Feshi, s. 436.
481 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 342.
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gonderilmesini isterse, gorevsiz veya yetkisiz mahkemeye yedi giinliik yasal siirede
yaptigi1 ihalenin feshi sikayeti siiresinde yapilmis sayilacaktir. Ancak; ihalenin feshini
talep etmis taraf, gorevsizlik veya yetkisizlik karariin kendisine teblig tarihinden
itibaren iki hafta icerisinde gorevsizlik veya yetkisizlik karar1 veren mahkemeden
dosyanin gorevli veya yetkili icra mahkemesine gonderilmesini istemezse, bu
mahkemelerce ihalenin feshi sikayetinin yapilmamis sayilmasina karar verilecektir

(HMK. m. 20)%2,

Ortakligin giderilmesi davasi sonunda, davaya bakan sulh hukuk mahkemesi
ortakligin satis yolu ile giderilmesine karar verirse, satis sulh hukuk mahkemesi
tarafindan tayin edilen satis memuru tarafindan IiK. hiikiimlerine gore yapilir (HMK.
m. 322/2). Sulh hukuk mahkemesi tarafindan tayin edilen ve ihaleyi yoneten satig
memuru icra midiirii bile olsa ihalenin feshi sikayeti icra mahkemesine yapilamaz.
Ciinkii burada icra mudiirli satis memuru sifatiyla gérev yapmaktadir. Ortakligin satis
yoluyla giderilmesine karar verildigi hallerde, yapilan ihalenin feshi sikayetine
bakmakla gérevli ve yetkili mahkeme, ortakligin giderilmesi karari vermis olan sulh

hukuk mahkemesidir*e,

6183 S. AATUHK. m. 99 uyarinca; yapilan taginmaz satiglarinda, ihalenin feshi
sikayetine bakmakla gorevli ve yetkili mahkeme, tasinmazin bulundugu yerin icra
mahkemesidir. Ancak taginir satiglarinda, ihalenin feshi sikayetine bakmakla gorevli
ve yetkili mahkeme, 2576 S. Bolge Idare Mahkemeleri, Idare Mahkemeleri ve Vergi
Mahkemelerinin Kurulusu ve Gorevleri Hakkinda Kanunun m. 6 uyarinca, satisi

yapan idarenin bagl bulundugu vergi mahkemesidir?84,

482 KURU, Istinaf, s. 320.
483 RUHI/RUHI, s. 105-106.
484y, 12. HD., 28.10.2014, 21337/25183, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 432-433.
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I11. SIKAYET SURESI

Ihalenin feshine iliskin sikayet, ilgililer tarafindan ihale tarihinden itibaren yedi giin
icinde icra mahkemesine yapilir. Ilgililerin ihale yapildig1 ana kadar meydana gelen

usulsiizliikleri en geg ihale giinii dgrenmis olduklar1 kabul edilir (IIK. m. 134/2).

Madde hiikmiine gore, agik artirmaya hazirlik islemlerine iliskin usulsiizliikleri
sikayet eden ilgililerin, bu usulsiizliikleri ihale tarihinden 6nce 6grenmemis olmasi
gerekmektedir. Sayet, ilgililer agik artirma hazirliklar1 esnasinda meydana gelen
usulsiizliikleri, ihale tarihinden 6nce 6grenmemislerse, en geg ihale giinii 6grendikleri
kabul edilir ve ihale tarihinden itibaren yedi giin i¢inde ihalenin feshini talep
edebilirler. Ancak, agik artirmaya hazirlik islemlerine iliskin usulsiizliikler, ihale
tarithinden once Ogrenilmigse, 0grenme tarihinden itibaren yedi giin icinde icra
mahkemesine sikayet edilmesi (IIK. m. 16) gerekmektedir. Ogrenme tarihinden
itibaren, yedi giin i¢inde, ilgili usulsiizliigii icra mahkemesine sikayet etmeyen ilgili,

artik o usulsiizliigii ileri siirerek ihalenin feshini isteyemeyecektir®®.

Satisa hazirlik islemlerindeki usulsiizliiklerin, thaleden 6nce ve 6§renmeden itibaren
yedi giin i¢inde, icra mahkemesinde sikayet yoluyla ileri siiriilmesi neticesinde icra
mahkemesinin verece8i kararlar kesindir. Ancak siiresinde sikayet hakkinin
kullanildig1 durumlarda icra mahkemesi kararinin, ithalenin feshi sikayetinde tekrar
incelenmesi miimkiindiir. Kanunun 6ngordiigii bu hakk: kullanmayan ilgili aym

sikayet nedeni ile ihalenin feshini isteyemez*e®,

Igili kisi, satisa hazirlik islemlerindeki usulsiizliigii dgrendigi tarihten itibaren yedi
giin icinde icra mahkemesine sikayet etmis ve icra mahkemesi de sikayeti
reddetmisse, 1IK. m. 363 uyarinca, icra mahkemesi tarafindan verilen bu ret karari

istinaf edilebilir.

Satisa hazirlik islemlerindeki usulsiizliigii, sikayetcinin ihale tarihinden Once
ogrendigi, ancak yazili bir belge ile ispatlanabilecektir. Uygulamada bu asamadaki

usulsiizliikler daha ¢ok agik artirma ilaninin tebligi ile 6grenilmektedir. Satis ilanim

485y, 12. HD., 02.03.2016, 34734/5985, Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankas1; KURU, Istinaf, s. 321.
486y 12. HD., 03.11.2014, 23647/25908, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 358.
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ihale tarihinden 6nce teblig alan ilgili vaki sikayeti teblig tarihinden itibaren yedi giin
icinde yapmalidir. Sikayeti bu siirede yapmayan ilgili artik ayn1 sebebe dayanarak

ithalenin feshi sikayeti yapamayacaktir.

Satis ilan1 teblig edilmemisse, satilan malin 6nemli nitelikleri hakkindaki hata veya
ihaleye fesat karistirildigi sonradan 6grenilmisse, yedi giinliik sikayet siiresi 6grenme
tarithinden baglar ancak ihale tarihinden itibaren bir y1l gegmekle artik ihalenin feshi

sikayeti yapilamaz (IIK. m. 134/7)%.

Yedi giin hesab1 yapilirken ihale giiniinden sonraki giin ilk giin olarak sayilir (IIK. m.
19/1), son giin resmi bir tatil giliniine denk gelirse, tatilden sonraki giiniin mesai saati
bitiminde yedi giinliik siire son bulur (IiK. m. 19/3 ve 4). Kanundaki yedi giinliik ve
bir yillik fesih isteme siireleri, hak diisiiriicii siireler olmakla, icra mahkemesi hakimi

tarafindan re’sen dikkate alinir*®®.

487 pEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 228.
488 KURU, Istinaf, s. 321-322.
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IV. IHALENIN FESHINI iSTEYEBILECEKLER

Thalenin feshini isteyebilecek kisiler 1IK. m. 134/2’de smirli olarak belirtilmistir. Bu
kisiler; satis isteyen alacakli, bor¢lu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey siirmek suretiyle
ihaleye istirak edenlerdir. Yalnizca sayilan bu kisiler, yurt i¢inde bir adres gostermek
kosuluyla icra mahkemesinden sikdyet yolu ile ihale tarihinden itibaren yedi giin

icinde ihalenin feshini isteyebilirler4s®,

Ihalenin feshi sikayetinin kotii niyetli olarak talep edilmesini engellemek amaciyla
kanun koyucu ihalenin feshini isteyebilecekleri sinirli sayida tutarak tek tek
saymustir*®. Sayilan bu kisilerin ihalenin feshi sikayetinde bulunabilmeleri i¢in iddia
ettikleri fesih sebeplerine istinaden menfaatlerinin ihlal edildigini ve zarara
ugradiklarini ispat etmeleri gerekmektedir (IIK. m. 134/8)*. Thalenin feshi sikayeti
icin hukuki yarar bulunmasi dava sartidir ve icra mahkemesi tarafindan re’sen

gozetilmelidir.

Yargitay; ihale bedelinin muhammen bedelin iizerinde olmasi durumunda zarar
olugsmayacagindan sikayetin esasa girilmeden hukuki yarar yoklugundan reddine
karar verilmesini igtihat etmistir®®. Kanaatimizce; bu karar hakkaniyete uygun
degildir. ihale bedelinin muhammen bedelin iistiinde oldugu durumlarda, ihalenin
feshi sebeplerini tartismadan gormezden gelmek adil bir yaklasim olmamustir.
Normalde ihalenin feshi sebebi olabilecek bir aykirilik varken sirf ihale bedeli
muhammen bedelin iizerinde diye sikayetin hukuki yarar yoklugundan reddedilmesi
alacakli ve bor¢lu arasinda tesis edilmeye calisilan menfaatler dengesine de aykirilik

teskil etmektedir.

[stihkak iddiasinda bulunan sikayetci, takip mesnedi kredi sdzlesmesinin kefili, tapu
siciline serh edilse bile sahsi hak niteliginde olan kira sézlesmesinin kiracis1 IIK. m.

134/2°de belirtilen kisilerden olmadigindan ihalenin feshini isteyemezler. Sayilan

489 MUSUL, [halenin Feshi, s. 400.

490 (JSTUNDAG, s. 290; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 228,
UYAR Talih, Thalenin Feshini Gerektirmeyen Durumlar, LHD, c. 16, S. 187, s. 3313-3314.

491 KURU, Istinaf, s. 322.

492Y, 12.HD., 18.11.2014, 29552/27560, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 412-413; YILMAZ, s. 735.
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kisilerin ihalenin feshi talepleri aktif husumet ehliyetlerinin bulunmadigi

gerekgesiyle icra mahkemesi tarafindan reddedilmelidir®®3,

Keza; ihaleye fesat karistiran kisi kendi kusuruna dayanamayacagindan fesat
sebebiyle ihalenin feshi talebinde bulunamaz. Ancak hukuki yarar1 bulunan miiflis ve

borglunun kiilli halefi olan mirasgisi ihalenin feshini isteyebilir.

Satig isteyen alacaklinin ihalenin feshi sikayetinde bulunabilmesi igin; ihalesi yapilan
mal {izerinde kendi yaptig1 icra takibinden dolay1 haciz koymus ve IiK nun 106-110
maddeleri uyarinca yasal siirede satis talep ederek haczini ayakta tutmus olmasi
gerekmektedir. Haciz alacaklisi yasal siirede satig talep etmezse haczi diiseceginden
ve tapu kaydinda haciz serhi yazili bulunmasi kendisine hak bahsetmeyeceginden,
satis isteyen alacakli sifat1 bulunmayan bu kisinin sikayetinin IiK. m. 134/2 uyarinca

aktif husumet yoklugundan reddedilmesi gerekmektedir*®4,

fhalenin feshini isteyen kisinin yurt i¢inde bir adres gdstermek mecburiyeti vardir.
Yurt disinda adres gostererek yargilama siiresini uzatmaya matuf kot niyetli
talepleri engellemek i¢in getirilen bu diizenleme uyarinca adres gosterilmezse hakim
kesin siire vererek yurt i¢i bir adres belirtilmesini isteyecek belirtilmezse talebin

reddine karar verecektir®®®,

493y, 12. HD., 06.12.2005, 20272/24134, MUSUL, Rehnin Paraya Cevrilmesi, s. 129.
494y, 12. HD., 20.06.2012, 15090/21609, Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankasi.
495 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 229.

126



V. YARGILAMA USULU

Icra mahkemesi acilan ihalenin feshi sikayetini basit yargilama usuliine gére (HMK.
m. 316-322) inceleyecektir. Thalenin feshi sikayetine bakan icra mahkemesinin talep
tarthinden itibaren yirmi giin i¢inde incelemeyi durusma acgarak yapmasi
gerekmektedir (IIK. m. 134/2). Durusma agilmadan dosya iizerinden verilen kararlar
istinaf kanun yolunda geri ¢evrilir. Taraf teskili saglandiktan sonra taraflar
durusmaya gelmeseler bile dosya islemden kaldirilmaz, hakim iddia ve savunmalari

degerlendirir ve sikayetin esas1 hakkinda gereken karar1 verir®®.

Taraf teskili*®’ dava sart1 olup, icra mahkemesi sikayet dilekcesi ve durusma giiniinii

498

ilgili taraflara re’sen gonderir ve taraf teskilini saglar®®®. Thalenin feshi sikayeti yapan

ilgili yaninda dosyaya fer’t miidahil sifatiyla katilmak kabul edilmemektedir.

Thalenin feshini isteyebileceklerin ayr1 ayr1 sikayette bulunmasi gerekir*®®.

fcra mahkemesinin re’sen inceleyebilecegi fesih sebepleri; tasmmaz satis ilanmimn
ihaleden en az bir ay 6nce yapilmasi, satig ilaninin elektronik ortamda da yapilmis
olmast, satisin yapilacag: giin ve saat, IIK. m. 129°a aykar1 ihaleler, kiymet takdirinin
yapilmasi ve gecerlilik siiresi, sikayette hukuki yarar bulunup bulunmadig: seklinde

sayilabilir.

Ihalenin feshini isteyen iddiasim tanmik ve diger delillerle ispat edebilir. Icra
mahkemesi iddialarin var olup olmadigini re’sen inceler; sikayet eden kisi ihalenin
feshini isteyebilenlerden degilse, sikayet¢inin ihalenin feshini istemekte hukuki
yarar1 yoksa, sikayet siiresinde degilse veya sikayetci sikayetinden feragat ederse,

thalenin feshi sikayeti hakkinda esasa girmeden usulden ret karar1 verir.

Usulden ret sebepleri yoksa icra mahkemesi isin esasina girer ve ihalenin feshini
gerektiren bir usulsiizliik yoksa ihalenin feshi sikayeti hakkinda esastan ret karari
verir. Talebin esastan reddedilmesi durumunda icra mahkemesi sikayetciyi feshi

istenilen ihale bedelinin ylizde onu oraninda para cezasina mahkim eder. Takip

4% KURU, Istinaf, s. 324.

497 KALE Serdar, Medeni Yargilamada Taraf Ehliyeti, Birinci Baski, On ki Levha Yaymecilik, 2010,
s. 50-51.

498y 12. HD., 14.10.2014, 19718/23678, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 457-458.

49 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 229.

127



konut finansmanindan kaynaklanan alacak i¢in yapilmissa para cezasi orani yiizde
yirmi olacaktir (IIK. m. 134/3). Ancak isin esasma girilmeyerek talebin usulden

reddedilmesi durumunda para cezas1 karar1 verilmez (1iK. m. 134/2).

Thalenin feshi sikayetinin reddi kararina kars1 istinaf (IIK. m. 363) ve istinaf kararina
kars1 temyiz yolu (IiIK. m. 364) aciktir. fhalenin feshi sikayeti sonunda verilen
kararin kanun yoluna gétiiriilebilmesi imkani, yiiksek degerdeki mallarin tizerindeki
haklarin daha iyi korunmasi amacina hizmet edeceginden yerinde goriilmiistiir®®.
Istinaf ve temyiz talepleri reddedildiginde ihalenin feshi sikayetinin ret karar

kesinlesir dolayistyla ihale kesinlesmis olur.

fcra Mahkemesi ihalenin feshini gerektiren bir usulsiizliik tespit ederse ihalenin
feshine karar verir. Bu karar sadece sikayet¢i igin degil tiim ilgililer i¢in sonug
dogurur. Ihalenin feshi karari da istinaf ve temyiz yollarinda reddedilerek
kesinlesirse, alicinin ihale karari ile kazandig1r miilkiyet hakki son bularak bor¢luya

donecektir.

Thalenin feshi sikayetinin kabuliine veya reddine iligskin karar kesinlesince, her
haliikarda dosyaya yatirilan ve icra miidiirii tarafindan bankada nemalandirilan ihale
bedeli nemalar ile birlikte hak sahiplerine ddenecektir (IIK. m. 134/5)%°%, Bu hiikiim;
492 S. Harcglar Kanunu’nun 36. maddesine istisna olusturmaktadir. Nemalar devlete
degil hak sahiplerine 6denecektir. Ancak nemalandirmadan kast edilenin ne oldugu
ve nasil yapilacagi agikca diizenlenmemistir. Uygulamada icra miidiirliikleri ihale

bedelini kamu bankasinda vadeli mevduat hesabinda nemalandirmaktadirlar®®?.

Icra mahkemesinin ihalenin feshi sikayetinin reddine karar vermesi, ayni taraflar
acisindan maddi anlamda kesin hiikiim teskil edecektir (HMK. m. 303). Kesin
hiikiim sebebiyle bu kararlar yargilamanin iadesi davasina konu yapilabilir (HMK.

m. 374 vd.).

500 ARSLAN, Thalenin Feshi, s. 197-198.

501 MUSUL, fhalenin Feshi, s. 472.

502 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 231; UYAR Talih, Icra
Dairesince Gergeklestirilen Thale Hakkinda Ihalenin Feshi Davasi Agilmasi Nedeniyle Icra
Miidiirliigiince Thale Bedeli Bankada Nemalandirilirsa Bu Nema Bedeli Thale Bedeliyle Beraber Hak
Sahiplerine Nasil Dagitilir?, LHD, c. 17, S. 201, 2019, s. 3968.
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Thalenin feshi sikayetinde icra mahkemesinin inceleme alani ihalenin feshi sebepleri
ile ilgili usulsiizliiklerdir. icra mahkemesi ihalesi yapilan tasinmazin aynindan
kaynaklanan uyusmazliklar1 inceleme konusu yapamaz. Bu nedenle, icra
mahkemesinin ihalenin feshi sikayetini reddetmesi halinde, miilkiyet hakkina
dayanan ilgili, genel mahkemede tescilin yolsuz oldugunu iddia ederek tapu iptali ve

tescil davasi acabilecektir®®.

YHGK., icra mahkemesinin ihalenin feshi sikayetini reddetmesi sonucu, yapilan
ihale ile miilkiyetin gecisine dayali tescilin, yolsuz oldugu iddias1 ile genel

mahkemede tapu iptali ve tescil davasi agilabilecegine karar vermistir°®,

Icra mahkemesinin ihalenin feshi sikayetinin kabuliine ve ihalenin feshine karar

vermesi maddi anlamda kesin hiikiim teskil etmeyecektir (HMK. m. 303).

03y, 1. HD., 12.05.2010, 5029/5612, MUSUL, Thalenin Feshi, s. 509-510.
504 YHGK., 01.06.2011, 1-321/382, MUSUL, ihalenin Feshi, s. 511-516.
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SONUC

Borg¢lu borcunu vadesinde kendi istegi ile 6demezse alacaklinin haklarina ve
alacagina emniyetle kavusmasi i¢in kamu giiciine ihtiyaci dogar. Béyle bir durumda
alacaklinin Devlet giicline bagvurarak bor¢luyu borcunu 6demeye zorlama isteginde
bulunma hakki vardir. Modern hukuk sistemlerinde kisilerin kendiliginden hak

almasi yasaklanmis ve suc sayilarak Ceza Kanunlarinda yer almistir.

Devlet, alacagi bir ilama dayanan veya ilam niteliginde olmasa da seklen alacakli
oldugu sabit olan alacaklinin hakkini, alacaklinin talebi ile icra organlar1 marifetiyle
temin etmek gorev ve yiikiimliligiindedir. Alacakli boyle bir talepte bulunursa,
Devletin ilgili birimi olan icra miidiirliigii bor¢luyu borcunu édemeye zorlar. Cebri
icra yolu ile takip baslatilir, bor¢lunun mallar1 haczedilir varsa rehinli mallarin satisi
talep edilir ve mal paraya cevrilir. Haczedilmis bir malin veya hakkin, alacagina
karsilik alacakliya devri s6z konusu degildir. Alacakli, satisa konu mal veya haklarin

satis bedeli ile alacagini tahsil edecektir.

Ancak cebri icra organlarinin alacakli ve borg¢lu tarafin ¢atismakta olan menfaatlerini
en adilane sekilde dengelemesi ve hakkaniyeti tesis etmesi gerekir. Cebri icra
hukukunda anayasal ilkeler acisindan uyulmasi1 gereken en onemli ilke olgiiliilik

ilkesidir.

Paraya c¢evirme isleminde malikin rizas1 aranmadigindan ve belirli sartlar dahilinde
cebri icra organlart marifetiyle gerceklestirildiginden bu artirmaya cebri artirma
denilmektedir. Agik artirma, satisa ¢ikarilan malin, en yiiksek bedelle paraya
cevrilmesi i¢in ¢ok sayida kisinin katilimi ve pey siirmesine agik, en yiiksek pey
siirene satisin yapilmasini hedefleyen ve belirli sartlara bagli artirmadir. 1IK. m.
114/1 ve 126/1 uyarinca kural olarak tasinir ve tasinmaz mallar ac¢ik artirma yolu ile
satilir. Cebri icra hukukuna iliskin olarak tasinir ve tasinmaz mallarin paraya
cevrilmesi hiikiimleri icra ve Iflas Kanunu’nun “Haciz Yolu Ile Takip” baslikl
dordiincii babmin “Paraya Cevirme” baslikli iigiincii bolimii olan 106 ila 143.

maddeleri arasinda diizenlenmistir.

Icra ve Iflas Hukukunun sekli hukuk olmasi 6nemini bahsedilen cebri icra

hiikiimlerinde gostermektedir. Nitekim satig siireci ve ihalenin; alacakli, borglu,
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ilgililer ve ihaleye istirak edenler agisindan belirli kurallara bagl, siiratli, diizenli ve

giivenilir olmasi esastir.

Calismamizin konusu olan; ihalenin bu esaslara uyulmadan sonuglandirilmasi; o
ihalenin kanuna aykiri, siipheli ve taraflar arasinda kamuya karsi1 giivenin zedelendigi
bir ihale olmasi sonucunu dogurur ki, bu durumda ilgililer s6z konusu ihalenin feshi

talebiyle Icra Mahkemesi’ ne sikayette bulunabilirler.

Paraya cevirme siireci kanunda adim adim anlatilmistir. Ancak “Ihalenin Neticesi ve
Feshi” baglikli 134. maddede, ihalenin feshi sebepleri sinirlandirilmamistir. Esasen
bu durum hakkaniyete uygun olmustur. Ciinkii her ihale siirecinin konusu, olaylar1 ve

niteligi fesih sebebi olarak farklilik gdsterebilmektedir.

Thalenin sikayet iizerine icra mahkemesi tarafindan feshi konusu; Icra ve iflas
Kanunu’nun “Ihalenin Neticesi ve Feshi” bashkli 134. maddesinde diizenlenmistir.
[iK. m. 134; kanunda her ne kadar tasinmazlarin satis1 boliimiinde diizenlenmisse de,
gerek tasimir mallarin ve gerekse de tasinmaz mallarin ihalesinin feshinde

uygulanmaktadir.

[IK. m. 134°te ihalenin feshi sebepleri tek tek belirtilerek gosterilmemistir. Ihalenin
feshi sebepleri doktrinde ve Yargitay uygulamalarinda; artirmaya hazirlhik
asamasindaki hatali islemler, ihalenin yapilmasi sirasindaki hatali islemler, ihaleye
fesat karistirilmis olmasi ve alicinin tasinmazin 6nemli nitelikleri hakkinda hataya
diisiiriilmiis olmasi1 seklinde goriilmektedir. Bu sayilanlardan bagka; artirmaya
hazirlik asamasindan once de bir takim hatali islemler mevcut olabilir. Uygulamada
genellikle; satis talebi olmadan ihalenin yapilmasi, haciz diismiis oldugu halde
thalenin yapilmasi, satig isteme siirelerine riayet edilmeden kabul edilen satig talebi
lizerine ihalenin yapilmasi, borcun taksitlendirilmesi siirelerine riayet edilmeden

thalenin yapilmasi ile ilgili fesih sebepleri bunlara 6rnek gosterilebilir.

Artirmaya hazirlik asamasindaki islemler; acik artirmayr miimkiin mertebe en ¢ok
kisiye duyurabilmek, bu sekilde satisa istirak sayisini ¢ogaltarak satisa konu malin en
yiiksek bedelle ihale edilmesini gergeklestirmek i¢in agik artirmanin ilan edilmesi,

thale kosullarin1 gosteren bir belge niteliginde kabul edilen sartnamenin
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hazirlanmasi, agik artirma sartnamesinin bir boliimiinii olusturan ve bu itibarla tapu
sicili gériinlimiinde olmasi ayrica satig bedelinin paylastirilmasi sirasini belirten sira
cetveli niteliginde olmasindan dolayr 6nem arz eden miikellefiyetler listesinin
hazirlanmas1 ve kesinlestirilmesi, ayrica kiymet takdirinin yaptirilmasi ve

kesinlestirilmesi olarak sayilabilir.

Ihalenin yapilmas1 sirasindaki islemler; satis1 yapacak memur, satisin yapilacagi yer
ve zaman, tellal bulundurulmasi, teminat gosterenlere satisin agik olmasi ve ihale

sonunda tutanak diizenlenmesi ile ilgili kurallara uyulmasidir.

En ¢ok artirana ihalenin yapilabilmesi i¢in IIK. m. 115 ve 129°da yazil iki sartin
birlikte gerceklesmesi gerekir. Bunlar; artirma bedelinin malin muhammen bedelinin
yiizde ellisini bulmasi ve satis isteyenin alacagina riichani olan diger alacaklar o
malla temin edilmisse, artirma bedelinin bu riichanli alacaklardan fazla olmasi ayrica
satis ve paralarin paylastirilmasi giderlerini de asmasi gerekir. Belirtilen sartlar
saglanmadan ihale karar1 verilmigse, ilgililer yapilan ihalenin feshini sikayet

edebilirler.

Cebri agik artirmanin; {IK. hiikiimleri dairesinde kanuna ve ahlaka uygun olarak
gerceklestirilmesi icap eder. Kanuna ve ahlaka aykir1 surette cereyan eden ihaleler,

thalenin feshi talebinin konusunu olustururlar.

Artirmaya konu tasmir veya taginmaz mal, kanuna ve ahlaka uygun surette,
alacaklinin ve bor¢lunun menfaatine en uygun sekilde ihale edilir ve paraya
cevrilirse, sonugta alacakli alacagimi tahsil edecek, bor¢clu da borcundan
kurtulacaktir. Bu sartlara uygun olmadan gerceklesen her aykirilik, ihalenin feshi
sebebi olacaktir. Bu nedenle bu fesih sebeplerini tek tek saymak miimkiin degildir.
Sikayete bakan icra mahkemesi her ihalenin kendi 6zelligine gore inceleme yapmali

ve bulacag fesih sebeplerine gore karar vermelidir.

Thalenin feshine iliskin talep, ilgililer tarafindan ihale tarihinden itibaren yedi giin
icinde genel mahkeme yerine IIK. m. 134’iin emredici hiikkmii uyarinca icra

mahkemesine sikayet yoluyla yapilir. Ilgililerin ihale yapildig1 ana kadar meydana
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gelen usulsiizliikleri en gec ihale giinii 6grenmis olduklar1 kabul edilir (IIK. m.

134/2).

Madde hiikmiine gore, agik artirmaya hazirlik islemlerine iliskin usulsiizliikleri
sikayet eden ilgililerin, bu usulsiizliikleri ihale tarihinden 6nce 6grenmemis olmasi
gerekmektedir. Sayet, ilgililer agik artirma hazirliklar1 esnasinda meydana gelen
usulsiizliikleri, ihale tarihinden 6nce 6grenmemislerse, en geg ihale giinli 6grendikleri
kabul edilir ve ihale tarihinden itibaren yedi giin i¢inde ihalenin feshini talep
edebilirler. Ancak, agik artirmaya hazirlik islemlerine iliskin usulsiizliikler, ihale
tarihinden once Ogrenilmisse, 0grenme tarihinden itibaren yedi giin ic¢inde icra
mahkemesine sikayet edilmesi gerekmektedir. Ogrenme tarihinden itibaren, yedi giin
icinde, ilgili wusulsiizliigli icra mahkemesine sikayet etmeyen ilgili, arttk o

usulsiizliigi ileri siirerek ihalenin feshini isteyemeyecektir.

Satis ilan1 teblig edilmemisse, satilan malin 6nemli nitelikleri hakkindaki hata veya
ithaleye fesat karistirildigi sonradan 6grenilmisse, yedi giinliik sikayet siiresi 6grenme
tarihinden baslar ancak ihale tarihinden itibaren bir y1l ge¢mekle artik ihalenin feshi

sikayeti yapilamaz (IIK. m. 134/7).

Acik artirmaya hazirlik islemleri ve ihale, kanuna ve ahlaka uygun sekilde yapilirsa
kanunda ve uygulamada 6ngoriilen fesih sebepleri hi¢ olusmayacak ve kamu giiciine
giiven korunacaktir. Ayni zamanda alacakli alacagina kavusacak, bor¢lu da

borcundan kurtulmus olacaktir.

Bu nedenle her ne kadar kamusal bir alan olsa da; cebri icra ihalesinin kanuna ve
ahlaka uygun sekilde yiiriitiilmesi i¢in, icra miidiiriiniin kanunun sekil kurallarina
uyarak satiga hazirlik islemlerini 6zenle yapmasi gerekmektedir. Alacakli ve
bor¢lunun da menfaatler dengesini gozeterek acik artirmanin saglikli bir sekilde

sonug¢lanmasi i¢in kamu giiciine destek olmalar1 beklenmektedir.
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