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ONSOZ

Gilinliik hayatta insanlar birbirleri ile ekonomik iliskiler kurarlar. Bu iligkiler
sonucu taraflar birbirlerine karsi edimlerini zamaninda yerine getiremeyebilecegi gibi
bilerek de getirmeyebilir. Bu durumda alacaklinin alacagina ne sekilde kavusacagi
sorusu akla gelir. Tam da bu noktada toplum igerisinde ticari hayatin aksamadan
alacaklinin alacagina kavugmasi icin devletin icra ve iflas miidiirlikkleri devreye girer.
Icra miidiirliigii alacaklinin talebi ile borglunun mallarina el koyar ve yine taleple paraya
cevirir. Bunun yaninda Icra miidiirliiklerinin her islemi oldugu gibi bir siirec olan paraya
cevirme iglemleri Icra ve Iflas Kanunu hiikiimlerine gore yapilir. icra miidiirliikleri
bor¢lunun malin1 paraya gevirirken yaptigi islemler ile ihalenin kanuna ve hadiseye
uygun olmas1 gerekir. Aksi halde ilgililer icra mahkemesine bagvurarak yapilan ihaleyi
feshettirebilirler. IThalenin feshi ile islemlere tekrar baslanacak ve bu durumda hem
zaman kayb1 ve tekrardan masraflar s6z konusu olacaktir. Oysa yapilan ihalenin kanuna
ve hadiseye uygun yapilmasi durumunda ihale fesih olmayacaktir. Bu durumda da
devlete, onun kurumu olan icra miidiirliiklerine giiven artacaktir. Bunun yaninda yapilan
thalelere katilim artacak ve bor¢lunun mali ger¢ek degerine uygun bir bedel ile satilmis
olacak alacakl1 da alacagina kavusmus olacaktir.

[IK. ihalenin feshi sebeplerini m. 134’te sayarak belirtmemistir. Zira her ihale
i¢in ayr1 fesih sebepleri sz konusu olabilecektir. Bu nedenle ¢aligma konumuz Icra ve
Iflas Hukukunda ihalenin feshi sebepleri olarak belirlenerek cebri icra hukukunda
saglikl1 bir ihalenin yapilmasi amaglanmistir.

Tez yazimim siirecinde bana her zaman yardimci olup bu eseri meydana
getirmeme vesile olan danisman hocam sayin Dog¢. Dr. Hasan AYAYDIN’a ayrica

tesekkiir ederim.
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OZET

[ ALSANCAK Harun]. Icra Ve Iflas Hukukunda ihalenin Feshi Sebepleri,

Yiiksek Lisans Tezi, 2019, ( 209 )

fcra ve iflas Kanunu 09/06/1932 tarihinde kabul edilmis olup kanuna gore
borglu, borcunu yerine getirmedigi takdirde; alacakli, devletin icra organlarina miiracaat
ederek bor¢lunun mallarin1 alacagi miktarinca haczettirir ve haczettirdigi bu mallar
artirma (paraya c¢evirme) suretiyle sattirip alacagina kavusmaya calisir.

fcra ve iflas Kanunu ’nda hacizli mallarin paraya ¢evrilmesi; alacakli, bor¢lu ve
diger ilgililerin menfaatlerinin dengelenmesi i¢in bir silirece tabi tutularak
diizenlenmistir (1IK 106-134). Buradaki diizenleme artirmanin ne sekilde yapilacagina
iliskin olup diger taraftan I[IK’nin134. maddesinde de ihalenin feshi nedenleri
sinirlanarak sayilmamigtir. Bu nedenle her artirma siirecinde ihalenin feshi sebepleri
farklilik arz etmektedir.

Kanuna, doktrine ve Yargitay kararlarina gore genel olarak ihalenin feshi
sebepleri; artirmaya hazirlik islemleri oncesi ve artirmaya hazirlik asamasinda ihalenin
feshi sebepleri, artirma sirasinda ihalenin feshi sebepleri, ihaleye fesat karigtirma ve
alicinin malin esash niteliklerinde hataya diismiis (diisiiriilmiis) olmas1 seklinde kabul
edilmistir.

Ihalenin feshi sebepleri, gegerli bir satis talebi olmamas: gibi artirmaya (satiga)
hazirlik islemeleri oncesi ihalenin feshi sebepleri; satis ilaninda artirmanin yapilacagi
yer ve giin gibi zorunlu unsurlarin belirtilmemesi ya da artirma sartnamesinin
hazirlanmamas1 usulsiizliikleri gibi artirmaya hazirlik donemiyle ilgili ihalenin feshi
sebepleri; artirmanin ilanda belirtilen zamandan once ya da sonra veya farkli yerde
yapilmis olmasi usulstizliikleri gibi artirmanin yapilmasi sirasindaki ihalenin fesih
sebepleri; artirmaya katilacak olanlarin tehdit edilerek ya da yaniltilarak ihaleye
girmelerine engel olmak gibi hukuka ve ahlaka aykir1 davranilarak ihaleye fesat
karistirmak suretiyle meydana gelen ihalenin feshi sebepleri; artirmaya konu malin
iktisab1 sonucu malin ilanda belirtilen 6zellikleri tasimamasi nedeniyle alicinin malin
esasli niteliklerinde hataya diismiis (diisiiriilmiis) olmasindan kaynakli ihalenin feshi

sebepleri seklinde ele alinmaktadir.



Calismamizda, yukarida genel olarak belirtilen paraya ¢evirme (satis) siirecinde
meydana gelen usulsiizliiklerin en aza indirilerek ihalenin hukuka uygun yapilmasin

saglamak ve buna bagli olarak da ihalelerin feshinin 6niline gegmek amaglanmistir.

Anahtar Kelimeler : Artirma, Haciz, {lan, Satis Talebi, Sartname
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ABSTRACT

[ALSANCAK Harun]. The Reasons Of The Termination Of The Auction In
Enforcement And Bankruptcy Law, Master’s Thesis, 2019, (209 )

According to the Execution and Bankruptcy Law which was accepted in
09/06/1932, if the debtor does not fulfill his debt; the creditor shall apply to the
executive organs of the state to debit the debtor's property and collect and sell the goods
that he has rendered by cashing.

The conversion of impressed goods into cash in the Execution and Bankruptcy
Law; the creditor is regulated by a process for balancing the interests of the debtor and
other interested parties (1K 106-134). The regulation here is related to how to make the
increase, and on the other hand, Article 134 of the IIK does not limit the reasons for the
termination of the tender. Therefore, the reasons for the termination of the tender are
different in every process of increase.

According to the code, the doctrine and the decisions of the Supreme Court in
general, the reasons for the termination of the auction are; the reasons for the
termination of the auction before the preparatory process and for the preparation to
increase, the reasons for the termination of the auction during the increase were
accepted as the error of the auction and the fact that the buyer was faulty in the nature of
the goods.

The reasons for the termination of the auction, the absence of a valid sale
demand, such as the sale before the preparation of the reasons for the termination of the
auction; the reasons for the termination of the auction regarding the preparation period
for the increase in the sale announcement, such as the place and the day of the auction
and the irregularities in not preparing the increase specification; the reasons for the
termination of the auction during the increase, such as irregularities in which the
increase has been made before or after the time specified in the announcement; the
reasons for the termination of the auction which is caused by violating the law and
morality such as preventing the persons who will participate in the increase by
threatening or misleading and entering the auction; as the result of the acquisition of the
goods subject to the increase, the goods are considered to be the reasons of the
termination of the auction due to the fact that the buyer has made a mistake in the basic

qualities of the goods.

VIl



In this study, it is aimed to ensure that tenders are made in compliance with laws
through minimising irregularities occuring during the sale process and to prevent

tenders from being teminated correspondingly; as it is stated above.

Keywords: Auction, Impressment, Announcement, Sales demand, List of
Conditions
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GIRIS

Tarih boyunca insanlar arasinda ¢esitli ticari iliskiler s6z konusu olup bunlardan
biri de; bir bor¢lunun borcunu 6dememesi ile alacaklinin da alacagina kavusamamasi
halidir. Bor¢lunun borcunu zamaninda ve kararlastirilan sekilde 6demesi kabul edilse
de ne var ki ¢esitli nedenler ile bor¢lu borcunu zamaninda ve usuliine uygun
0deyememekte veya Odememektedir. Bu da alacaklinin hakkina kavusamamasina
neden olmakta diger taraftan da alacaklinin hakkini nasil alacagi sorununu meydana
getirmektedir.

Hukukumuzda kisinin hakkini kendisinin zorla almasi yasaklanmistir (ihkak-1
hak yasagi). Bunun alacakli — borglu iliskisine yansimasi halinde de alacaklinin,
alacagini, zorla tahsili yasak olup bu iliskinin diizenlenmesi ve ¢ozimi i¢in gesitli
hukuk dallar1 yaninda, sonuca hizli bir sekilde ulastirmay1 saglayan icra ve iflas hukuku
devreye girmektedir.

Icra ve Iflas Hukukunda borglu, borcunu O6demedigi zaman alacakli icra takibi
ile bor¢lunun taginir ya da taginmaz mallarin1 icra miidiirligi vasitas: ile haczettirir.
Haczedilen bu tasinir ya da tasinmaz mallar alacaklinin alacagina karsilik alacakliya
devredilmez. Icra ve Iflas Kanunu, haczedilen bu tasinir veya tasinmaz mallarin paraya
cevrilerek elde edilen bedelden alinmasi gereken harg, vergi ve diger giderler diisiilmek
suretiyle alacakliya 6denerek alacaklinin tatmininin saglanmasina yonelik diizenlemeler
getirmistir.

Bor¢lunun mallarinin paraya cevrilmesi, kanunda bir siirece tabi tutularak
alacaklinin ve bor¢lunun menfaati dengelenmek suretiyle bor¢lunun mallart paraya
cevrilir. Paraya ¢evrilme siirecinin diizenlendigi kisim icra ve iflas hukukunda IiK m.
106 m. 144 arast olup bu kisim, rehinli veya ipotekli malin paraya gevrilmesi, iflasta
paraya ¢evirme, Ticaret Kanununda gemilerin paraya c¢evrilmesinde, ortakligin
giderilmesi davalar1 sonucu verilen kararlar geregi mallarin satilmasinda da énem arz
etmektedir.

[IK m. 134’de ihalenin neticesi ve feshi diizenlenmis ancak; burada ihale
stirecindeki usulsiizliikler nedeni ile ihalenin feshi sebepleri sayillmis ancak buradaki

sayllma ile fesih sebepleri teker teker belirtilmemistir. Bu nedenle ihalenin feshi



sebepleri kanun, ictihatlar ve doktrindeki goriislere gore sekillenmektedir. ihalenin
kanuna aykir1 yapildigini ileri siiren kanunda belirtilen ilgililer, yine kanunda belirtilen
siire i¢inde icra ve iflas hukukunda kendine 6zgii diizenlenen sikayet yolu ile ihalenin
feshi talebi icra hukuk mahkemesinde ileri siiriiliip hak aranabilmektedir. Icra
mahkemesince de bu talep incelenip ihalenin feshi talebinin kabuliine veya reddine
karar verilmektedir.

Alacagma kavusmak isteyen alacakli bor¢lunun mallarin1 haczettirerek satis
talebinde bulunur. Icra Miidiirii satis talebi geregi hacizli mallarm satis1 i¢in hazirliklara
baslar. Kanunda belirtilen hazirliklar yapildiktan sonra hacizli mal agik artirma usulii ile
ihale edilir. Thalenin kesinlesmesi ile birlikte elde edilen bedelden ilgili yerlere
O0denmesi gereken bedeller disiildiikten sonra kalani alacakliya Odenir ve siireg
tamamlanmis olur. Siire¢ bu sekilde olmakla birlikte satis talebi ile basglayan siirecte
hacizli malin agik artirma suretiyle satilmasi ve ihalenin kesinlesmesine kadar bir ¢ok
icra takip islemi yapilmaktadir.

Yapilan icra takip islemlerinde eksiklik, kanuna aykirilik veya baska bir
usulsiizliik olmasi halinde yapilan artirmanin (satisin, ihalenin) iptali (feshi) s6z konusu
olabilecektir. Artirmanin iptali halinde ise zaman kaybi, masraf, toplum tarafindan
artirmaya ilginin azalmasi, alacaklinin alacagina ge¢ kavusmasi, bor¢lunun borcundan
kurtulamamasi gibi sonug¢lar meydana gelecektir. Diger taraftan takip islemini yiiriiten
devletin icra makamlarina giiven azalacak ve buna bagl olarak devletin temeli olan
adalet duygusu olumsuz yonde etkilenecektir. Bu nedenle ¢alismamizda, yukarida genel
olarak belirtilen paraya ¢evirme (satis) siirecinde meydana gelen usulsiizliiklerin en aza
indirilerek ihalenin hukuka uygun yapilmasini saglamak ve buna bagli olarak da
ihalelerin feshinin oniine gegmek amaglanmistir.

Alacaklinin alacagina kavusmasi i¢in devletin cebri icra organlarina bagvuru
yapilarak yerine getirilmesinde 6nem arz eden diger takip islemlerinin yaninda ihalenin
feshi sebepleri ayrica 6nem arz eder. Zira bor¢lunun haczedilen mali artik satig
asamasina gelmis olup paraya cevirme siirecinde yapilacak hatalar nedeniyle artirma
feshedilecek ve islemler basa donecektir.

Ihalenin feshi sebepleri kanunda, Yargitay kararlarinda ve doktrinde; artirmaya
hazirlik islemlerinde, artirma islemlerinde, ihaleye fesat karistirma, malin esash

niteliklerinde hataya diisme ya da diistiriilme seklinde bir belirleme ile incelenmekte



olup artirmaya hazirliga baslanmadan 6nce bir takim eksiklikler ya da usulstizliikler de
ihalenin feshi sebebini olusturmaktadir.

fcra ve iflas Kanununda ihalenin feshi sebepleri yukarida belirtildigi gibi smirl
sayida sayildigindan ¢alismamamizda Kanun, doktrin ve Yargitay kararlar1 incelenerek
saglikli bir ihale siirecinin nasil olmasi gerektigi ortaya konmaya g¢alisilmistir.

Ihalenin feshi sebepleri ¢alismamizda incelenirken ihale siirecini ve neticesini
diizenleyen 1IK m. 106 m. 144 arasina bagh kalmip ancak; bu kanunda ve baska
kanunlarda bu kisma yapilan atiflar geregi yeri geldikge ilgili kisimlara da deginilmistir.

Bu kanunun iflas kisminda iflas idaresinin paraya ¢evirme islemlerini
diizenleyen m. 243 ve m. 244°deki atiflar nedeniyle yeri geldikce iflas idaresinin yaptig1
hatali, Sulh Hukuk Mahkemesinin verdigi ortakligin giderilmesi kararlari neticesinde
gorevlendirilen satis memurunca yapilacak satis islemleri de HMK m. 322 geregi icra
ve iflas hiikiimlerine gore yapilacagindan ilgili yerlerde satiy memurunun yaptig1 hatali
islemlere, Tirk Ticaret Kanunda diizenlenen m. 1383 vd. geregi gemilerin satisinda
yapilan ihalenin feshini olusturabilecek hatali islemlere yeri geldikce deginilmistir.

Yargitay kararlarinda IIK. m. 134’ten yola cikilarak ihalenin feshi sebepleri;
artirmaya hazirlik asamasindaki usulsiizlikler, artirmanin (ihalenin) yapilmasi
sirasindaki usulsiizliikler, ihaleye fesat karigtirilmasi, alicinin malin 6nemli nitelikleri
hakkinda hataya diisiiriilmiis olmasi seklinde degerlendirilmis biz de bu tasnifin yaninda
calismamizda, satiga hazirlik islemleri oncesi ihalenin feshi sebepleri olarak ayrica bir
baslik ele alinarak incelenmistir.

Calisma dort boliimde ele alinmastir.

Birinci boéliimde; hukuk, kavramlar {izerine insa edildiginden ve c¢alisma
konumuz i¢in kanunda ve uygulamada kullanilan ihale, satis, agik artirma, paraya
cevirme, ihalenin feshi ve ihalenin iptali gibi kavramlarin tanimlari yapilmis ve
konumuz itibariyle bu kavramlardan ne anlagilmasi gerektigi belirtilmistir.

Ikinci boliimde; artirmaya hazirlik islemleri dncesi ve artirmaya hazirhik
islemleri sirasinda yapilan hata veya usulsiizliikler ihalenin feshi sebepleri olarak ele
alinarak incelenmistir

Ugiincii boliimde; artirma aninda yapilan hatali islemler veya usulsiizliikler

thalenin fesih sebepleri olarak ele alinarak incelenmistir.



Dordiincii boliimde ise ihaleye fesat karistirilmasi halleri ile alicinin malin esaslh
niteliklerinde hataya diisiiriilmiis olmasindan kaynakli ihalenin fesih sebepleri ele
alinarak incelenmistir.

Icra ve iflas Kanunu’nda m. 118 ve m. 133’te diizenlenen ihalenin feshi ve
farkinin tahsili hususu calismamizda ele alinan ihalenin feshi sebeplerinden farklidir.
Buradaki husus (m. 133) yapilan ihalenin usule uygun olup artirma sonucu icra miidiirii
tarafindan ihale alicisina verilen siirede ihale bedelinin 6denmemesi nedeni ile yine icra
miidiirii tarafindan ihale kararmin kaldirilarak bu kisiden evvel en yiiksek pey siiren
kisiye m. 129°daki sartlarin saglanmasi sartiyla tasinmazi almay: teklif etmesi
durumudur. Eger ikinci siradaki en yiiksek pey siiren kisiye yapilan teklif kabul edilmez
ise taginmaz icra miidiirliigiince hemen artirmaya ¢ikarilir. Bu durum galigma alanimizin
disinda olup konumuzla baglantili olmasi nedeni ile dordiincii boliimiin sonunda ayr1 bir
baslik altinda konuya deginilmistir. Calismamizin konusu olan ihale islemlerinde
usulsiizliikler, ihalenin feshi sebebini olusturup ihale, icra hukuk mahkemesince
feshedilmektedir.

Ihalenin feshi, ihalenin feshi sebeplerine dayanilarak, sikayet yolu ile icra
mahkemesine basvurulma yoluyla talep edilir. icra mahkemesi, ihalenin feshi talebi
(sikayet) nedeniyle yapilacak inceleme sonucu ihalenin feshi talebini kabul ya da ret
eder. icra mahkemesine yapilan sikayet nedeniyle icra mahkemesince ihalenin feshine;
ya da fesih talebinin reddine karar vermesi ayr1 bir c¢alisma konusu olup; ancak
konumuzla da baglantili olmas1 nedeniyle dordiincii boliimiin sonunda sikayet, sikayetin
stiresi, sikayette taraflar, sikayetin hangi merciye yapilacagi, icra mahkemesince
sikayetin incelenme neticesinde thalenin feshinin kabulii veya reddi hususlarina ayri

basliklar altinda deginilmistir.



BIiRINCi BOLUM

1. GENEL OLARAK KAVRAMLAR VE KURUMLAR

1.1. fcra ve iflas Hukuku - Takip Hukuku (Cebri icra Hukuku)

Devlet, sinirlar1 iginde yasayan insanlarin birbirlerinin haklarina miidahale
etmemeleri ve buna bagli olarak da bir diizen iginde yasamalari igin toplumsal hayati
diizenleyen kurallar koyar. Devlet, koydugu bu hukuk kurallarina uyulmasini denetler
ve bu kurallara uyulmamasi halinde ise hak kaybina ugrayanin hakkina kavusmasini
saglayan diizenlemeler yapar. Bu nedenle de ihkak-1 hak yasak olup (kisinin hakkini
kendi almasi) ihlal edilen kural nedeniyle hak kaybina ugrayan kisi yine hakkin
kendisine verilmesini saglayacak diizenleme cercevesinde hakki karsilanarak tatmin
edilir. (Pekcanitez vd. , 2018: 1).

fcra ve iflas hukukunun diger adi, cebri icra hukuku olup borclarin devlet
kuvveti ile zorla yerine getirilmesidir. (Kuru, 2013: 47).

Alacaklinin borglu taraftan alacagini kendi kendine almaya kalkmasi yani
kendiliginden hak olmasi yasaktir. (TCK. m. 144/1-b, m. 151/1, m. 159). Bu halde kisi,
kendi kendine hakkini alamayacagindan hakk: yerine getirmek Devlete, sosyal kuvvete
ait olur. (Ansay, 1960: 1). Bor¢lu borcunu istegi ile zamaninda yerine getirmez ise
bunun iizerine alacaklinin, Devlet kuvveti ile bor¢lunun borcunu yerine getirmeye
zorlanmasini isteme hakki vardir. Alacakli, bu hakkini kullanirsa devletin organi olan
icra midiirliiklerince borglu, borcunu yerine getirmeye zorlanir. (Kuru, 2013: 48).

Cebri icra hukukundaki menfaat dengesi ilkesi geregi taraflarin, gatigan
menfaatlerinin tesisinde her iki tarafin korunmasi gereken menfaatleri hassas bir sekilde
dengelenmelidir. Hakkin degisik tanimlari olmakla birlikte, “hak, hukuk diizenince
korunan bir menfaattir” seklinde tanimlanir. Medeni usul hukuk ve takip hukuku (icra
ve iflas hukuku) ¢ogu kez bozulan menfaat dengesinin yeniden saglanmasina ¢alisir. Bu
acidan bakildiginda usul hukuku ve takip hukuku icinde diizenlenen bir miiessesenin
temelinde yatan menfaatin, bulunmasi ve tespit edilmesi, kurumun dogru anlasilip

uygulanmasina yardimci olacaktir. (Pekcanitez vd. , 2018: 11).



Borglarin devlet kuvveti yardimi (zorla) ile birlikte yerine getirilirken cebri icra
organlarinin alacakli ile bor¢lu arasinda menfaatler dengesini gozetip korumasi gerekir.
(Kuru, 2013: 47). Haklarin inkar veya ihlal edilmesi halinde, bu hakkin korunmasi ve
ihlalin giderilmesi i¢in devletin yetkili mercilerine basvurulur. Bu mercilerin de hak
arayanlarin lehine karar vermeleri halinde ilgilisi tarafindan hak yerine getirilmez ise
yine o hakkin yerine getirilmesi i¢in devletin yetkili icra organlarina bagvurulup zorla
icras1 saglanir. (Pekcanitez vd. , 2018: 2). Alacakliya, borcunu 6demeyen bor¢ludan
alacagimi almak hakki taninmis olup bu hakkin devlet kuvveti yardimi ile nasil
alinacagini diizenleyen hukuk dalina, icra ve iflas hukuku diger adiyla cebri icra hukuku
veya takip hukuku denir. (Kuru, 2013: 47). Cebri icra yolu sadece basvuru iizerine
baslatilan ve yiiriitiilen bir prosediir olup devlet tarafindan kendiliginden yiiriitiilmez.
Bunun yaninda cebri icranin hedefi ile bu bagvuru arasinda bir uyum bulunur. Diger bir
ifade ile alacakli istedigi zaman istedigi takibi yapamaz. Buna 6rnek olarak alacakli
genel haciz yolu ile alacagi talep i¢in basvurdugunda bir miktar paranin ya da bir
teminatin elde edilmesi, rehinli takip yoluna bagvurmasi halinde ise rehinli malin paraya
cevrilmesi s6z konusudur. (Pekcanitez vd. , 2018: 3).

Cebri Icra Hukuku (takip hukuku): Maddi hukuktan kaynaklanan taleplerin
devletin yetkili organlar1 ve devlet giicli tarafindan fiilen gergeklestirilmesine hizmet
eden faaliyetin tlimiine cebri icra faaliyeti; buna iliskin kurallar1 diizenleyen hukuk
dalina ise cebri icra hukuku veya takip hukuku denir. (Pekcanitez vd. , 2018: 3). Takip
hukuku veya cebri icra hukuku iist ve genel bir kavram olup icra ve iflas hukukunda
takip hukuku denilmekte ise de icra hukuku ile iflas hukuku takip hukuku i¢inde yer
alan alt boliimlerdir. (Pekcanitez vd. , 2018: 3).

1.2. Cebri Icra Cesitleri

Cebri icra yolu temelde {IK’da ikiye ayrilarak diizenlemis olup bunlar ciiz’i
(ferdi) icra (icra takibi) digeri ise kiilli (toplu) icradir. (Pekcanitez vd. , 2018: 6 ; Kuru,
2013: 52).

1.2.1. Kiilli icra (Toplu icra, iflas) (m. 154 vd.)
Bu takip yolunda bor¢lunun karsisinda tiim alacaklilar bulunur ve takibin

konusunu borg¢lunun tiim malvarhig olusturur. Iflas takip yolunda borglunun, tiim



malvarligr satilir ve elde edilen bedel ile bor¢lunun tiim alacaklilarin alacaklar
karsilanmaya calisilir. Artan bir bedel var ise borgluya iade edilir. Bu takip yoluna
gidebilmek i¢in bor¢lunun iflasa tabi borglulardan olmasi gerekir. Bu nedenle iflas

takibinin icra takibine gére uygulama alani daha dardir. (Pekcanitez vd. , 2018: 9).

1.2.2. Ciiz’i Icra (ferdi icra, icra takibi) (m. 24-41; m. 42-144/a; m. 145-153/a
; m. 167-170/b; m. 269-276)

Bor¢lunun karsisinda bir veya birden fazla alacakli bulunur ve borg¢lunun
malvarlig1 degerlerinden bir veya bir kagi icra takibinin konusu yapilabilir. Takibin
baslatilip kesinlesmesi ile alacaklinin alacagini karsilayacak kadar bor¢lunun mali
haczedilip satilir ve elde edilen paradan alacaklinin alacagi 6denip varsa kalan bedel
bor¢luya iade edilir. (Pekcanitez vd. , 2018: 7).

Ciizi icra (ferdi icra) i¢inde her ne kadar rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip
diizenlenmis ise de bu takibin ilamli ve ilamsiz olarak ikiye ayrildig:1 da diizenlenmis
oldugundan doktrinde bazi yazarlara gore icra hukuku temelde ilamli ve ilamsiz takip
olmak tizere ikiye ayrilir. (Kuru’ya gore: 56). Bazi yazarlara gore ilamli, ilamsiz ve
rehnin paraya c¢evrilmesi yolu ile takip diye iice ayrilmistir. (Pekcanitez’e gore, S. 7).
Ciizi icra; genel icra hukuku (iIK. m. 24-153/a, m. 167-170/b, m. 269-276) ve kamu icra
hukuku (6183 s. K. ) diye de ikiye ayrilir. (Kuru, 2013: 52). Genel icra hukuku da ilamli
ve ilamsiz takip diye ikiye ayrilir. (Kuru, 2013: 56). Genel icra hukukunun konusu
kigilerin 6zel hukuktan dogan. (s6zlesmeden, haksiz fiilden ve sebepsiz
zenginlesmeden) alacaklari olup bu alacaklar, IIK. hiikiimlerine gore tahsil edilir. (Kuru,
2013: 51). Kamu icra hukukunun konusu ise devlete, il 6zel idaresine, belediyelere olan
vergi, resim, harg¢ cezasi ve para cezasi gibi alacaklar olup bu alacaklar 6183 sayili
kanuna gore tahsil edilir. (Kuru, 2013: 52).

Yukarida belirtildigi tizere ciizi icra degisik bakimlardan alt ayrimlara tabi
tutulmakta olup bunlar; ilamli icra (m. 24-41), ilamsiz icra, rehnin paraya ¢evrilmesi

yolu ile takip (m. 145-153/a) seklinde gosterilebilir. (Pekcanitez vd. , 2018: 7).

1.2.2.1. flamh icra (m. 24-41)
Hakk1 yerine getirilmeyen alacakli, bu hakkin yerine getirilmesi i¢in mahkemeye

bagvurup lehine karar aldiktan sonra hala hakki yerine getirilmemis ise alacakli, icra



dairesine bagvurup ilamin gereginin zorla yerine getirilmesini ister. Alacagin konusu
paradan baska bir sey ise alacaklinin mutlaka ilamli icra yoluna bagvurmasi gerekir.
Diger bir ifade ile alacagin konusu paradan baska bir sey ise alacakli mahkemeye
basvurup bu alacagi mahkeme ilami ile Iehine tespit ettirip bu ilama dayali olarak da
talep etmeli; bu ilama ragmen edim karsilanmaz ise bu sefer edimin karsilanmasi igin
ilaml1 icra yoluna bagvurmalidir. Konusu para olan alacaklar i¢in ilamsiz icra yoluna da

bagvurabilir. (Pekcanitez vd. , 2018: 7).

1.2.2.2. ilamsiz icra (m. 42-144/a; m. 167-170/b; m. 269-276)

Kanun ilamli icradan baska, sadece para ve teminat alacaklari i¢in bu yola
basvurulabilecegini diizenlemistir. (Pekcanitez vd. , 2018: 8). ilamsiz icra kural olarak
para ve teminat alacaklari i¢indir. (Kuru, 2013: 57). Bu takip yoluna bagvurabilmek i¢in
alacagin mahkeme ilami ile hikkiim altina alinmasina gerek yoktur. (Pekcanitez vd. ,
2018: 8). Ilamsiz icrada alacaklinin ilamsiz takip yapabilmesi icin elinde bir ilam
olmasina gerek olmadig1 gibi alacagin dayandig: bir senet de olmasina gerek yoktur.
(Kuru, 2013: 57).

[lamsiz icra yolu da kendi iginde iice ayrilir. (Pekcanitez vd. , 2018: 8).

Genel haciz yolu ile takip (m. 46-144/a): Alacaklinin elinde higbir belge
olmadan bile icra miidiirliigline bagvurarak ilamsiz takip baglatacag yoldur.

Kambiyo senetlerine 6zgii haciz yolu ile takip (m. 167-170/b): Alacaklinin
elinde kambiyo senedi bulunmasi halinde bagvuracagi ilamsiz takip yolu olarak
diizenlenmistir.

Kiralanan taginmazlarin tahliyesi yolu ile takip (m. 269-276): Kira alacaginin
0denmemesi veya kira siiresinin sona ermesi nedeniyle tasinmazin tahliyesi ig¢in

ongoriilen ilamsiz takip yoludur.

1.2.2.3. Rehnin Paraya Cevrilmesi Yolu fle Takip (m. 145-153/a)

Alacagi rehinle temin edilmis alacaklilar i¢in bu yol kanunda diizenlenmis olup
bu yola diger teminatlar i¢in degil sadece rehinli alacaklar i¢in bagvurulur. (Pekcanitez
vd. , 2018: 8). Kural olarak alacagi rehinle teminat altina alinan alacak i¢in diger takip
yollarina (ilamli veya ilamsiz icra, iflas yoluna) bagvurulmaz; sadece bu takip yoluna

bagvurularak alacak, tahsil edilmeye ¢alisilir. Bu takip yolunda rehin konusu sey icra



miudiirligiince satilir ve bedeli alacakliya 6denir. Alacaklinin alacagi karsilanmaz ise
icra midiirligi tarafindan alacakliya rehin acig1 belgesi verilir (m.152/1). Alacakl geri
kalan alacak i¢in borgluya kars1 haciz ya da iflas takip yollarina bagvurabilir (m.152/2).
Kanunda belirtilmemis olmakla rehinli takip ilama dayali orak agilmis ise bu takip yolu
ilamli (m. 149; m. 150/h; m. 150/), ilamsiz olarak agilmig ise ilamsiz (m. 146; m.
149/b) takip yollarina bagvurularak yiiriitiilecegi kabul edilir. Alacakli, satis yapilmamis
ise artirma giiniinden, satis yapilmis ise satisin kesinlesmesinden itibaren bir yil i¢inde
haciz yoluna bagvurmus ise borgluya tekrara 6deme/ icra emri gondermesine gerek
yoktur.Bu nedenle bir yillik siire i¢inde rehin acigi belgesi ile takibe baslanmis ise
O0deme ya da icra emri teblig edilmeden haciz islemi yapilabilir.

Bu temel {iglii ayrimin (ilamli, ilamsiz, rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip)
disinda ihtiyati haciz de (m. 257-268) bu ayrim iginde degerlendirilebilir. (Pekcanitez
vd. , 2018: 8). ihtiyati haciz gegici bir ilamsiz icra yolu olarak nitelendirilebilir. (Kuru,
2013: 58).

1.3. Alacak - Borg, Alacakh - Bor¢lu

Bor¢lar hukukunda bor¢ deyimi, dar anlamda borg ve genis anlamada borg veya
borg iligkisi olarak iki anlamda kullanilir. (Reisoglu, 2014: 33). Doktrinde borg iliskisi,
dar anlamda borg iligkisi ve genis anlamda borg iliskisi olarak kullanilir. Bunlardan dar
anlamda borg¢ iligkisi bor¢ kavramini, genis anlamda borg iliskisi ise borg iliskisi
kavrami yerine kullanilir. Taraflarin aralarindaki genis anlamda borg iligkisi geregi,
birinin digerin kars1 yerine getirmek zorunda oldugu tek alacak yiikiimliiligiidiir. Diger
bir ifade ile borg, taraflarin aralarindaki genis borg iligkisi geregi birinin digerine karsi
bir edimini yerine getirme yikimliligiidir. (Eren, 2017: 21).

Icra hukuku, kisinin, maddi hukuktan kaynakli talebinin yerine getirilmesini
saglamaktadir. Takip hukukundaki bu talebin konusu, ne olursa olsun talep eden igin
alacak, talep edilen kisi i¢in borg olarak ifade edilir. Diger bir ifade ile talebin konusu;
paranin 6denmesi, bir isin yapilmasi veya yapilmamasi, evin tahliyesi, ¢ocugun teslimi
gibi talepler takip hukukunda alacak ve borg olarak ifade edilir. (Pekcanitez vd. , 2018:
4).

Icra hukukunda alacakli ve bor¢lu kavrami borglar hukukundan daha genis bir

anlamda kullanilir. (Kuru, 2013: 48). Maddi hukuk agisindan taraflarin durumlari ne



olursa olsun ve ortada bor¢lar hukuku anlaminda bir bor¢ bulunsun ya da bulunmasin
icra takibi ile talebini elde etmeye calisana alacakli, diger tarafa da bor¢lu denir. Diger
bir ifade ile icra hukuku iki taraf sistemi {izerine kurulmus olup takibi baslatana alacakli
takibin yoneltildigi kisiye de bor¢lu denir. (Pekcanitez vd. , 2018: 4). Tasinmazina
miidahale edenin miidahalesinin sonlandirilmasi i¢in taraflarin muhatap olduklari bu
durum takip hukuku agisindan alacakli ve borg¢lu kavramlari ile ifade edilir. Bunun
yaninda aile hukuku hiikiimleri geregi cocugun kendisine teslim edilmesine karar
verilen kisi alacakli, teslim etmekle yiikiimlii olan kisiye de bor¢lu denir. (Kuru, 2013:
48).

1.4. Takip Islemi

Icra hukukunda baslatilan icra takibine yon ve sekil veren islemlere takip islemi
denir ve bu islemler taraf takip islemi ve icra takip islemi olarak ikiye ayrilir.
(Pekcanitez vd. , 2018: 4).

1.4.1. Taraf Takip Islemi
Taraflarin icra miidirliiklerinde baslattiklar1 icra takibine yon ve sekil veren
islemlerdir. Bu islemler takip talebi, haciz talebi, satis talebi gibi icra takip islemlerinin

yapilmasini saglamak i¢in takibin taraflarmin taleplerinden ibarettir. (Pekcanitez vd. ,
2018: 5).

1.4.2. icra Takip Islemi

Kural olarak, icra organlart tarafindan borgluya karsi yapilan ve takibin
ilerlemesini saglayan nitelikteki islemlerdir. Borgluya 6deme emrinin tebligi, haciz
yapilmasi, satig yapilmasi gibi iglemler icra takip iglemleridir. (Pekcanitez vd. , 2018:
5).

Icra takip islemlerinin {i¢ onemli unsuru vardir. Bu islemler icra organlari
tarafindan yapilacak olup alacakli, borglu ya da iigiincii kisiler tarafindan yapilmaz. Bu
islemler cebri icranin ilerlemesini saglar. Diger bir ifade ile her bir igslem alacakliyi,
alacagim almaya yaklastirir. Icra takip islemi borgluya kars1 yapilacak olup bu islem
bor¢lunun hukuki durumunu etkileyecek niteliktedir. Bu nedenle alacakli ya da tigiincii

kisiye kars1 yapilan islemler icra takip islemi sayllmaz. Bor¢luya kars1 yapilan icra takip
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islemlerine kars1 borglu, itiraz ve sikayet gibi yollarla gérevli mercide kars1 koymaz ise

icra takip islemi kesinlesmis olur. (Pekcanitez vd. , 2018: 5).

1.5. Rehin, ipotek, Tasimir Rehni

1.5.1. Rehin

Bir alacag1 giivence altina alan ve alacak belirlenen zamanda 6denmediginde (ifa
edilmediginde) alacakli tarafindan rehin konusu seyin devletin yetkili organlarinca
sattirilip bedelinden alacagini diger alacaklilardan 6nce alma hakki veren smirli ayni
haktir. Konusu bir esya olup bu esya tasinir ve tasimaz olabilir. (Uyar, 1992: 2).

Alacakli alacagini teminat altina alabilir. Bu teminat sahsi ya da ayni teminat
seklinde olur. Adi ve miiteselsil kefalet (TBK. m. 585, m. 586) sahsi teminat olup tasinir
ya da taginmaz rehni (TMK. m. 939, m. 981) ayni teminat teskil eder. Bunun yaninda
sartsiz veya sarta bagli, belirli ya da belirsiz her tiirli alacak, ileride dogacak ya da
dogmas1 muhtemel olan alacaklar ipotekle teminat altina alinabilir. Yargitay, HGK. ,
04/03/2015, E. 2013/1717, K. 2015/895. (Musul, 2017: 3). Alacagin teminat altina
alinmasinin amaci, vade gelmesine ragmen alacagin alinamamasi sebebiyle alacaklinin,
teminat teskil eden tasinir ya da tasinmazi belirli bir takip yolunu izleyerek paraya
cevirtip elde edilen bedelden alacagini alabilme imkanina sahip olmasidir. Bunun
yaninda alacagi rehinle teminat altina alinmis alacakli vade gelmesine ragmen alacagini
alamamis ise ancak rehnedilen malin bedeli ile tatmin olunabilinir. (TMK. m. 873, m.
946/1). Alacagin vadesinin gelmesi halinde 6denmemesi durumunda onun teminati olan
rehinli malin alacakliya birakilacagina iliskin antlasma yapilamaz. (TMK. m. 873, m.
949).

1.5.2. ipotek

Belirli bir alacagi giivence altina almak i¢in tasinmazlar lizerine kurulan ve
alacak oOdenmediginde devletin yetkili organlarinca tasinmazi sattirip bedelinden
alacagini alma hakki veren bir taginmaz rehindir (TMK. m. , 881 - 897). Konusu

tasinmazlardir.
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1.5.3. Tasimir Rehni

Belirli bir alacagi giivence altina almak igin belirli bir tagmnir mal iizerine
kurulan ve alacak zamaninda 6denmediginde alacakliya devletin yetkili organlarinca
rehin konusu tagmiri sattirip bedelinden alacagini alma yetkisi veren bir ayni haktir
(TMK. m. 939 - 972).

Bu kavramlar 1iK’da “ipotek” tabiri, ipotekleri, ipotekli bor¢ senetlerini, irat
senetlerini, eski hukuk hiikiimlerine gore tesis edilmis tasinmaz rehinlerini, tasinmaz
miikellefiyetlerini, baz1 taginmazlar iizerindeki hususi imtiyazlar1 ve tasinmaz eklenti
tizerine rehin muamelelerini,

“Tasinir rehni” tabiri, teslime bagli rehinleri, TMK. m. 940’ 06ngordigi
rehinleri, ticari isletme rehnini, hapis hakkini, alacak ve sair haklar tizerindeki rehinleri,

“Rehin” tabiri, “ipotek” ve “tasinir rehni” tabirlerine giren biitiin taginir ve
tasinmaz rehinlerini ihtiva eder (m. 23). Madde bu diizenleme ile 1IK’da rehin, ipotek ve

taginir rehni tabirlerinin hangi anlamlarda kullanildigini belirtmistir.

1.6. Haciz

Bor¢lunun malvarliginin parasal deger tasiyan bolimiiniin, takip konusu
kesinlesmis alacagi karsilayacak boliimiine icra memuru tarafindan hukuken el
konulmasidir. (Uyar vd. , 2016: 3). Diger bir ifade ile para alacaklarimin zamaninda
0denmemesi halinde, alacakli tarafca baslatilan icra takibinin kesinlesmesi ile bor¢luya
ait mal ve haklara icra miidiirliigii tarafindan hukuken el konulmasidir. Bu tanim kesin
haczin tanimi olup sadece kesin haciz borcun dogrudan 6denmesini saglamay1
amaglamaktadir. Tamamlama haczi ile ilave haciz kesin haciz iken gegici haciz ile
ihtiyati haciz kesin haciz degildir. (Pekcanitez vd. , 2018: 147). Takibin
kesinlesmesinden sonra konulan kesin haciz, icra miidiirliigli tarafindan re’ sen
uygulanmayip alacaklimin talebi ile icra miidiirliigiince uygulanir (m. 78). Icra memuru
haciz talebi ile s6z konusu malin hacze kabil olup olmadigini degerlendirerek talebin
kabulii ya da reddi yoniinde islem yapar (m. 82). Haciz, icra memurunun kararini
tutanaga gecirmesi ile olup icra memurunun irade beyani etmesi olan hukuki bir
muameledir. (Belgesay, 1954: 200). Haczi istenilen malin resmi sicile kayitli olmasi
halinde haciz, haciz serhinin bu malin siciline islenmesi suretiyle olur. Resmi sicile

kayith olmayan mallarin haczi, icra memurunun fiili haciz yaparak haciz kararini
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tutanaga gecirmesiyle yapilmis olur. Yargitay, 12. HD. , 31/05/2018, E. 2018/9731, K.
2018/5616. (https://www.hukukmedeniyeti.org, 2019).

Haczin amaci, haczedilen mallar1 dogrudan borgluya vermek olmayip mallarin
satilarak paraya c¢evrildikten sonra alacaklinin alacagmi karsilamaktir. Borg¢lunun
haczedilen mali, paradan baska bir sey ise bu durum séz konusu olup eger borglunun
parasi haczedilmis ise dogrudan paranin paylastiriimasi ve 6denmesi agamasina gegilir.
(Pekcanitez vd. , 2018: 147).

Kesin haciz; alacakli, bor¢lu ve tigilincii kisiler i¢in bir takim sonuglar dogurur.
Bunun en 6nemli sonuglarindan biri alacakliya, haczedilen malin siiresinde satigini
isteme hakki verir (m. 106). Bor¢lunun haczedilen mal iizerinde tasarruf yetkisi
kisitlanmus olur. Ugiincii kisilerin tasmir mallar1 haczedilmis ise bu konuda istihkak (m.
96-99) prosediirii isletilir. (Pekcanitez vd. , 2018: 172, 173).

Haczedilen bir malin siiresinde satig avansi yatirilip satist talep edilmez ya da
satig talebi geri alinip da stiresinde tekrar satisi talep edilmez ise o mal iizerinden haciz
kalkar. (Pekcanitez vd. , 2018: 174). Buna bagli olarak da iizerinde haciz olmayan mal
paraya cevrilemez (m. 106). Takibin kesinlesmesinden sonra bir yil iginde haciz
istenmemesi halinde takip diismeyip sadece haciz isteme hakk: diistiigiinden daha 6nce
kesinlik kazanmis olan 6deme emri yine bu niteligini korur. Bu nedenle yenileme istemi
tizerine borgluya ddeme emri degil yenileme bildirisi gonderilir. Yargitay, 12. HD. ,

20/01/2014, E. 2014/35517, K. 2014/1163. (Uyar vd. , 2016: 16).

1.6.1. ihtiyati Haciz

Ihtiyati haciz, alacaklinin alacagina kavusmasi i¢in hem icra hukukunda hem de
iflas hukukunda basvurulabilecek 6nemli bir gecici hukuki koruma yoludur. Mahkeme
tarafindan belirli sartlarin saglanmasi halinde verilen ihtiyati haciz karari, alacakli
tarafindan, kararin verildigi tarihten itibaren on giin i¢inde karar1 veren mahkemenin
yargl cevresindeki icra dairesinden kararmn infazini istemeye mecburdur (m. 261/1).
Dava a¢madan ihtiyati haciz karar1 alinmis ise ya da icra takibi baslamadan ihtiyati
haciz yaptirmis olan alacakli, haciz bor¢lunun huzurunda yapilmis ise haciz tarihinden
yok eger haciz bor¢lunun giyabinda yapilmis ise haciz tutanaginin kendisine tebliginden
itibaren yedi giin i¢inde ya takip talebinde bulunmaya ya da dava agmaya mecburdur

(m. 264/1). Ihtiyati haciz dava sirasinda konulmus ya da birinci fikra geregi dava
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acilmis ise mahkemece esas hakkinda verilecek hiikmiin tebliginden itibaren bir ay
icinde alacakli takip talebinde bulunmaya mecburdur (m. 264/3). Ihtiyati haciz,
alacaklinin heniiz kesin haciz talep etme hakki olmadan kanunda belirtilmis belli
sartlarin saglanmasi halinde alacaklinin, bor¢lunun mallarina haciz koydurmasina ve
daha sonra bu prosediiriin tamamlanmasi ile koydurulan ihtiyati haczin kesin hacze
dontistiirerek alacagini alma hakki saglayan gegici bir hukuki koruma yontemidir. Bu
yolla kesin haciz koyma hakki1 bulunmayan alacakli, bor¢lunun mallarina ihtiyati haciz
koydurarak mallarinin kagirmasinin 6niine ge¢mis olur. (Pekcanitez vd. , 2018: 8 - 9).

Alacakly, ihtiyati haciz kararini almasi iizerine bu karar1 bir kez infaza koyup
islem yapmakla karar etkisini yitirmeyip kararda belirtilen alacak miktari kargilanincaya
kadar isleme icra miidiirliigiinde devam edilebilir. Ihtiyati haczin konusu rehinle
giivence altina alinmamis alacaklinin alacagimi karsilamak i¢in paraya doniisebilecek
haklar, menkul ya da gayrimenkul niteligindeki mallardir. (Ozkan, 2006: 899). ihtiyati
haciz, 1IK’da diizenlenmis olup; ancak icra takip islemi olmayip takip islemine
yardimet, takip islemine donmeye elverisli, yapilacak takipten ya da agilacak davadan
once ya da takip veya dava sirasinda icra miidiirliiglince uygulanacak tedbir niteliginde
alacakliyr gecici olarak koruyucu, para alacaklari i¢in diizenlenmis bir miiessesedir.
(Yenipinar, 2016: 15 - 17). Ihtiyati hacizli bir mal satis asamasina gelmediginden
ihalesinin yapilmasi fesih sebebidir. (Kaplan, 2017: 466). Ziar ihtiyati haciz kesin hacze
donmediginden satis istenemez (m. 108).

Haczi kabil olmayan mallar satilamaz. Yola ¢ikmaya hazir bir gemi ihtiyaten de
olsa haczedilemez ve satilamaz; ancak haciz ya da satis1 gerektirecek borg, yolculuk
nedeni ile yapilmigsa ihtiyaten haczi miimkiin olacagi gibi satis1 da miimkiin olacaktir.

(Ozkan, 2006: 487).

1.6.2. Gegici Haciz

Icra mahkemesince borglunun itirazinin gegici olarak kaldirilmasina karar
verilmesi halinde (m. 68/a) alacakli, gegici haciz isteyebilir (m. 69/1). Gegici haczin
kesin hacizden farki ise alacakliya borglunun malin1 sattirma hakki vermemesidir (m.
78, m. 108). Bunun sonucu olarak da satis isteme siireleri (m. 106) islemez (m. 108).

Bunun yaninda {izerine gegici haciz konulan malin kiymeti siiratle diismekte ya da
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muhafazasi masrafli ise icra miidiirliiglince bu malin satisina her zaman karar verilebilir

(m. 108, m. 113).

1.6.3. Tamamlama Haczi

Tamamlama haczi, satis tutar1 biitiin alacaklar1 6demeye yetmez ise icra
memuru, kendiliginden yeni hacizler yapmasidir (m. 139). Yeniden haczedilen mal
tizerinde daha once gecgerli bir haciz varsa ilave haciz bu haczin dogurdugu haklari
etkilemez. Tlave haciz ile haczedilen mallar, satis talebi olmadan icra miidiirliigiince re’
sen ve mimkiin oldugunca ¢abuk satilir (m. 139). Tamamlama hacizleri ilave
hacizlerden de farklidir zira tamamlama haczinde, icra memuru daha 6nce haczettigi
mallarda yanilmasi ya da diisiik bedelle satis yapilmasi nedeniyle elde edilen bedel tiim

alacaklilarin  alacaklarimi  karsilamamasi nedeniyle bor¢lunun baska mallan

haczedilmektedir. (Uyar vd. , 2016: 3).

1.6.4. ilave Haciz

Haczedilen malin, istirakle birlikte tiim alacaklilarin alacagini karsilamayacag:
anlasilmasi halinde icra midiirliigiine yapilan miiracaat iizerine icra miidiirligiintin tim
alacaklilarin alacagim karsilayacak kadar yaptigi ilave hacizlerdir (m. 100/2). Ilave
haciz, tamamlama hacizden farkli olarak hacze baska alacaklilarin istirak etmeleri
nedeniyle daha Once her alacakli i¢in haczedilmis mallarin degerlerinin biitiin

alacaklilarin alacaklarim1 karsilamayacaklari tahmin edildigi i¢in yeniden mal

haczedilmektedir. (Uyar vd. , 2016: 3).

1.7. Paraya Cevirme

Gerek IIK. *da gerekse diger kanunlarimizda satis, nakde cevirme gibi sozlerle
ifade edilen paraya ¢evirme; haczedilen malin satilmasidir. (Ansay, 1960: 128).

Borgludan haczedilen sey para ise paraya gevirme (satig) safhasina gerek kalmaz
dogruca paralarin paylastirilmasi sathasina gegilir (m. 138-144). Borgludan haczedilen
sey paradan bagka bir sey ise artik bunun paraya g¢evrilmesi (satilmasi) gerekir. (Kuru,
2013: 601).

[cra ve iflas hukukunda bir kismi kanundan bir kismi ise uygulamadan

kaynaklanan para alacaklar ile diger hak ve alacaklarin ayrilmas ilkesi kabul edilmistir.
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Ornegin icra hukukunda genis bir uygulama alam olan ilamsiz icranin temel konusu
para alacaklaridir. Para disindaki alacaklar i¢in mutlaka ilamli icra yoluna
basvurulmalidir. Diger bir ifade ile para alacagi disindaki alacaklar igin Once
mahkemeye bagvurulup lehe hilkkmedilen bir ilam alinir ve bu ilamla, ilamli icra yoluna
basvurulur. (Pekcanitez vd. , 2018: 29).

Para alacaklari disindaki hak ve alacaklar igin cebri icra, icranin konusu sey
tizerinde gergeklestirilirken; para alacaklarinda bor¢ 6denmediginde, bor¢lunun bu borg
ile ilgisi olmayan mallarinin haczi (el konulmasi) ve paraya c¢evrilmesi (satis) ile
alacakli tatmin edilmeye calisilir. (Pekcanitez vd. , 2018: 29). Icra hukukunda bazen de
para alacagmin likit olma 6zelligi geregi para disindaki hak ve alacaklar da paraya
cevrilmek suretiyle alacakli tatmin edilebilir. Taginirlarin aynen elde edilememesi
halinde degerinin alinmasi (M. 24) buna 6rnektir. (Pekcanitez vd. , 2018: 30).

fcra ve iflas hukukunda istisnalar (m. 120) hari¢ olmak iizere alacaklinin alacag
ne ise alacaklinin onunla tatmin edilmesi kurali gegerlidir. Alacagi para olan alacakli
bor¢lunun malvarligindan dogrudan tatmin edilemez. Zira bu durumda alacakliya
dolayli olarak borglunun malvarliginda tasarruf etme hakki saglanmis olur ve bu
durumda ihkak-1 hak yasaginin ihlali s6z konusu olabilecektir. (Pekcanitez vd. , 2018:
30).

Paraya ¢evirme ilkesi geregi borglunun, belirli usullerle malvarligina el
konulmasini (haciz) ve yine el konulan bu malvarliginin belirli usullerle satilmasini
gerekir. Bu ilke para alacaklarina iligkin alacagin tahsilinde takibin agamalarinin da
belirlenmesine neden olmustur. (Pekcanitez vd. , 2018: 30).

Paraya ¢evirme ilkesi iginde amaca uygunluk ya da etkin paraya ¢evirme dikkate
alimip kiiciik bir alacak i¢in bor¢lunun ekonomik degeri yiiksek olan bir malvarliginin
paraya g¢evrilmemesi, paraya g¢evrilen malin degerinin altinda satilmamas1 gerekir. Bu
ilke geregi bor¢lunun malinin kiymeti saglikli takdir edilerek ve ilgililere tebligi ile bu
isleme karsi bagvuru imkanlar1 saglanir. (Pekcanitez vd. , 2018: 30). Bunun yaninda
alacaklinin alacagim karsilayacak kadar bor¢lunun haczedilen mallart (m. 85) yine
paraya ¢evirme safhasinda da satis bedeli alacaklilarin alacagini karsilamas1 durumunda
satigin tatil edilmesi (M. 109) gerekir. Bu maddeye gore (m. 107) satis bedeli, kesin
haciz sahibi alacaklilarin alacaklar1 toplamina ulasilinca (icra masraflari da dahil) satisin

tatil edilecegi anlasilmaktadir. (Kuru, 1983: 346).
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Borcunu 6demeyen borgludan, alacagini alabilmek igin cebri icra yolunu segen
alacakli, devletin icra miidiirliiklerine basvurur. icra miidiirliiklerinin islemlerine karsi
da yetkili ve gdrevli icra mahkemelerine sikayet yolu ile basvurur. Icra mahkemesi de
yapilan sikayet nedeniyle icra mudiirliigiinde yetkililerce yapilan icra takip islemlerinin
hukuka uygun olup olmadigina gore bir karar verir. Gerek icra midiirliigiinde gerek icra
hukuk mahkemesinde yapilan islemler kural olarak Icra ve iflas Kanunu’na gére yapulir.

fcra ve iflas Kanunu’nda borglunun mallar;, borcuna karsilik alacakliya
verilmez. Alacakl tarafin alacagina karsilik, bor¢lunun mallar1 haciz ettirilip paraya
cevrilir. Paraya cevrilme sonucu elde edilen bedelden alacaklinin alacagi alacakliya
verilmesi ile alacaklinin alacagi karsilanir. Satilan seyin bedeli alacaklinin alacagindan
daha az bir bedel ile satilmis ise varsa bor¢lunun yeni mallar1 haczedilip tekrar paraya
cevrilmesi gerekir. Satilan malin bedeli alacaklinin alacagindan fazla olabilir bu
ihtimalde de artan bedel baska haciz alacaklilar1 varsa bir sira cetveli diizenlenmek
sureti ile ilgililere 6denir, eger baska alacakli yoksa artan bedel borgluya iade edilir.

Icra miidiirliigiiniin, alacaklinin alacagma kavusmak icin yaptig1 islemelerden en
Oonemlilerden biri de borclunun hacizli malimin paraya cevrilmesi siirecindeki
islemleridir. Kanunda, doktrinde, Yargitay kararlarinda ve uygulamada borg¢lunun
malinin satilip bedelinin alacakliya 6denmesi siirecinde yani bor¢lunun hacizli
(mahcuz); tasinir, tasinmaz ve ekonomik degeri olan mal ve haklarin paraya gevrilmesi
sirasinda yapilan icra takip islemleri i¢in gesitli kavramlar kullanilmakta hatta ayni takip
islemleri i¢in farkli kavramlar kullanilmaktadir.

Borglunun hacizli (mahcuz) mallari igine, ekonomik deger ifade eden haczedilen
haklar (m. 23) ve fgiincii kisilerin elinde haczedilen alacaklari da girecegi
diizenlendiginden; bunlardan ekonomik deger ifade eden hacizli, rehinli ya da ipotekli
mallarin da paraya ¢evrilmesi (m. 150/g) ile alacaklinin tatmini saglanmaya galigilir.

IIK m. 121 ve m. 122’ de istirak halinde miilkiyet hisseleri ile aile mal
ortakliginin paraya cevrilmesi ayrica diizenlenmistir. {IK m. 114/f. 4, m. 115, m. 118/f.
2, m. 126/f. 3-4 ve m. 129 ‘da birinci ve ikinci ihale olarak ifade edilen hususlarin,
teknik anlamda ihale olmayip, birinci ve ikinci artirmalar oldugu anlasilmaktadir.
(Musul, 2016: 21). Konunun daha iyi anlasilmasi i¢in konu ile ilgili kavramlari

aciklamaya gerek duyulmustur.
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Paraya c¢evirmek: Herhangi bir seyi para ile degistirmek. (Tirk Dil Kurumu,
2011: 1884). Rehin yahut haciz altinda veya iflas masasinda bulunan mallarin ve
haklarin, o husustaki kanun hiikiimlerine gore pazarlik veya agik artirma ile satilip para
haline getirilmesidir. (Tiirk Hukuk Lugati, 199: 277). Icra ve iflas Hukukunda iki tiir
paraya g¢evirme usulii diizenlenmistir. Bunlar agik artirma (cebri agik artirma) ve
pazarlik usulleridir. Kanun, taginir mallarin kural olarak acik artirma (m. 114/1) usuld,
istisnai olarak pazarlik (m. 119) usulii ile paraya c¢evrilecegini diizenlemistir.
Tasinmazlarin ise yalmizca agik artirma usulii (m. 123) ile paraya gevrilecegini
diizenlemistir. Diger bir ifade ile tasinmazlar pazarlik usulii ile paraya ¢evrilmez. Bunun

yaninda iflasta taginmazlar pazarlik usulii ile satilabilir (m. 241).

1.7.1. Pazarhk Usulii

Pazarlik usulii ile satis ancak IIK m. 119’ da belirtilen hallerin mevcudiyeti
halinde yapilabilir ve buradaki usul TBK m. 207 hiikiimlerine tabi olup her hangi bir
sekle tabi degildir. icra miidiirii pazarlik ile satis islemini yine icra tutanagina derg
etmesi gerekir. Burada tagiir mallarin satisi ile miilkiyet aliciya gegmeyip malin teslimi
ile malin miilkiyeti aliciya geger (TMK. m. 763).

Pazarlik suretiyle satisin konusu menkul satiginin konusu ile aynidir. Menkul
satiglarinda asil olan agik artirma suretiyle satis ise de baz1 mallarin 6zellikleri geregi
kanunumuz pazarlik usulii ile de satis1 kabul etmistir. Pazarlik usulii ile satis agik
artirma yoluna gore daha kolay ve merasimi az bir yol ise de imkan nispetinde agik
artirma usuliiniin uygulamak gerekir. Mal bedeli alinmadan satilan mal taraflara teslim
edilmez. icra memuru satisin yapildigma ya da yapilmadigina dair bir tutanak tutar.
(Yelekgi, 1986: 264, 265). Pazarlik usulii ile yapilan ihalelerin feshine IIK. m. 134 degil
borglar kanunu hiikiimlerine gére ¢oziim getirilir. Yargitay, 12. HD. , 20/09/1979, E.
1979/8137, K. 1979/7021. (Yelekei, 1986: 304).

Satis, [IK’nm m. 241 geregi agik artirma ya da alacaklilarm tiimiiniin kabulii ile
pazarlik yolu ile yapilabilir. Uzerinde rehin hakki bulunan bir malin pazarlik usulii ile
satilabilmesi icin rehin sahibi alacaklilarin rizalar1 bulunmalidir. iflasta masaya dahil
sadece menkuller degil gayri menkul mallar da pazarlik usulii ile satilabilir. Bu nedenle
iflas yolu ile satiglarda icra yolundan farkli olarak tasinmazlarin satisi tiim alacaklilarin

istemeleri sart ile pazarlik yolu ile yapilabilir. (Ipekgi, 2007: 588).
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fcra ve iflas hukukunda pazarlik usulii ile satis1 yapilacak olan mallar;
muhafazasi gii¢ ve masrafli, kiymeti siiratle diisen mallar i¢in s6z konusu olur. Ornegin
bor¢lu olan bir kasabin ¢ok miktarda bulunan et iriinlerinin satis1 taraflarin (alacakli-
bor¢lu) muvafakati alinarak ¢evrede bulunan en az ii¢ kisi alic1 olarak satisa davet edilip
mala alic1 ¢ikmasi halinde mallar ihale edilir. Bu yolla yapilan satiglarda 6deme kural
olarak pesin para ile yapilir; ancak bedelin ¢ok olmasi ya da icra memurunun uygun
gorecegi bir gerekce ile yedi giine kadar aliciya 6deme i¢in siire verilebilir. Pazarlik
usulii ise satis TBK. m. 207 vd. maddelerindeki usule tabidir. Bu satis usuliinde tellal
yoktur. Pazarlik usulii ile satislarda m. 134 uygulanmaz. (ipekci, 2007: 635). Pazarlik
usulii ile yapilan satis m. 134’e gore yapilmadigindan bu maddeye gore ihalenin feshi
istenemez; ancak satigin iptali i¢in icra mahkemesine sikayet yolu ile basvurulabilinir.

(Kaplan, 2017: 415, 416).

1.7.2. A¢ik Artirma

Bir malin satisinda alicilar arasinda fiyat artirma yarisina dayanan satis bi¢imi,
artirma, miizayede. (Tirk Dil Kurumu, 2011: 6). Aleni miizayede; ihale; bir malin
aralarinda yarigma olan istekliler arasinda en yiiksek bedel ddeyen (en iyi sartlari
Oneren) kimseye satilmasini saglayan satis bicimidir. (Yilmaz , 2012: 51).

Satilmasina karar verilen bir malin miimkiin oldugunca en yiiksek bedel ile
satilmast igin ¢ok sayida kisinin katilip pey (bedel teklifi) ileri siiriilmesine imkan
verilip belirli sartlarin da karsilanmas1 suretiyle en yliksek peyi ileri siirene satigin
yapilmasidir. Belirli sartlar1 yerine getiren her isteyenin katilmasina acik (aleni)
oldugundan bu tiir artirmaya ag¢ik artirma (aleni miizayede) denir. (Musul, 2016: 21).
fcra ve iflas kanunumuzda tasinmazlarin satis1 iki istisna disinda (m. 241 ve m. 309/e)
mutlaka agik artirma ile yapilir. (Aslan, 2004: 11).

Agik artirma cebri agik artirma olabilecegi gibi ihtiyari agik artirma seklinde de
olur. Ihtiyari agik artirma kanunda 6ngoriilmiis olabilir ya da hakim tarafindan
emredilmis olabilir. Bir bagka ifade ile kanundan kaynakli ya da hakimin emretmesi ile
resmi memurca yapilmasi halinde ihtiyari olma 6zelligini etkilemez. (Yavuz vd. , 2014:
170). Tirk Borglar Kanununda acik artima yoluyla satis, yeri, zamani ve kosullart
onceden belirlenerek hazir olanlar arasinda en yiiksek bedeli oneren ile yapilan satis

seklinde tanimlanmigtir (TBK. m. 274). Tirk Borglar Kanunun istege bagl acik
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artirmalarda sdzlesmenin nasil kuruldugu da diizenlenmistir. Satict artirma kosullarinda
aksi yonde bir irade belirtmemisse herkesin katilabilecegi istege bagli agik artirmalarda
satig sOzlesmesi, artirmayr yOnetenin en yiiksek peyi Oneren kisiye ihale etmesiyle
kurulmus olur (TBK. m. 275/1). Ihtiyari miizayede ile yapilan satislara iliskin (sirket
tasfiye memurlarinin yaptig1 satiglar) ihalenin feshi icra hukuk mahkemesinde degil
genel mahkemede goriiliir. Yargitay, 11. HD. , 01/03/2005, E. 2004/4055, K.
2005/1969. (Giinay, 2015: 886). Bunun yaninda ihtiyari ihalede taginmazin miilkiyeti
ihale aninda kazanilir ama miilkiyetin aliciya ge¢mesi tescil ile olur. Yargitay, HGK. ,
14/06/2000, E. 200/6-981, K. 2000/1051. (Giinay, 2015: 887 ; Ustiindag, 1982: 319).

1.7.3. Cebri Artirma

Malikin arzusuna bakilmadan yapilan satiglarda cereyan eder. Bor¢ i¢in mahcuz
(hacizli) mallarin satimi gibi. (Tirk Hukuk Liigati, 1991: 21). Hacizli mallarin birinci
veya ikinci defa satisa ¢ikarilmasina “birinci veya ikinci artirma” birinci veya ikinci
artirma sonunda satigin yapilmasina ise ihale denir. (Musul, 2016: 21). Cebri artirma da
acik artirma seklinde yapilir. Devletin icra organlarinca borg¢lunun rizast disinda
yapildigindan cebri artirma olarak ifade edilmektedir. Bu nedenle cebri artirma bir kamu
hukuku iglemi niteligindedir. (Yavuz vd. , 2014: 170).

Bor¢lunun haczedilen tasinmazlarinin yaninda ortakligin giderilmesi davasi
sonucu verilen karar geregi hissedarlarin mallar1 (TMK m. 699/3), HMK m. 322/2
fikrasindaki atif geregi icra ve iflas kanununa gore yapilacagindan yine burada da

tasinmazlarin paraya ¢evrilmesi agik artirma usulii ile yapilir.

1.7.4. Thale

Osmanlica - Tiirkce sozliikte ihale, bir isi istekliler arasinda en uygun sartlarla
kabul edene birakma. (Dogan, 2011: 201). Artirma veya eksiltme bi¢imi ile yapilan
sozlesmelerde, en c¢ok artiranin veya eksiltenin Onerisini (icabini) kabul niteliginde
olmak iizere artirmaya veya eksiltemeye ¢ikaranin irade beyani; acik artirma; en uygun
fiyat1 bulmak i¢in uygulanan sézlesme yontemi; en uygun fiyati teklif edene isi (mali)
verme; sabit veya degisken fiyatlarla eksiltme, teklif alma, anahtar teslimi, gotiirti bedel,
pazarlik veya bunlarin karmasi seklinde kisilerin sartlar1 kabul ederek is almalari.

(Yilmaz, 2012: 335).
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fcra ve Iflas Kanununda hacizli mallarin birinci veya ikinci defa satisa
cikarilmasi birinci ve ikinci ihale olarak diizenlenmistir. Kanunun burada kullandigi
ithale kavrami yerine “artirma’ kavrami kullanmasi doktrinde elestirilmistir.

Hacizli mallarin birinci veya ikinci defa satisa ¢ikarilmasina “birinci veya ikinci
artirma” artirma sonunda satigin yapilmasina ihale denir. (Musul, 2016: 21).

6532 sayili Kanun’la yapilan degisiklik ile, artirma yerine, ihale terimi
kullanilmistir. Bu isabetli bir tercih olmamustir. Ihale, yapilan artirmada kanuna uygun
en yiiksek teklif edene o malin satis1 anlamindadir. Artirma sonunda yeterli teklif
verilmez ise ihale yapilamaz. Bu nedenle artirma yerine ihale denilemez. Birinci
artirmada ihale yapilirsa ikinci artirmaya gegilemez. Cebri ihale hukuki neticeleri
doguran remi bir muamele olup bor¢lar kanununda tarif edilen sekilde bir akit degildir.

(Akyazan, 1959: 27).

1.7.5. Satis

Satim Oyle bir sdzlesmedir ki onunla satici, satilan malin alicinin bor¢landig: bir
satig parasi (semen, bedel) karsiliginda, ona teslim ve miilkiyetini devretmek borcunu
yiikklenmis olur. Aksine tore (6rf ve adete) veya s6zlesme bulunmadikea, satici ve alici
borglarin1 ayn1 zamanda yerine getirmekle (ifa etmekle) yiikiimlidiirler. Satimin, ...
acik artirma ile satig gibi tiirleri vardir. (Y1lmaz, 2012: 646).

Borglar kanunda satis sozlesmesi (m. 207) saticinin, satilanin zilyetlik ve
miilkiyetini aliciya devretme, alicinin ise buna karsilik bir bedel 6ddeme borcunu
istlendigi s6zlesme olarak belirtilmis olmakla bu belirleme satis s6zlesmesinin tanimi
olmay1p taraflarin asli bor¢larimi diizenlemistir. (Eren, 2014: 56). Satis so6zlesmesi bir
malin (bir sey veya hakkin ya da hukukga korunan bir degerin) para ile degistirilmesidir.
(Eren, 2014: 57). Satis sozlesmesi, bir malin zilyetlik ve miilkiyetinin devri borcunu
doguran ayni zamanda 6zel hukuka ait bir sézlesmedir. Bunun yaninda taraflarina
karsilikli bor¢ doguran nitelikte bir sozlesmedir. Buna bagli olarak da taraflarina asiri
yararlanma (TBK. m. 28) ve ddemezlik def’i (TBK. m. 96)’nin uygulanmasina imkan
verir. Bu s6zlesmenin unsurlari; satisa konu bir mal bulunmali, satis bedeli olmali ve
taraflarin satig konusunda anlasmis olmalar1 gerekir. (Akyigit, 2011: 62).

Cebri icrada hacizli mallarin birinci veya ikinci defa satisa ¢ikarilmasina “birinci

veya ikinci artirma” artirma sonunda satigin yapilmasina ihale denir. (Musul, 2016: 21).
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Diger bir deyisle icra iflas hukukunda ihale kavrami, paraya ¢evirme islemleri
stirecinde, hacizli malin artirma sonunda en yiiksek teklif verene miilkiyetin gectigi ani.

(ihale edilmesi) ifade eder.

1.7.6. Satis Talebi

fcra miidiirliigiince hacizli mallarin paraya gevrilebilmesi (satilabilmesi) igin
alacakli (m. 107) ya da borglu (m. 113) tarafindan istenmesidir. Icra dairesi satis talebi
olmadan istisnalar hari¢ olmak tizere (m. 113/2 ve m. 139) re’ sen hacizli malin satisina
baslayamaz. (Kuru, 2013: 602).

Satig talebinde bulunabilmek kesin haciz sahibi olmak gerekir. Gegici haciz
sahibi alacakli satis talebinde bulunamaz. Istihkak davasi siirecinde icra mahkemesi
takibin ertelenmesine karar vermis ise istihkak konusu malin satis1 istenemeyeceginden
bu mal i¢in satis talebinde bulunulamaz ve bu malin satis talebi i¢in satis isteme siiresi
islemez. (Kuru, 2013: 603). iflas yoluyla yapilan satislarda alacaklinin satis talebinde
bulunmasma gerek yoktur. iflasta satis, kural olarak iflas kararmin kesinlesmesi ve
ikinci alacaklilar toplantisindan sonra yapilir (m. 164/3, m. 224, m. 229/2). Masanin
menfaatlerini gdzetmek ve tasfiye yapmakla miikellef olan iflas idaresi sirasi geldigi
zaman masaya dahil mallarin satisina baslar. Ortakligin giderilmesi karari sonucu
yapilan satislarda icra ve iflas hiikiimlerine gore yapilacaktir; ancak burada haciz safhasi
olmadig1 i¢in ilam hissedarlarin biri tarafindan satis memurluguna verilerek satis
talebinde bulunulur. Rehinli takipte de haciz safhasi olmayip her alacakli bulundugu
derece namina satis talebinde bulunabilir. (Akyazan, 1959: 5, 6). Satis talebi 6zel bir
sekle tabi olmayip alacakli ya da bor¢lu yazili veya sozlii olarak satis talebinde
bulunabilirler. S6zlii satig talebi bir tutanak diizenlenir (m. 8/1. Satis talebi sarta bagl
olarak yapilamaz. Satis talebi haczi koyduran (icra takibini yiiriiten) icra midiirliigiinde
ileri siiriiliir. Hacizli mal icra takibini yapan icra midiirliigiiniin yetki sinirlar1 disinda
bulunsa biler satig talebi icra takibinin yapildigi icra midirliigiine yapilir. (Kuru, 2013:
603).

Gegerli bir paraya cevirme talebinden (satis talebi) olabilmesi icin, talepte
bulunan kisi tarafindan satis giderlerinin pesin olarak, paraya g¢evirme talebi siiresi
iginde icra dairesi hesabina yatirilmasi gerekmektedir. (Sengiil, 2017: 22, 23). Satis

talibinde bulunan kisi satis giderini pesin &demesi gerekir (m. 59). Satis gideri
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O0denmedigi ya da eksik 6denmis ise icra miidiirliigii tarafindan talepte bulunan giderin
tamamlanmas1 i¢in on bes giinliik kesin siire verir. Satis talebinde bulunan alacakl
kendisine verilen kesin siire i¢inde satis giderini icra mudiirliigiine 6demez ise satilmasi
istenen mal tizerindeki haciz kalkar (m. 110).

Satig talebi kesin haciz tarihinden itibaren tasinirlar i¢in alt1 ay igende
taginmazlar i¢in bir yil i¢inde icra miidiirliginden masrafi da yatirilarak istenmeli aksi
halde siirelerin gegirilmesinden sonra mal {izerindeki haciz kalkar (m. 106 ve m. 110).

Kiymet takdirinin yapilmasi i¢in talepte bulunmak miikellefiyetler listesinin
kesinlesmesinden sonra yapilacak satisa hazirlik islemi olup bu nedenle satis talebi
olmadan satis hazirliklarina baglanamayacagindan kiymet takdiri talebi, satis talebini de
icerir diyerek kiymet takdir talebi ile m. 106’daki satis isteme siiresi kesilmis olur.
(Kuru, 2013: 603). Bunun yaninda bizimde katildigimiz Yargitay’in aksi yondeki
goriisiine gore satis talebinde agik bir sekilde bulunulmasi gerekir; agikca satis talebinde
bulunulmadan sadece kiymet takdirinin istenmesi satig talebi yerine ge¢gmez ve m.

106°daki siireyi kesmez. (Kuru, 2013: 603).

1.8. Sikayet

Icra ve iflas miidiirliiklerinin kanuna veya olaya uygun olmayan islemlerinin
iptalini, diizeltilmesini ya da yapmadiklari, geciktirdikleri islemlerin yapilmasini
saglamak icin icra takibinin taraflarina ya da hukuki yarar1 bulunan ii¢iincii kisilere icra
mahkemesine bagvuru hakki olarak taninmis icra hukukuna 6zgii hukuki bir yol olup
dava ya da kanun yolu degildir. (Pekcanitez vd. , 2018: 57).

fcra ve iflas miidiirliiklerini islemlerini denetlemek igin kurulan icra
mahkemesine, miidiirliiklerce yapilan islemlerin kanuna uygun yapilmamasi, bir hakkin
yerine getirilmesi sebepsiz yere siirlincemede birakilmasi, takdir yetkisi olaya uygun
kullanilmamas1 hallerinde ilgililer tarafindan sikayet yolu ile icra mahkemesine
basvurulur. (Pekcanitez vd. , 2018: 57; Karsli, 2014: 148).

Sikayetin konusu, taraflarin yaptiklar islemler olmayip icra midiirliikleri
calisanlarinin islemleridir. Bu islemler icra memurlarmin icra ve iflas hukukundan
aldiklar1 yetki ile yaptiklar1 islemler olmasi gerekir. Satis islemleri sirasinda kanuna
aykir1 yapilan islem sikayete tabidir. Icra memurlarinin icra ve iflas kanununun disinda

yaptiklari islem sikayete tabi degildir. Ornegin ihtiyati tedbirin uygulanmasi sirasinda
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kanuna aykirt islem sikayete konu degildir. Sikayet icra ve iflas kanunun icra
miidirliiklerince yanlis uygulanmasi ya da uygulanmamasindan kaynakli oldugu igin
sikayet maddi hukukun degil takip hukukunun kurallarina aykirilik halinde s6z konusu
olur. (Pekcanitez vd. , 2018: 58).

Kanun, sikayet nedenlerini dort baslik altinda toplamis olup bunlar; icra ve iflas
mudiirliklerinin yaptig1 islemlerin kanuna aykiri olmasi, iglemin hadiseye uygun
olmamasi, bir hakkin yerine getirilmemesi ve bir hakkin sebepsiz yere siiriincemede
birakilmasi halleridir. (m. 16).

Sikayet, islemi yapan icra miidiirliigiiniin bagli oldugu icra mahkemesine yapilir.
Sikayet siiresi kural olarak yedi giin olup bu siire sikayet¢inin takip isleminin
yapildigimi  6grendigi giinden itibaren baslar. Bunun yaninda bir hakkin yerine
getirilmemesi, sebepsiz siiriincemede birakilmasi ve kamu diizenine aykirilik hallerinde

stiresiz sikayet s6z konusu olur. (Karsli, 2014: 148).

1.9. itiraz

Itirazda konu, icra miidiirliigiiniin islemi olmayip alacakli ve bor¢lu tarafindan
yapilan taraf islemeleridir. Icra ve iflas hukukunda alacaklinin talebi ile icra
miidiirliigiince borcluya gonderilen 6deme emrine kars1 yedi giin i¢inde bor¢lu, 6deme
emrinin gonderildigi icra miidiirliigiine ya da o yer icra miidiirliigiine génderilmek iizere
bagka bir icra midiirliigiine sozlii beyanini tutaga gecirtmek suretiyle ya da yazili olarak
itirazini ileri siirebilir (62/1).

Medeni usul hukukunda uygulanan iddianin ve savunmanin degistirilmesi ve
genisletilmesi yasagi itiraz da da uygulanir. Yani borglu itirazinda bildirdigi sebepler ile
bagli olup daha sonra bunlar1 degistiremez. Bunun yaninda itirazin kaldirilmasi
davasinda senet metninden anlasilan itiraz sebeplerini ileri siirebilir (m. 63).

Borglu 6deme emrinin kendisine tebligi ile icra miidiirliigliniin yetkisine, 6deme
emrine ekli gonderilen senet altindaki imzanin kendisine ait olmadigina, borcun
O0dendigine, hi¢ dogmadigina gibi sebeplere dayanarak siiresinde itiraz edilirse takip
kendiliginden durur (m. 66). Aksi takdirde siiresinde icra midirliigiine itiraz edilmez
ise takip kesinlesmis olur (m. 66). Borglu tarafindan kismu itirazda bulunulacaksa itiraz
edilen bor¢ miktar1 ayrica ve agikca gosterilmesi gerekir. Aksi takdirde borglu hig itiraz

yapmamis kabul edilir ve takip kesinlesir (m. 62). Borglu siiresinde kismi itirazda
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bulunursa itiraz ettigi kisim yoniinden takip durur itiraz etmedigi kisim yoniinden takip

kesinlesmis olur ve devam eder. (Pekcanitez vd. , 2018: 100).

1.10. icra Daireleri

fcra miidiirliikleri icra teskilatinin en énemli unsuru olup icra islerinde birinci
derecede gorevlidir. Icra takip talebi icra dairesine yapilir ve bunun iizerine icra
miidiirliigii bor¢luya 6deme veya icra emri gonderir. Odeme emri veya icra emri
kesinlesirse icra miidiirligii konusu para alacagi ise bor¢lunun mallarini haczeder (el
koyar) ve bu mallar1 satar (paraya cevirir). Paraya ¢evirme sonucu elde edilen para ile
alacaklinin alacagini 6der. (Pekcanitez vd. , 2018: 40). Kesinlesen takibe dayanak
ilamin konusu paradan basgka bir sey ise ilamlar1 (m. 24-31) zorla icra eder. (Kuru,
2013: 63).

fcra miidiirliikleri bagimsiz olup yaptig1 islemler geregi her dair ve makam ile
dogrudan yazisabilir (m. 359). Icra miidiirliigiiniin bor¢lunun mevcuduna iliskin
isteyecegi biitlin bilgileri gergek veya tiizel kisi derhal icra miidiirliigiine vermeye istek
lizerine bor¢lunun mevcudunu icra miidiirliigiine teslime mecburdur (367). Icra miidiirii
zor kullanma yetkisine sahip olup (m. 80, 24-32) bu hususta zabita (kolluk)
gorevlilerine veya koy muhtarina emir verebilir (m. 81).

[cra miidiirliikleri icra mahkemesinin daimi gozetimi ve denetimi altinda olup
bununla birlikte icra mahkemesine bagli bir organ degildir. Icra miidiirliikleri kanun,
tizilk ve yonetmeliklerce kendisine verilen gorevleri icra mahkemesine danigmadan
dogrudan kendisi yapar. Icra dairesi gorevini yaparken kanuna aykiri islem yapmasi
halinde ilgililerin sikayeti halinde aykir1 islem iptal edilir ya da diizeltilir. (Kuru, 2013:
63, 64; Pekcanitez vd. , 2018: 39).

1.11. ficra Mahkemesi

Icra miidiirliiklerinin islemlerinin kanuna uygun olup olmadigini yapilan islemin
olaya uygun olup olmadigini, sikayet iizerine incelemek ve kanun kendisine verdigi
diger icra islemleri yapmak iizere icra dairelerinin iizerinde icra mahkemeleri
kurulmustur. Bunun yaninda icra mahkemesine talimat veremeyip kanunun izin verdigi

hallerde icra miidiirliigiinii denetler. (Pekcanitez vd. , 2018: 48; Kuru, 2013: 66).
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fcra mahkemeleri; icra dairelerinin yaptig1 islemelere karsi ilgililerin yaptig
sikayetleri, alacaklinin takibine karsi bor¢lunun itiraz1 {izerine itirazlari inceleyip karara
baglar. Hacizde ve iflasta istinkak davalarini inceler. Icra ve iflas suglarinin biiyiik bir
boliimiine bakar ve ceza verir. Thalenin feshini sikayet yolu ile inceler. (Pekcanitez vd. ,
2018: 49). icra miidiirliiklerini disiplin bakimindan denetler. Bunlarin yaninda kanunla
verilen diger gorevleri yapar. (Kuru, 2013: 66).

fcra mahkemesine arz edilen isler ivedi islerden sayilir ve bu islerde basit
yargilama usulii uygulanir (m. 18). Buna goére icra mahkemesinde goriilen sikayet,
itirazin kaldirilmasi ve istihkak davasi ivedi islerden oldugundan adli tatilde goriiliir.
(Pekcanitez vd. , 2018: 49; Kuru, 2013: 67).

Icra mahkemesi asliye ve sulh hukuk mahkemeleri gibi bir hukuk mahkemesi
olmay1p icra ve iflas isleri i¢in kurulmus &zel bir mahkemedir. (Kuru, 2013: 66). icra
hukuku mahkemesi kararlar1 kural olarak maddi anlamda kesin hiikiim teskil etmez ve
bu nedenle icra mahkemesinde karara baglanan bir husus genel mahkemede ileri
siiriilebilir. Icra mahkemesi kararlar1 sadece o takip konusu hakkinda takip hukukuna
Ozgii bir etkiye sahiptir. (Pekcanitez vd. , 2018: 49).

fcra mahkemesinin istihkak davalari, 1IK. m. 89/4’¢ gére agilan tazminat
davasini ve ihalenin feshi davalar1 genel hitkiimlere gore goriiliir. Uygulamada istihkak
davalarinda verilen kararlar ile ihalenin feshi talebinin reddine iligskin kararlar kesin

hiikiim olusturdugu kabul edilmektedir. (Pekcanitez vd. , 2018: 49).

1.12. Thalenin Feshi, iptali Ve Thale Kararindan Dénme Kavramlar

Calisma konumuz icra ve iflas kanunu m. 134 ‘te diizenlen “ihalenin neticesi ve
feshi” oldugundan madde bashiginda yer alan kavramlarin yaninda konuyu daha iyi
acikliga kavusturmak icin ilgili kavramlara deginmek gerekmektedir.

Thale kavramina bir &nceki baglikta deginildiginden burada tekrar deginilmeye
gerek goriilmemis ancak; yukarida da belirtildigi gibi ihale kavrami, diger sartlarin da
saglanmasi halinde artirma sonunda en yiiksek bedeli pey olarak ileri siirene mali
satmak anlaminda oldugunu, oysa icra ve iflas kanununda ihale kavraminin artirma
yerine de kullanildigini belirtmek gerekir.

Fesih ve iptal kavramlari icra ve iflas kanununda hukuk mevzuatindaki

anlamlarinda kullanilmamistir. Bu nedenle g¢alismamizda bir kavram kargasaligina
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neden olmamak igin kavramlarin kanunda hangi anlamda kullanildigina deginilme

geregi duyulmustur.

1.12.1. Fesih

Hukuki muamelelerin irade ile ortadan kaldirilmasidir. (Tirk Hukuk Liigati,
1991: 95). Devam etmekte olan bir hukuki iliskiyi, tek tarafli olarak ve ileriye doniik
olmak tizere sonlandiran bozucu yenilik dogurucu irade beyani. (http: //www. sozluk.
adalet. gov. tr, 2019).

Fesih kavrami, gegerli olarak kurulmus bir siirekli bor¢ iliskisi doguran
sozlesmenin sonradan ortaya ¢ikan bir nedenle ileriye etkili olmak iizere (ex nunc) sona
erdirilmesidir. (Kiligoglu, 2013: 91). Sozlesme iligkisinin feshi ya kanundan ya da
taraflarin anlagmasindan kaynakli olarak s6z konusu olur. (Eren, 2017: 21). Fesih
olagan fesih ve olaganiistii fesih diye ikiye ayrilir. Olagan fesihte sozlesme iliskisi, fesih
beyaninin kars1 tarafa ulasmasindan belli bir siire sonra sona ererken; olaganiistii fesihte
ise fesih beyaninin karsi tarafa ulagsmasi aninda sona erer. Fesih, hiikkiim ve sonuglarini
mubhataba ulastigi anda gelecege etkili olarak dogurur. Feshedilmis bir s6zlesmede fesih
beyaninin karsi tarafa ulastiginda sonu¢ doguracagindan bu beyan karsi tarafa
ulagsmadan 6nce dogmus alacak ve borglar gegerliliklerini korur. (Eren, 2017: 1286).
Diger bir ifade ile fesih beyaninin kars1 tarafa ulasmasina kadar sozlesme
kuruldugundan itibaren gegerlidir.

Icra ve Iflas Kanunu m. 134°de ihalenin feshi ve neticesi baslig1 altinda ihalenin
feshi prosediiriinii diizenlemistir. Kanun burada fesih ibaresinden ¢ok iptal ibaresini
kullanmasi daha uygun olur. Zira ihalenin feshi ya da bagka bir deyisle iptali ile ihale,
gecmise doniik olarak ortadan kalkar. Bu durumda da aliciya gegen miilkiyet, fesih

sonucu borgluya geri déner. (Ustiindag, 1982: 331).

1.12. 2. Donme

Taraflardan birinin, mevcut s6zlesmeden caymasi; sézlesmeden riicu. (http:
IlIwww. sozluk. adalet. gov. tr, 2019). Akitten riicu; taraflardan birinin (mevcut)
sozlesmeden riicu etmesi. (Y1lmaz, 2012: 682).

Sozlesmeden donme, gegerli olarak kurulmus bir s6zlesmenin sonradan ortaya

¢ikan bir nedenle gecmise etkili olarak ortadan kaldirilmasidir. (Kiligoglu, 2013: 91).
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Bunun yaninda dénmede, sézlesmenin ge¢mise etkili olarak ortadan kalkmasina iliskin
kuralin uygulamadan dogan istisnalarina rastlanmaktadir. (Kiligoglu, 2013: 92). Burada
sonradan ortaya ¢ikan bir nedenle sozlesme geriye etkili olarak ortadan kaldirma derken
taraflardan birinin sézlesmeyi tek tarafli irade beyam ile sézlesmeyi sonlandirma
hakkidir.

Donme, fesih gibi sonuglarii tek tarafli irade beyanimin muhatabin hakimiyet
alanina ulagmasiyla dogurur ve bu hakkin kullanilmasi da sarta bagli olmayip hak
kullanildiktan sonra geri alinamaz. (Eren, 2017: 1286). Baz1 durumlarda ise donmenin
ileriye etkili sonuglar dogurdugu goriiliir. Klasik goriise gore donme ilke olarak gecmige
etkili sonuglar dogurur. Bunun yaninda kismen ifa edilen siirekli bor¢ sézlesmesinde
donme, sozlesme iligkisinin niteligi geregi gelecege etkili sonuglar dogurur. (Eren,
2017: 1287).

Alict donme hakkindan agik veya ortiilii feragat edebilir. Alici, her hak gibi
donme hakkini da koétiiye kullanmamak zorundadir. (Eren, 2015: 135, 136). Donem
taraflar arasinda 6nceden aldiklarini geri verme borcu dogurur. Yani alict aldigr mals,

satict aldig1 bedeli geri vermek zorundadir. (Eren, 2014: 165).

Donme ile fesih arasindaki fark sozlesmelerin sonlandirilmasi anlarimdaki
belirleyiciligidir. Fesihte s6zlesmenin sonlandig1 an, fesih iradesinin karsi tarafa ulastigi
an iken; donmede ise donme beyaninin karsi tarafa ulastigi anda sézlesmenin kuruldugu
andan itibaren sonlanmig oldugu kabul edilir. Diger bir fark ise fesih ileriye etkili
sonuglar dogururken donme geriye etkili sonuglar dogurmanin yaninda ileriye etkili

sonuclar da dogurur.

1.12.3. iptal

Hukukta aykir1 bir kararin ortadan kaldirilmasi; bir islemin varligina son verme.
(Yilmaz, 2012: 359). Hukuk kurallarma aykir1 yapilmig bir idari islemin yargi organinin
karartyla ortadan kaldirilmasidir. (http: //www. sozluk. adalet. gov. tr, 2019).

Borglar hukukunda iptal, sozlesme iliskisini ge¢mise etkili olarak ortadan
kaldiran, tek tarafli varmasi gereken bir irade beyani ile kullanilan bozucu yenilik
dogurucu bir haktir. (Eren, 2017: 1288). Iptal yaptirrmi bir mahkeme karari ile de

kullanilabilir. Tiirk Borglar Kanununda da ihalenin iptali diizenlenmis olup hukuka ve
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ahlaka aykir1 yollara bagvurularak ihalenin yapilmasi saglanmis ise her ilgili, iptal
sebebini 6grendigi glinden itibaren on giin ve her halde bir yil i¢inde ihalenin iptalini
mahkemeden isteyebilir (TBK. m. 281/1); ancak cebri icra satislari i¢in 6zel hiikkiimler
saklidir (TBK. m. 281/2). Kredi borcu nedeniyle bor¢lu hakkinda baslatilan takip
sonucu, bor¢lunun alacakli tarafa alacagina mahsuben satilan taginmazinin ihale
stirecinde usulsiizliik yapilmasi durumunda yapilan tescilin yolsuz oldugu ileri siiriilerek
tapu iptali ve tescili mahkemeden istenebilir. Yargitay, 1. HD. , 12/05/2010, E.
2010/5029, K. 2010/5612. (Giinay, 2015: 897).

Iptal yaptirimi ise sdzlesmenin gegerlilik unsurunun daha ¢ok taraflarm yarari
i¢in konuldugu hallerde s6z konusu olur. Iptal yaptirimmin séz konusu oldugu hallerde,
kesin hiikiimsiizliik yaptirimindaki nitelikler mevcut degildir. Bunu sonucu olarak, iptal
iddias1 ile gecersizlik her zaman ileri siiriilemez. iptal iddiasini ileri siiriilmesi siire ile
siirlandirilmstir. (Kiligoglu, 2013: 90). Diger bir ifade ile iptal edilebilirlik durumunda
islem gegersizlik iddiasinin ileri stiriilmesi gereken tarih i¢in askida hiikiimsiiz iken bu
slirenin dolmasindan itibaren islem (s6zlesme) gecerli hale gelir.

Butlan ile iptal edilebilir icra islemleri birbirinden farklidir. Iptal edilebilir
islemler aslinda gecerli olup ancak; belli bir siire i¢inde basvuru sonucu iptal edilebilir
bazen de diizeltilebilir. Batil islemlerde ise aykirilik agir, acik ve kolaylikla tespit
edilebilir ozelliktedir. Batil icra islemleri hi¢bir hukuki sonu¢ dogurmaz ve bundan
dolayr icra mahkemesi bu islemleri iptal etmeyip sadece gegersizligini tespit eder.
(Pekcanitez vd. , 2018: 64).

Idare hukukunda, hukuka aykir1 olan idari islemelerin yaptirimu iptal ve yokluk
olup basit hukuka aykiriliklar igin iptal yaptirrmi s6z konusu olur. Iptal, hukuka aykiri
olan bir idari islemin gecersizliginin bir mahkeme tarafindan tespit ve ilan edilmesine
denir. Idari islemin iptal edilmesi igin acilan davaya da iptal davasi denir. Iptal edilen
islem ise yapildigi tarihten itibaren biitiin hiikim ve sonuglari1 ile hukuk aleminden
silinir. Buna idari iglemin batil olmasi denir. Diger bir ifade ile hukuka aykiri olmanin
nihai soncuda o islemin alindig tarihten itibaren gecersiz hale getirilmesi yani alindigi
tarihten itibaren biitiin hiikiim ve sonuglari ile ortadan kaldirilmasidir. (Goézler, 2013:
372).

Icra ve Iflas Kanununda c¢alismamizin konusu olan m. 134 ihalenin neticesi ve

feshi bagliginda diizenlen fesih kavrami ise [IK m. 134/2’de “ihalenin feshini, Borclar
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Kanununun TBK. m. 281’inci maddesinde yazili sebepler de dahil olmak iizere yalniz
satig isteyen alacakli, bor¢lu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey siirmek suretiyle ihaleye
istirak edenler yurt i¢cinde bir adres gdstermek kosuluyla icra mahkemesinden sikayet
yolu ile 1ihale tarihinden itibaren yedi gin iginde isteyebilirler...”seklinde
diizenlenmistir. Burada ihalenin feshi i¢in kanun belirli bir siire ig¢inde, belirli kisiler
tarafindan istenebilecegi, ilgili makamdan isteyebilecegini diizenlediginden ve belirtilen
hususlarin aslinda iptal kavraminin tanimindaki hususlardan oldugu goriilmektedir.
Burada kanun fesih kavramini iptal kavrami anlaminda kullandig1 anlasilmaktadir. Her
ne kadar boyle olsa da kanun iptal kavrami yerine fesih kavramimi kullandigindan ve
kavram cebri icra uygulamasinda yerlestigi i¢in ¢aligmamizda ihalenin feshi ibaresi

kullanilmast uygun goriilmiistiir.
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IKiNCi BOLUM

2. SATISA HAZIRLIK ISLEMLERI ONCESINE VE SATISA HAZIRLIK
ISLEMLERINE ILISKiN IHALENIN FESiH SEBEPLERI

Acik artirma (ihalenin) kanunun koydugu kurallar ¢ergevesinde yapilmalidir.
fcra kanununa muhalif olarak artirma yapilmasi ya da borglar kanunu m. 281°de (eski
BK. 226) belirtilen hallerin s6z konusu olmasi ihalenin feshi sebebidir. (Belgesay, 1932:
185). Artirmaya ¢ikarilan malin en iyi sartlarda ihale edilip paraya gevrilerek alacaklinin
alacagmin tamamina kavusmasini saglamak ve buna bagl olarak da borglunun
borcundan kurtulmasi saglanmalidir. Bu duruma aykir1 diisecek her kural ihlali ihalenin
feshi sebebi sayilmalidir. Bunlarin tiimiinii tek tek belirtip sayabilmek olanaksizdir. Bu
nedenle de mahkeme, her somut olaymn 6zelliklerine gore hangi hallerin ihalenin feshi
sebebi olabilecegini tespit edip ona gore bir karar verir. (Y1lmaz, 2016: 727).

Cebri icra yolu ile yapilan agik artirma ile satis, adi bir satis sdzlesmesi degildir.
Bu nedenle cebri icra satiglarinin feshi de cebri icra hukukuna gore olur. Fesih igin
genel mahkemede dava agilamaz. Thalenin feshi, yalniz sikayet yolu (m. 16 vd. ) ile
icra mahkemesinden istenebilir (134/2). Ihalenin feshini diizenleyen m. 134
taginmazlarin satisina iliskin boliimdeki hiikiimler arasinda olsa da bu maddedeki
hiikiimler ayn1 zamanda tasinirlarin paraya ¢evrilmesinde de uygulanir. (Kuru, 2013:
628: Pekcanitez vd. , 2018: 219).

Icra ve iflas kanunundaki m. 133 ile m. 134 birbiri ile karistirmamak gerekir. [1IK
m. 133 baslig1 her ne kadar “ ithalenin feshi ve farkinin tahsili * olarak diizenlenmis ise
de buradaki husus cebri agik artirma sonucu ihalesi yapilan malin bedelinin icra
miudiirligiince alicisina verilen siire iginde yatirilmamasi halinde icra miidiirliiglince
ihale kararimin kaldirilmasidir.

Calisma konumuz olan IIK. m. 134’ de ise madde iginde belirtildigi gibi
“muamelelerdeki yolsuzluklara, satis ilaninin teblig edilmemesine, satilan malin esash
vasiflarinda hataya diisiilmiis olmasina veya ihalede s6z konusu olan fesada” dayali

olarak ihalenin feshi siiresinde sikayet yolu ile icra mahkemesinden istenir. Burada
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paraya cevirme islemlerinde kanuna bir aykirilik s6z konusudur ve icra mahkemesi
karar1 sonucu ihale feshedilirken m. 133 kanuna uygun bir ihale yapilmis ihale bedeli
stiresinde O0denmediginden ihale karar1 icra midirligi tarafindan kaldirilir. (Kuru,
2013: 700: Pekcanitez vd. , 2018: 219).

Diger bir husus m. 134’ te mal satis talebi ile taginir ya da tasinmaz mal hazirlik
islemlerinden itibaren baslanmak iizere agik artirmaya yeniden ¢ikarilirken, m. 133°te
ise taginir mallarda m. 134°deki gibi satis talebi ile agik artirmaya baglanirken, tasinmaz
mallarda ihalenin diger sartlarini1 saglamakla tasinmaz en ¢ok pey siiren ikinci kisiye
teklif edilir. Bu kisi teklif geregi tasinmaz mali almaz ise yeni bir satis talebine gerek
olmaksizin icra miidiirliigiince re’ sen s6z konusu mal hemen agik artirma yolu ile
artirmaya ¢ikarilir.

Ihalenin feshi sebepleri 1IK m. 134’de sinirl sayida sayilmistir. 1IK. m. 134°te
ihalenin feshi, Borglar Kanununun 226” nci1 (yeni BK. M. 181) maddesinde yazili
sebepler de dahil olmak iizere satig ilaninin teblig edilmemis veya satilan malin esaslt
niteliklerinde hataya veya ihaledeki fesada bilahare vakif olunmussa... seklinde
diizenlenmistir. Yargitay kararlarinda ve doktrinde ihalenin feshi sebepleri
tasniflenmistir. Bu tasnif Yargitay uygulamasinda; artirmaya hazirlik asamasindaki
hatali islemler, ihalenin yapilmasin sirasindaki hatali islemler, ihaleye fesat karigtirma,
alicinin taginmazin onemli nitelikleri hakkinda hataya diisiiriilmiis olmasi seklinde
siralanmigtir. Yargitay 12. HD. , 06/05/2013, E. 2013/12104, K. 2013/1730; Yargitay
12. HD. , 17/03/2011, E. 2011/1384, K. 2011/4064; Yargitay 12. HD. , 21/02/2012, E.
2011/14974, K. 2012/5016; Yargitay, HGK. , 13/11/2013, E. 2013/12-162, K.
2013/1572. (https: //lwww. kararara. com, 2019).

Doktrindeki (Kuru’ya gore) gruplandirmaya gore, ihalenin yapilmasindaki
usulsiizliik, artirmanin (satigin) gesitli donemlerinde yapilmis olabilir. Bunlar, satis
talebi ile ilgili ihalenin feshi sebepleri, artirmaya hazirlik déneminde yapilan islemlerle
ilgili ihalenin feshi sebepleri, artirmanin yapilmasindaki usulsiizliiklerle ilgili ihalenin
feshi sebepleri, artirmaya fesat karistirilmis olmasi ve satilan malin esasli niteliklerinde
hata nedeniyle ihalenin feshi sebepleri seklinde tasnif edilerek incelenmistir. (Kuru,
2013: 700 — 706; Coskun, 2013: 2008vd. )
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Haczedilmezlik ve 6deme emrinin teblig isleminin usulsiizligi, ihalenin feshi
sebeplerinden degildir. Yargitay, 12. HD. , 16/12/2008, E. 2008/18545, K. 2008/22126;
24/01/2006, E. 2005/23459, K. 2006/227. (Musul, 2016: 337, 338). Zira haczedilmezlik
ya da icra emrinin tebligindeki usulsiizliik yukarida belirtilen ihalenin feshi sebepleri
arasinda sayilmamistir. Yargitay, bir kararinda ihale konusu midibiis hatt1 kullanimina
iliskin intifa hakki iizerindeki haczin, haczedilmezlik sikayetinin kabuliine dayanarak
ihalesinin feshedilemeyecegini bagka bir kararinda da 6rnek 6 6deme emrinin borgluya
usulsiiz teblig edilmesi gerekgesi ile ihalenin feshine karar verilmesi halinde bu
sebeplerin yukarida sayilan fesih sebepleri arasinda sayilmadigindan sirf bu sebeplerle
yerel mahkemece ihalenin feshine karar verilemeyecegini belirtmistir. Yargitay 12. HD.
, 19/01/2012, E. 2011/13757, K. 2012/866; 21/06/2011, E. 2010/31512, K. 2011/12754.
(Coskun, 2013: 1979).

fcra ve iflas kanununa gore satisa hazirlik islemleri kural olarak satis talebi ile
baslar (m. 107). IiK’nin 107°nci maddesi geregi satis talebinde alacakli bulunabilecegi
gibi m. 113/1 geregi borglu da bulunabilir. Satig talebi olmadan kural olarak satis
islemlerine baslanmaz (istisna: m. 113/2 ile m. 139) ve haciz olmadan da icra dairesince
satig yapilamaz. (Kuru, 2013: 602).

Ihalenin feshi, icra takibinin satis (paraya ¢evirme) safhasinda satis1 yapan icra
miidiiriiniin (dairesinin) satigin (ihalenin) yapilmasini diizenleyen kanun, tiiziik veya
yonetmelik hiikiimlerine aykiri hareket etmis olmasi halinde s6z konusudur. Buna
karsilik icra miidirliigiiniin, icra takibinin satis safthasindan 6nceki dénemini (takip
talebi, 6deme emri, 6deme emrinin kesinlesmesi ve haciz safhalarini) diizenleyen
kanun, tiiziikk veya yonetmelik hiikiimlerine aykir1 hareket etmis olmasi ihalenin feshi
sebebi degildir. (Kuru, 2013: 706).

Yargitay, kararlarinda “... sirf usulsiiz tebligat sikayeti nedeni ile ihalenin feshi
talebinin kabulii isabetsiz olup...” Yargitay 12. HD. , 26/02/2013, E. 2012/34066, K.
2013/6055.. (https: //www. kararara. com, 2019). “Somut olayda, ... tarihinde yapilan
ihalenin feshi istenilmis, Mahkemece icra emrinin vekil yerine asile tebliginin yasaya
aykirt oldugundan iptaline karar verilip takip kesinlesmeden konulan haczin
kaldirilmasina ve usulsiiz hacze dayali yapildigindan bahisle ihalenin feshine karar
verilmistir. Mahkemenin fesih sebebi olarak kabul ettigi bu olgu ... fesih nedenleri

arasinda bulunmamaktadir. ... Mahkemenin ihalenin feshi isteminin reddi yerine kabulii
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yerine hiikkiim tesis etmesi isabetsizdir. ”Yargitay HGK. , 15/02/2009, E. 2019/12 - 5, K.
2009/86 ... Haczedilmezlik sikayeti, ihalenin feshi sebepleri arasinda yer
almamaktadir. O halde Mahkemece, borglunun ileri siirdiigii diger fesih nedenleri
degerlendirildikten sonra olusacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken,
haczedilmezlik nedeni ile sikayetin kabulii yasaya uygun bulunmamistir...” Yargitay
12. HD., 16/12/2018, E. 2008/18545, K. 2008/22126. (Musul, 2016: 337, 338).

fhalesi yapilan malin icra takibinde dosya borcunun icra veznesine 6denmis
olmasi, yapilan ihalenin feshi sebebi degildir. Bunun yaninda dosya borcu ihale
tarthinden 6nce dahi yapilmis olup sonra ihale yapilsa bu husus ihalenin feshi nedeni
degildir. Zira ihale tarihinden 6nce yapilan 6deme nedeni ile Mahkemeye basvurulup
takibin iptalinin saglanmasi yoluna gidilmesi gerekirken itfa nedenine dayanarak
ihalenin feshi istenemez. Yargitay 12. HD. , 14/10/2008, E. 2009/19368, K.
2009/17352. (Coskun, 2013: 1983).

Satisa hazirlik islemleri 6ncesi ihalenin feshini gerektiren sebepler istisnai olup
kanuna, mevzuata, yonetmelige ve kamu diizenine aykiriliklar ihalenin feshi sebebini
olusturur. Satig talebi olmamasi, satis1 yapilacak mala haciz konulmamasi, borcun
taksitlendirilmesi siiresi bitmeden satigin yapilmasi halleri ihalenin satisa hazirlik 6ncesi
feshi sebeplerini olusturur.

Usuliine uygun bir satis talebi olmadan ya da haciz olmadan ihalenin yapilmasi
ihalenin feshi sebebini olusturur. Diger taraftan satis talebi ve haczin bulunmasi ihaleye
hazirlik islemlerine baslamadan 6nce yapilan islemlerdir. Konunun daha iyi anlagilmasi
icin satisa hazirlik islemleri 6ncesi ihalenin feshi sebepleri ile satisa hazirlik islemlerine
iliskin ihalenin feshi sebepleri ise tek bir boliimde ayr1 ayr1 bagliklar altinda ele alinarak
incelenmesi uygun goriilmistir.

Diger taraftan ihalenin herhangi bir asamasinda usulsiizliik yapilirsa sikayet yolu
ile yapilan ihalenin feshi talep edilebilir. icra ve iflas hukukuna gore diger bir ifade ile
cebri icra hukukuna gore yapilan ihalenin feshi sadece icra mahkemesinden talep edilir.
Burada ihalenin feshi icra ve iflas hukukuna 6zgii olan sikayet kurumu olup 6nemi
nedeniyle ihalenin feshi sebepleri ve siireci ayrica diizenlenmistir. (Pekcanitez vd. ,

2018: 219).
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2.1. Satisa Hazirlik Islemleri Oncesine iliskin Thalenin Fesih Sebepleri
Satisa (artirmaya) hazirlik islemleri 6ncesi ihalenin feshini gerektiren sebepler

istisnai olup kanuna, mevzuata, yonetmelige ve kamu diizenine aykiriliklar ihalenin
feshi sebebini olusturur. Satis talebinin olmamasi (Pekcanitez vd. , 2018: 220), satis1
yapilacak mala haciz konulmamasi, borcun taksitlendirilmesi halinde taksitlendirme
stiresinin bitmeden satisin yapilmas: halleri ihalenin satisa hazirlik oncesi feshi
sebeplerini olusturur.

Artirmaya hazirlik oncesi, artirma ile ilgili islemlere iliskin satisin yapilmasini
diizenleyen bir kanuna, tiiziige, yonetmelige aykirilik veya yolsuzluk nedeni ile yapilan
ihalenin feshi talep edilebilir. S6z konusu durumlar; satis talebi olmadan ya da gegerli
bir satis talebi olmadan yapilan satis ile ilgili fesih nedenleri, haczin olmamasi
durumunda satisin yapilmasi, taksit sozlesmesi (m. 111/3) siiresi iginde satisin
yapilmas: gibi fesih nedenleridir. (Kuru, 2013: 701). Icra Miidiirii satis talebi ile ihale
hazirliklarina baslayacaktir. (Pekcanitez vd. , 2018: 221).

Artirmaya hazirlik 6ncesi yukarida istisnai olarak sayilan sebeplere dayali olarak
O0grenme tarihinden itibaren yedi giin i¢inde, eger bu sebepler dgrenilmemis ise en son
ihale tarihinden itibaren yedi giin iginde sikayet yolu ile ihalenin feshi istenebilir. Zira
kanun (m. 134/2), ihalenin yapilmasi anina kadar olan ihalenin yapilmasi Oncesi
islemlere dayali aykiriliklardan dolay: ihalenin feshinin ileri siiriilebilecegi siireyi en
son ihale tarihinden itibaren yedi giin ile siirlamustir. Thalenin feshinin ileri
stiriilebilecegi buradaki yedi giinliik siire, hak diisiiriicti siire oldugu igin icra mahkemesi
bu siirenin gegip gegmedigini re’ sen dikkate alir. (Kuru, 2013: 709).

Bununla birlikte TIK. m. 134/7. fikras1 geregi; satis ilanmm (m. 127) teblig
edilmemis olmasi, satilan malin esasli vasiflarindaki hataya veya ihaleye fesat
karistirtlmis oldugunun sonradan &grenilmesi halinde bu siire 6grenme tarihinden
itibaren baglar ve ihalenin yapilmasindan itibaren bir yili gegemez. (Pekcanitez vd. ,
2018: 62). Diger bir ifade ile satisa hazirlik islemleri Oncesi bir usulsiizlik bu
usulsiizliiglin 6grenilmesinden itibaren yedi giin i¢inde, eger ihale tarihine kadar
Ogrenilmemis ise ihale tarihinde 6grenilmis sayilacagindan ihale tarihinden itibaren yedi
giin iginde icra hukuk mahkemesinde sikayet yolu ile ileri siiriilmeli ancak; satis ilanin
tebligine, ihale sonucu satilan malin esash niteliklerindeki hataya veya ihaleye fesat

karigtirilmasina iligkin ise ve de bu {i¢ hale iligkin usulsiizliik 6grenilmemis ise 0 zaman
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da ihalenin feshi istemi ihale tarihinden itibaren bir y1l i¢inde icra hukuk mahkemesinde
sikayet yolu ile ileri siirtilmelidir.

Thalenin feshinin ileri siiriilebilecegi (m. 134/2-6) yukaridaki hususlardaki yedi
giinliik ve bir yillik siireler hak diistiriicii siire niteliginde oldugu i¢in icra mahkemesi bu
serenin gecip gecmedigini, ihalenin feshine dayali sikayetin bu siire i¢inde yapilip
yapilmadigini re’ sen dikkate alir. (Kuru, 2013: 711).

Kanunda olmayip doktrin ve baz1 Yargitay kararlarinda satisa hazirlik
islemelerine baslanmadan Once yapilan islemlerdeki bir aykirilik kamu diizenini ihlal
ediyorsa diger bir ifade ile siiresiz sikayet s6z konusu ise bu aykirilik ihaleden sonra da
ileri siiriilebilecek bir ihalenin feshi sebebidir. (Bulur, 2006: 12). Icra miidiiriiniin
artirmaya katilarak ihaleyi kendi adina yaptirmasi, icra miidiirii veya icra hakimlerinin
dairelerince satilmakta olan mal i¢in kendileri veya baskalar1 adina akit yapilmasi (m.
11), borg¢lunun haczedilmis mallarinin borcun Kkarsilanacagi miktar satilmasi
gerektiginden fazlasmnin satilmasi halleri kamu diizenini ilgilendirdiginden siiresiz
sikayet s6z konusu olup ihalenin feshini gerektirir. (Kuru, 2013: 109, 665).

Siiresiz sikayetten kasit sikayetin (fesih talebinin), ihale tarihinden itibaren bir
yil iginde ileri siiriilebilmesidir. (Pekcanitez vd. , 2018: 202). Ihale tarihinden itibaren
bir y1l gectikten sonra artik siiresiz sikayet hallerine dayali olarak icra mahkemesinde

ileri siirlilen sikayet (fesih talebi) dinlenmez.

2.1.1. Bir icra Takibinin Bulunmasi

Bira malin haczedilip satilmasi i¢in Oncelikle malin sahibi adina bir icra
takibinin yapilmasi zorunludur. Malin sahibi hakkinda icra takibi yapilmadan mali
haczedilip cebri icra yolu ile satilamaz. Yapilan icra takibinde ihale yoluyla satisi
yapilacak malin iizerine haciz konmali ve bu haciz de kesinlesmis olmalidir. Malin
sahibine yonelik bir icra takibinin bulunmamasi halinde bu husus icra mahkemesince re’
sen gozetilip ihalenin feshine karar vermek gerekir. Yargitay, 12. HD. , 09/07/2009, E.
2009/6881, K. 2009/15185. (Coskun, 2013: 1976).

Artirmas1 yapilan takip, daha once borclunun gecikmis itirazinin kabulii
nedeniyle 6deme emrinin teblig tarihi mahkemece yeniden tespit edilerek bor¢lunun

stiresinde borca itiraz edip icra takibinin durmasina ragmen takip kesinlesmis gibi
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ihalenin yapilmasi halinde ihalenin feshi gerekir. (Ruhi vd. , 2016: 113). Bunun yaninda
mahkemece durdurulan bir dosyada satis yapilmasi fesih sebebidir. (Kaplan, 2017: 466).

fcra takibinin baslatilmasindan sonra borglulara gonderilen icra/ddeme emrinin
usulsiiz teblig olmasi hali, yapilan ihalenin feshi sebebi degildir. Yargitay, 12. HD. ,
29/01/2008, E. 2007/23539, K. 2008/1454. (Coskun, 2013: 2022). Bunun yaninda
Yargitay, kambiyo senedine dayali takipte 6deme emri usuliinii uygun olarak bor¢luya
teblig edilmis ve itiraz edilmeksizin takibin kesinlesmesi {izerine bor¢lunun taginmazlari
haczedilmistir. Her ne kadar Agir Ceza Mahkemesinde sahtecilik sugundan kamu davasi
acilmis ise de kesinlesmis takip ile ilgili bir tedbir karari bulunmadigindan sahtecilik
sikayetinin ihalenin feshi sebepleri arasinda sayilmamis olmasindan bu sebeple ihalenin
feshi s6z konusu olmayacagina karar verilmistir. Yargitay, 12. HD. , 13/10/2006, E.
2006/15705, K. 2006/19209. (Coskun, 2013: 2025).

fcra takibine konu tasinmazin ihalesi yapildiktan sonra tasinmaz i¢in daha dnce
acilan tasarrufun iptali davasinin ret edilmesi m. 134’de sayilan fesih sebepleri arasinda
olmadigindan bu sebebe dayanarak ihalenin feshine karar verilemez. Yargitay, 12. HD. ,
21/04/2006, E. 2006/5711, K. 2006/8612. (Coskun, 2013: 2027).

Ihale tarihinde, heniiz icra mahkemesinde icranin geri birakilmas yargilamasinin
devam ettigi ve satisin durdurulmast yoniinde bir karar verilmedigi takdirde ihalenin
yapilmasi ihalenin feshi sebebinin olusturmaz. Yargitay, 12. HD. , 13/12/2012, E.
2012/29985, K. 2012/37986. (Uyar vd. , 2014: 2400). Icra takibinin geri birakilmasina
veya takibin iptaline yonelik karar, s6z konusu takipte yapilan ihale tarihinden sonra
olmasi halinde bu erteleme ve iptal kararinin tarihi ihale tarihinden sonra oldugundan bu
husus m. 134°de sayilan ihalenin feshi sebeplerinden olmadigindan bu sebebe
dayanilarak ihalenin feshine karar verilmez. Yargitay, 12. HD. , 12/04/2005, E.
2005/4676, K. 2005/7906. (Coskun, 2013: 2028). Bunun yaninda takip borcu ihale
tarthinden once O0denmis olsa bile bu durumda borglu icra mahkemesine basvurup
takibin iptalini saglamasi gerekirken bu yola gitmeyip itfa nedeniyle ihalenin feshini
isteyemez. Yargitay, 12. HD. , 17/02/2015, E. 2014/34443, K. 2015/3037. (Coskun,
2016: 2665).

Icra takibinin iptali ile ilgili hususlar taraflar arasinda neticelendirilmesi gereken
hususlar olup ihalenin feshi sebebi olarak sayilan sebepler arasinda degildir. Ihaleye

katilip menkul mali satin alan takip dis1 ti¢ilincii kisiye yapilan ihale, yasal kosullara
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uygun ise bu ihale gecerli olup takibin iptali nedeniyle feshi s6z konusu olmaz.
Yargitay, 12. HD. , 04/10/2007, E. 2007/13398, K. 2007/17814. (Coskun, 2013: 20336).

2.1.2. Kesin Haczin Bulunmasi

Takibin kesinlesmesi lizerine bor¢lunun mallarina kesin haciz konur. Haczin
konusunu, haczi kabil tasinir, tasinmaz mallari, liglincii kisilerdeki alacaklar1 ve diger
parasal malvarlig1 degerleri olusturur. Bor¢lunun mallari, borcu, borcun faizi ile borcun
tahsili i¢in yapilan giderlerin toplami kadarini karsilayacak miktarda haczedilir.
(Pekcanitez vd. , 2018: 160).

Haciz, para alacaklarinin 6denmesini saglamak i¢in borgluya ait mal ve haklara,
alacaklinin talebi ile icra miidiirliikleri tarafindan hukuken el konulmasidir. Bu tanim
kesin haczin tanimi olup ilave haciz ve tamamlama hacizleri bu kavram iginde olup
diger hacizler i¢in (gegici ve ihtiyati haciz) yol gosterici olmaktadir. Kesin haciz takibin
kesinlesmesi ile bor¢lunun mal ve haklarina konur. Takip kesinlesmeden bor¢lunun mal
ve haklarina kesin haciz konulmaz; ancak ihtiyati haciz veya gecici haciz konabilir.
Haciz alacaklisinin mahcuz mallarin satigini isteyebilmesi i¢in konulan haczin, kesin
haciz olmas1 gerekir. Zira alacakliya satis isteme yetkisi veren haciz, malin {izerinde
kesin bir haczin olmasidir (m. 78/1, m. 106-107). Bu nedenle haczedilmemis bir malin
satilmasi ihalenin feshi nedenin olusturacaktir. Burada hacizden kasit kesin haczin
yapilmis olmasidir.

Haczi yapan memur, haczettigi malin kiymetini takdir eder. Gerekirse
bilirkisilere miiracaat eder (m. 87). Satis1 istenen malin haczinin yapilmasinin yaninda
kiymetinin de takdir edilmis ve kiymet taktir raporunun ilgililer m. 103 geregi teblig
edilip kesinlestirilmis olmasi gerekir. (Ruhi vd. , 2016: 101). Zira borglunun
yoklugunda haczedilen taginirlar ya da tasinmazlar i¢in m. 103 geregi davetiye borgluya
teblig edilmeden satisin yapilmasi fesih sebebidir. (Ruhi vd. , 2016: 109). Kayden
haczedilen malin satisinin yapilabilmesi i¢in de kiymeti takdir edilmelidir. (Coskun,
2013: 1469).

Icra ve iflas kanununun 106. maddesinde haczedilen malin satisinin yapilacagini
ve taginir mallarda 6 ay, tasinmaz mallarda 1 yil i¢inde satis talebinde bulunabilecegini
ve bor¢lunun tglincli kisilerdeki alacaklarin da taginir hiikmiinde oldugunu

diizenlemistir. Diger taraftan 1IK. m. 110°da haczin kalkmasi bash@ altinda; malin
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(hacizli) satilmast kanuni miiddet i¢inde istenmediginde (tasinirlardan alti aylik,
tasinmazlarda bir yillik siireler i¢inde), icra midiirii tarafindan verilecek karar geregi
gerekli gider on bes giin i¢inde yatirilmadiginda, satis talebi geri alinip haczin devami
siiresince yinelenmediginde o mal {izerinde haczin kalkacagini diizenlemistir. Bu
nedenle satis1 yapilacak olan bir mal iizerinde haczin olmamasi ihalenin feshini
gerektiren sebeplerden oldugu gibi haczin kalkmasi halinde de malin satilmasi ihalenin
feshi sebebidir. (Coskun, 2013: 2008).

Alacaklinin satis talebinde bulunmasia ragmen satig avansini haciz kalkmasi
stiresi igerisinde yatirmamast nedeniyle haciz kalkar ve haczi kalkmis olan malin
satilmasi ihalenin feshi sebebini olusturur ve ihale feshedilir. Yargitay 12. HD. ,
28/09/2017, E. 2017/5449, K. 2017/11615. (https: //www. Kkarartek. com. tr, 2019).
Hacizli malin satis isteme siiresi i¢inde satis avansinin yatirilmasi ve satisinin istenmesi
halinde malin haczi diisgmez ve gecerli bir haciz oldugundan malin satis1 istenip
satilmasi ihalenin feshi sebebini olusturmayip ihale feshedilmez. Yargitay 12. HD. ,
18/09/2017, E. 2016/32374, K. 2017/10791. (https: //www. karartek. com. tr, 2019).

Haczedilen tasinmazin haciz tarihinden itibaren bir yil i¢inde satis avansi
yatirilip satisi istenmeli aksi halde bu durum m. 106 ve m. 110 geregi ihalenin feshi
sebebi olup ihalenin feshi gerekir. Yargitay, 12. HD. , 09/05/2017, E. 2016/29800, K.
2017/7407. (https: //lwww. karartek. com. tr, 2019).

Payli miilkiyete tabi taginmazda, hisse sahibi olan bor¢lunun hissesine haciz
konulup satilabilecegi miimkiin oldugundan 1IK. m. 121°e gére ortakligin giderilmesi
davasi i¢in icra hukuk mahkemesinden yetki almaya gerek yoktur. Buna ragmen yetki
alinmasi halinde ortakligin giderilmesi davasi acilmasi satis isteme ve haciz siiresini
durdurmayacagindan satig avansinin yatirilmayip haciz diistiikten sonra satigin
yapilmasit ihalenin feshi sebebi olup ihalenin feshi gerekir. Yargitay, 12. HD. |,
24/12/2015, E. 2015/31012, K. 2015/32817. (https: //lwww. karartek. com. tr, 2019).
Ipotekli takiplerde haciz safhasi olmadigindan hacizden séz edilemez. Takip talebini
alan icra midirligi ilgili tapu mudirliigiinden tasinmazin tapu kayitlarmi, imar
mudiirligiinden imar kayitlarini, kadastrodan taginmazin krokilerini isteyerek satis
hazirliklarina baslar. (Basaran, 2013: 120).

Ihalenin feshi, ancak ihale tarihine kadar gerceklesen usulsiizliikler ve ihale

sirasindaki fesat nedeniyle istenebilir. Bu nedenle 3. kisinin, ihaleden sonra, haczin
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kaldirildigi ve bu nedenle ihalenin feshini istemesi m. 134’de sayilan ihalenin feshi
sebeplerinden degildir. Yargitay, 12. HD. , 14/11/2003, E. 2003/18939, K. 2003/22574.
(Coskun, 2013: 2029).

2.1.2.1. Thtiyati Haciz

Ihtiyati haciz IIK. m. 257 vd. maddelerinde diizenlenmis olup konunun
ayrintisina girilmeden genel olarak deginilip calisma konumuz itibariye ihalenin feshi
sebebi olusturabilecegi hal belirtilmistir. Bunun yaninda muvakkaten veya ihtiyaten
haczedilen mal igin satis istenemeyecegi ve satig isteme siiresinin islemeyecegi (m.
106); ancak istisna olarak IIK’nin 113/son fikrasinda diizenlenen hallerde satisinin
yapilabilecegini diizenlemistir. {IK. (264/son) ihtiyati haczin, bor¢lunun ihtiyati hacze
itiraz etmemesi, etmis ise icra mahkemesince kesin olarak kaldirilmis olmasi veya
mahkemece iptal edilmis olmasi halinde kesin hacze dénecegini diizenlemistir. iik. (m.
264/son) ihtiyati haczin kesin hacze donlismesi i¢in itirazin iptali kararinin
kesinlesmesini aramamistir. (Musul, 2016: 16). Diger bir ifade ile borglunun itirazi
genel mahkemede iptal edildiginde bu kararin verilmesi ile birlikte ihtiyati haciz
kendiliginden kesin hacze donmiis olur. Kesin haciz i¢in itirazin iptali kararinin
kesinlesmesini beklemeye gerek yoktur. Ihtiyati haciz bir gecici hukuki koruma
niteliginde olup bor¢lunun mallar iizerine ihtiyati haciz konulmasi alacakliya satis
hakkini1 vermez. (Pekcanitez vd. , 2018: 147). Ihtiyati haczin takibin kesinlesmesi ile
kesin hacze doniismesinden itibaren satis isteme siiresi baslayacak olup ihtiyati haczin
kesin hacze doniismesi tarihinden itibaren siiresi i¢inde satis talebinde bulunularak
satigin yapilmasit mimkiin olur. Yargitay, 12. HD. , 01/06/2017, E. 2016/15389, K.
2017/8675. (https: //lwww. karartek. com. tr, 2019).

2.1.2.2. Muvakkat (Gegici) Haciz

[iK’da (m. 108/1) muvakkat haciz halinde alacaklinin satis isteyemeyecegi ve
satig isteme siiresinin (M. 106) baslamayacagi diizenlenmistir. Bunun yaninda
muvakkaten veya ihtiyaten haczedilen mallarm (m. 108/2) ise 11K 113. son fikrasinda
diizenlenen hallerde satiginin yapilabilecegi diizenlenmistir.

Adi haciz yolu ile icra takibinde bor¢lunun, imza itirazinin icra mahkemesince

muvakkaten (gecici olarak) kaldirilmasi kararinin borgluya tethim ya da tebliginden
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itibaren yedi giin icinde mahkemeye bagvurarak alacakliya karsi borctan kurtulma
davast agmasi gerekir. Bor¢lunun, bu davayr siiresinde agmamasi ya da acip da
kaybetmesi halinde itirazin gecici kaldirilmasi karari kesin kaldirmaya ve varsa da
gegici haciz kesin hacze doner (m. 69/3). Gegici haczin kesin hacze doniismesi ile
alacaklinin satis isteme yetkisi dogar. (Pekcanitez vd. , 2018: 16).

Takip kesinlesmeden bor¢lunun mal ve haklarina kesin haciz konulmasi
mimkiin olmaz (m. 78). Borglunun itiraz1 {izerine alacakli taraf icra hukuk
mahkemesine basvurup bu itirazi gegici kaldirmasi halinde kendisine gecici haciz
koyma yetkisi verilmis (M. 69) olup bor¢lunun mallar {izerine gegici haciz konulmasi
alacakliya satis hakkini vermez. (Pekcanitez vd. , 2018: 147). Diger bir ifade ile
muvakkat haciz kesin hacze doniismeden satis istenemez. Aksi halde satis talebinde
bulunulup ve satigin yapilmasi halinde ise bu durum ihalenin feshi sebebi olup ihalenin

feshini gerektirir.

2.1.3. Satis Talebinin Bulunmasi

Bor¢lunun hacizli mallarini icra miidiirligli re’ sen paraya g¢eviremez. Paraya
¢evirme iglemi i¢in alacaklinin bunu talep etmesi gerekir. Zira hacizden sonra borglu ile
alacaklinin anlasma ihtimali vardir. (Belgesay, 1932: 147). Borglunun hacizli mallarinin
paraya cevrilebilmesi i¢in satig talebinde bulunma kural olup bazi durumlarda icra
miidiirliigiince de re’ sen paraya ¢evirme islemi yapilabilir. iflasin tasfiyesinde yapilan
satiglarda satis, iflas idaresince re’ sen yapilacagindan burada satis isteyen bir alacakli
s6z konusu olmaz. (Postacioglu, 1978: 170). Satis talebinin haczi koyduran icra
mudiirligiine ileri siirilmesi gerekli olup icra midirliigli hacizli mallarin satis
islemlerine kural olarak re’ sen (istisna : m. 113/2) baslayamaz. Satis talebinde
bulunmanin 6zel bir sekli olmayip icra midirliigiinden yazili ya da sozlii olarak
istenebilir. Sozlii olarak istenmesi halinde satis talebi i¢in bir icra mudiirliigiince bir
tutanak (m. 8/1) diizenlenir. (Kuru, 2016: 212).

Yapilan ihale ile takibe esas olan borcun karsilanmis olmasina ragmen satisa
devam edilerek diger hacizli mallarin da satilmasi halinde borcun karsilanmasindan
sonra ihalesi yapilan hacizli mallar igin ihalenin feshi s6z konusudur. (Coskun, 2013:

2008).
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2.1.3.1. Alacaklinin Satis Talebi

[iK. kesin haciz sahibi her alacaklmin mensup oldugu derece namina satis
talebinde bulunabilecegini (m. 107) diizenlemistir. Satis talebinde bulunan alacaklinin
satig giderini pesin 6demesi gerekir (m. 59/1).

Mahcuz malin satig talebi gegerli olabilmesi i¢in tasinir ise haczinden itibaren
alt1 ay, tasinmaz ise hacizden itibaren bir yil iginde satis1 talep edilmelidir. Bu siire
iginde satis talep edilmez ise ya da bu siirenin gegmesinden sonra haciz konulmadan
satig istenirse satis yapilmaz. (Olgag, 1974: 904). Bunun yaninda bu siireler iginde de
satis masrafi i¢in gerekli avansin da icra midiirliigii veznesine yatirilmasi gerekir. Diger
bir ifade ile malin haczinden itibaren yukarida belirtilen siireler iginde satis avansi
yatirilmaz ise haciz kalkar. IID. , 19/04/1956 E. 1956/2362, K. 1956/2350. (Olgac,
1974: 904).

Haczedilen malin satis icin siiresinde satis talebinde bulunulmus ve yatirilan
masrafin yetmeyecegi sonradan anlasilirsa bunun tamamlanmasi istenebilir (m. 110).
Masraf hi¢ yatirilmamis ise gecerli bir satig talebinin varligindan s6z edilemez. Satis
avansi miktarinin da icra miidiirliigiince belirlenecegine iliskin bir zorunluluk da yoktur.
Yargitay, 23. HD. , 12/09/2012, E. 2012/3794, K. 2012/5030. (Musul, 2016: 40). Satis
isteyen alacakli satig giderini pesin ddemez ise icra midiirliigiince kendisine satig
giderinin 6denmesi i¢in on bes glinliik kesin siire verilir. Alacakli tarafa verilen bu kesin
stire iginde gerekli gider avansi icra midiirligii veznesine yatirilmaz ise satigi istenen
mal lizerindeki haciz kalkar (m. 110/1).

Her alacakli koydugu haciz nedeniyle bulundugu derece adina satis talebinde
bulunabilir (m. 107). Kanunun m. 100/son uyarinca koyduklari hacizler geregi
kendilerinden daha once konulan hacizlerden artacak bedeller i¢in alacak hakki bulunan
sonraki haciz alacaklilar1 bulunduklar1 sira icin satis talebinde bulunabilir. Aym
derecede bulunan haciz alacaklilarin birinin satis talebinde bulunmasi iizerine bu
derecedeki biitiin alacaklilar bundan yararlanir (m. 107). Bu nedenle Ayni derecede
bulunan davalilardan birinin satig talebinde bulunmasi yeterlidir. Yargitay’da ayni
dereceye dahil alacaklilardan birinin satis talebinde bulunmus olmas1 halinde haciz, s6z
konusu derece igin diismeyeceginden bu siradaki diger kisilerin ayrica satig talebinde
bulunmasina gerek yoktur. Yargitay, HGK. , 15/11/2000, E. 2000/19-1610, K.
2000/1703. (Ruhi, 2013: 65).
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Birden fazla tasinmaz icin icra takibi yapilmasi halinde bu tasinmazlarin
hepsinin satigi talep edilir. TMK. m. 850 ve m. 873 uyarinca ayni alacaktan dolay1
birden fazla tasinmaza yonelik takibin yapilmasi halinde hepsinin satis1 talep edilmeli
aksi halde tasinmazlardan birinin satisinin talep edilerek satisinin yapilmasi ihalenin
feshi sebebidir. Yargitay, HGK. , 28/04/2016, E. 2016/8603, K. 2016/12558. (Ruhi vd. ,
2016: 188).

2.1.3.2. Bor¢lunun Satis Talebi

Tasinirlarin satisinin {1K.’da diizenlendigi boliimde, vaktinden evvel satis bashig
altinda alacaklinin satis talep etmeden bor¢lunun talebi ile de satisin yapilabilecegini
(m. 113/1) diizenlemistir. Alacakli satis talebinde bulunmaz ise bor¢lu da haczedilen
mallarin satig1 talebinde bulunabilir. (Kuru, 2016: 212).

2.1.3.3. Satis Talebi Olmadan Satis Yapilabilmesi

Borclunun hacizli tasmirlarinin satisinin 1iK.’da diizenledigi boliimde vaktinden
evvel satig basligi altinda kiymeti siiratle diisen ya da muhafazasi masrafli olan mallarin
satilmasini icra memuru tarafindan re’ sen her zaman karar verebilecegini diizenlemistir
(m. 113/2). Diger bir ifade ile alacakli ve borg¢lu taraflarin satis talebi olmadan istisnai

olarak icra miidiirliiglince re’ sen satis karari verilebilecegi bir durumdur.

2.1.3.4. Satis Talebinde Bulunma Siiresi

Satis isteme siiresi (M. 106) hacizden itibaren tasinirlarda alt1 ay, tasinmazlarda
bir yil olarak diizenlemistir. Bu siireler iginde hacizli malin satig1 istenmez ise mahcuz
mal tizerindeki haciz kalkar (m. 110).

Hacizli malin satisi i¢in taginirlarda alt1 ay tasinmazlarda bir yil i¢cinde hem satis
talebinde bulunulmasi gerekir; hem de ayni stirelerde satis avansinin yatirilmasi gerekir
aksi halde ihalenin feshi sebebi olup ihalenin feshini gerektirir. Yargitay, 12. HD. ,
05/10/2017, E. 2017, 1568 K. 2017/12033. (https: //www. karartek. com. tr, 2019).

Rehinli veya ipotekli takiplerde ise m. 150/e geregi 6deme ya da icra emrinin
tebliginden itibaren taginirlarda alt1 ay, tasinmazlarda ise bir yil i¢inde rehinli/ipotekli
malin satisinin istenmesi gerekir. Rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile yapilan takip diger

takip yollarindan farkli olup siiresi igerisinde satis istenmez ise takip diiser (m. 150/e-2).
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Rehin konusu malin maliki bor¢lu degil ise tebligat bor¢lu ya da malikin hangisine geg
teblig edilmis ise o tarih esas alinarak satig isteme icin gegerli siire tespit edilir(Uyar,
1992: 349). Siiresi i¢inde yapilan satis talebi alacakli tarafindan bir defa geri alinabilir.
Bu durumda satis istemini geri alan alacakli, ancak icra emrinin tebligi tarihinden
itibaren kalan satig isteme siiresi i¢inde satis isteyebilir. Yargitay, 12. HD. , 21/02/2017,
E. 2016/25313, K. 2017/2230. (Ercan, 2017: 595). Genel haciz yolunda farkli olarak
takipte satig istenmez ise takip diismeyip (derdest kalir) haciz diiser (kalkar). Rehinli
takipte siiresinde satis istenmemesi durumunda takibin diisecegine iliskin hiikiim (m.
150/e) emredici nitelikte olup icra miidiirliigiince re’ sen uygulanmasi gerekir ve takibin
diismesi durumunda satig yapilamaz. Satis yapilmasi halinde ihalenin feshi gerekir.
Yargitay, 12. HD. , 22/10/2013, E. 2013/25457, K. 2013/32998. (Ercan, 2017: 596).
Zira takibin diismesinden sonra yapilan islemler yok sayilacagindan bu tarihten sonra
yapilan ihale de sadece bu nedenle feshedilir. Yargitay, 12. HD. , 18/06/2015, E.
2015/12093, K. 2015/17112. (Ercan, 2017: 596). ipotekli malin satis1 i¢in bir yil i¢inde
avans yatirilmaz ve ayni siirede satis talebinde bulunulmaz ise takibin ipotekli takip
olmasi nedeniyle m. 150/e’nin ikinci fikras1 geregi takip diiser. Diisen takipte satisin
yapilmasi ihalenin feshi sebebi olup ihalenin feshi gerekir. Bunun yaninda kiymet
takdirine itiraz da satig isteme siirelerini durdurmaz. Yargitay, 12. HD. , 02/05/2013, E.
2013/8706, K. 2013/16846. (https: //www. karartek. com. tr, 2019).

Borglu ile alacaklinin borcun taksitlendirilmesi igin icra dairesinde taksit
sozlesmesi yapmasi miimkiindiir (Tahhiit). Bu sozlesme taraflarin anlagmalari {izerine
siire sinirt olmaksizin yapilabilir. Boyle bir harici sézlesmenin yapilmas: ve devami
siiresince 1IK m. 106 ve 150/e kapsamindaki satis isteme miiddetleri islemez. Ancak bu
sOzlesme veya sozlesmelerin toplam siiresinin on yili agsmasi halinde, astig1 tarihten
itibaren siireler kaldig1 yerden islemeye baslar (IIK m. 111/1-3). (Sengiil, 2017: 38).
Taraflarin yaptig1 antlasmaya gore borglu taksitlerini siiresinde icra veznesine dderse
icra takibine devam edilmez, yani hacizden Once s6zlesme yapilmis ise borglunun
mallart haczedilmez, hacizden sonra yapilmis ise hacizli mallar satilamaz, takip durur.
(Kiligoglu, 2005: 113). Borglu yapilan antlasma geregi taksitlerden birini 6demez ise
alacaklinin talebi ile takibe devam edilir ve talep edilmesi halinde bor¢lunun hacizli

mallar1 satilir. Borglu daha sonra taksitlerini 6demeye devam ederse satis yine durmaz;
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ancak alacakli satisin durmasina muvafakat ederse satis durdurulmalidir. (Kuru, 1983:
357).

Kanun satis isteme siiresinin basladigi zamani1 hacizden itibaren baslatmistir.
Burada hacizden kasit kesin haciz tarihinden itibaren siirenin baslayacagidir. Bu nedenle
gecici ve ihtiyati hacizler kesin hacze donlismedikce alacakli satis talebinde
bulunamayacagindan (istisna: m. 113/2) m. 106 ‘daki siireler gegici ve kesin haczin
devami boyunca m. 108 uyarinca islemez. (Kuru, 2016: 213).

Bazen borglunun hacizli tasinir ya da tasinmaz malin disinda tigiincii kiside bir
para alacagi (m. 89) s6z konusu olabilir. Bu para alacagini da kanun borglunun menkul
mali hitkmiinde oldugunu (m. 106/2) diizenlenmistir. Borglunun tgilincii kisilerdeki
hacizli alacaklarin paraya c¢evrilmesi de m. 106/1 uyarinca hacizden itibaren alt1 ay
i¢inde istenmelidir.

Bir taginmazdaki bor¢lunun hacizli payli miilkiyet hissesinin satiginin istenmesi
de yine tasmmmazlardaki bir yillik siire iginde talep edilmesi gerekir. Hacizli
tasinmazdaki borglunun hissesi elbirligi seklinde ise yine bir yil iginde (m. 121) geregi
paraya cevrilmesini istemesi gerekir. Diger bir ifade ile alacaklinin yetki belgesi alip
ortakligin giderilmesi davasini agmasi ile satis istedigi kabul edilir. (Kuru, 2013: 605).

Borglunun hacizli mali payl miilkiyetli olup payina haciz konulmus ise bu payin
satig1 siiresinde istenebilir ancak eger bor¢lunun mali elbirligi miilkiyete tabi olup
bor¢luya intikal edecek hisse lizerine haciz konmus ise bu sefer m. 121 geregi yetki
alinarak medeni kanun m. 651 ve m. 703 uyarinca ortakligin giderilmesi davasi yolu ile
satig karar1 alinarak icra ve iflas hiikiimlerine gore paraya cevrilir. Borglular tizerinde
elbirligi halinde bulunan hacizli mal elbirligi malikler tarafindan payli miilkiyete
cevrilip U¢lincil kisiye devredilirse artik mal hacizli olup ve payl hale geldiginden m.
121’e gore yetki almaya gerek kalmadan siiresinde satis talebi olmasi halinde icra
midirligiince satist yapilir. Yargitay, 12. HD. , 30/11/2017, E. 2016/22831, K.
2017/14983. (https: //www. karartek. com. tr, 2019).

Genel haciz yolu ile ilamsiz takiplerde borg¢lunun borca veya imzaya itirazinin
icra miidiirliigiinde ileri stirmesi halinde itirazin kaldirilmasina kadar takip duracagindan
(m. 66/1) satis isteme siireleri de duracaktir (m. 106). Bu siire i¢inde satis talebi ret

edilmesi gerekirken satis yapilmasi thalenin feshi sebebi olup ihalenin feshini gerektirir.
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Itirazin iptali davasinda satis isteme siiresi duracagindan buradaki durma siiresi
dikkate alinmadan satig talebinin, satis isteme siiresi gegtigi gerekgesi ile ret edilmesi
halinde bir hakkin yerine getirilmemesi sikayet sebebini olusturur ve siiresiz sikayet hali
sOz konusu olur. Yargitay, 12. HD. , 12/02/1990, E. 1990/443, K. 1990/1072. (Coskun,
2013: 193). Itirazin iptali davasi kesinlesene kadar satis isteme siiresi durur.
(Karaahmetoglu, 2018: 99).

Borglu kambiyo senetlerine mahsus takip yolundu 6deme emrinin tebliginden
itibaren beg giin i¢inde sebeplerini belirterek borca veya imzaya itirazini bir dilekce ile
icra mahkemesine verir ise satig hari¢ diger takip islemleri durmaz (m. 169 ve m.
170/1). Kambiyo senedine 6zgii takipte borca veya imzaya itiraz takibi durdurmayip
sadece satist durdurdugundan alacaklinin talebi ile bor¢lunun mallarma haciz
konulabilir. Bu itirazin reddi halinde satis dahil takibe devam edilir. (Musul, 2016: 49,
50). Borglunun imzaya itirazi i¢in icra mahkemesince verilen karar kesinlesmedikge
hacizli malin satig1 yapilamayacagindan satig isteme siireleri (m. 106) islemez.
Bor¢lunun imzaya itirazi nedeniyle satis isteme siiresi duracagindan mahkemenin
kararimin kesinlesmesine kadar satis talebinde bulunulursa ve talep reddedilmeyip satis
yapilirsa ihalenin feshi sebebi olup ihalenin feshi gerekir.

Istihkak davas1 sirasinda m. 97/8 geregi m. 106°daki satis isteme siireleri
islemez. Hacizli mala istihkak davasi acilmasi ile satis isteme siireleri kesilmeyip
duracagindan dolayr bu davanin reddi halinde yeni bir satis isteme siiresi baglamayip
daha 6nce durmus olan siire kaldig1 yerden devam edecektir. (Musul, 2016: 48). Satis
isteme siiresinin durdugu dava devam ettigi siire i¢inde satis talebinde bulunulur ve satig
talebi reddedilmeyip satis yapilirsa ihalenin feshi sebebi olup ihalenin feshi gerekir.
Yargitay, 12. HD. , 09/11/1995, E. 1995/15248, K. 1995/15559. (Coskun, 2013: 2013).

Menlfi tespit davasinda ihtiyati tedbir karart ile takip durdurulmus ise (m. 72/2-3)
satig isteme siireleri islemez. (Kuru, 2016: 213). Burada suna deginmekte fayda var; m.
72/2 fikrasinda ihtiyati tedbir yolu ile takibin durdurulamayacagi belirtilmis olunmasina
ragmen uygulamada takibin tamami ve yiizde on bes teminat verilmek suretiyle takibin
durduruldugu goriilmektedir.

Alacakli ile borglu, takibe esas borcun 6denmesi igin icra miidirliigiinde bir
taksit sozlesmesi yapmalar1 halinde bu sozlesme boyunca haciz isteme hakki i¢in bir

yillik siirenin iglemeyecegi (M. 78/2) diger taraftan satis talebinden 6nce m. 111°deki

46



sartlarin da saglanmasi halinde taksitlendirme siiresi iginde (m. 106 ve m. 150/¢) satis
isteme siirelerinin iglemeyecegi diizenlenmistir. Bunun yaninda taksitlendirme siiresinin
on yili gegmesi halinde gectigi tarihten itibaren siirelerin kaldigi yerden isleyecegi
diizenlenmistir (m. 111). (Kuru, 2016: 215).

Taksitlerden biri zamaninda 6denmemesi halinde icra islemleri ve siireleri
kaldig1 yerden devam eder (m. 111/4). Thalenin feshi sikayeti ile sati talebi ile duran
satig isteme siiresi, mahkeme bir karar verene kadar devam eder. Herhangi bir nedenle
stirelerin durmasindan sonra da siire, kalan yerden islemeye baslar. Bir baska ifade ile
stirenin hesabinda zamanasiminin kesilmesine iligkin benzer bir uygulama yapilmayip
durmaya iligskin yontem izlenmelidir. Yani satis isteme siireleri (alt1 ve bir y1llik) kaldigi
yerden islemeye devam eder. Yargitay, 12. HD. , 29/04/2013, E. 2013/11422, K.
2013/16147. (https: //www. karartek. com. tr, 2019).

Yargitay ictihatlar1 bir kisim yazarlara gore kanuni satis isteme siirelerinde
satisin talep edilmemesi takibi diisiirmeyip sadece haczi kaldirir. Odeme emri
kesinlestigi icin bu diisen hacizden onceki takip islemlerini yeniden yapmaya gerek
yoktur. (Musul, 2016: 17). Bununla birlikte alacakli siiresinde satis istemedigi igin haciz
kalkinca m. 78/2’deki haciz isteme siiresi de oncelikle (evleviyetle) ge¢mis olacaktir.
Bu nedenle alacaklinin yeniden haciz isteyebilmesi {iIK m. 78/5 hiikmiine gore yenileme
talebinde bulunmasina baghidir. (Kuru, 2013: 607, 608).

Satigin istenilme siiresi hak diisiiriicii slire olup yasal siire gegmesi halinde satis
isteme hakki diiseceginden haciz alacaklisinin hacizli malin satiginin siiresinde istenip
istenmedigi icra miidiirlince re’ sen dikkate alinir. Hacizli malin satisi siiresinde
istenmediginde haciz, kanun geregi kendiliginden kalkmis olacagindan icra miidiiriiniin
yasal siire gecmesinden sonra ileri siiriilen satis talebini ret etmesi gerekir. Icra
miidiirince kamu diizeninden olan bu yasal siirenin (m. 106/1) ge¢mesi ile haczin
kendiliginden kalkmis olmasina ragmen (m. 110/1) satis talebinin kabul edilip yapilan
ihale, siiresiz sikayet (m. 16/2) yoluna basvurularak icra mahkemesince feshedilmek
gerekir. (Coskun, 2013: 2011). Yargitay, 12. HD. , 04/12/2014, E. 2014/30425, K.
2014/29280; Yargitay, 12. HD. , 250/04/2013, E. 2013/9332, K. 2013/15579. (Musul,
2016: 18; https: //lwww. karartek. com. tr, 2019).

IIK. m. 129/son fikrasinda birinci ihalede satilamayan mal ikinci ihaleye

birakilip burada da alic1 ¢itkmaz ya da bu maddedeki sartlar saglanmaz ise satis talebi
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diiser. Bunun iizerine alacaklinin ikinci ihale tarihinden itibaren yasal satig isteme siiresi
(tasinirlarda alt1 ay, tasinmazlarda bir yil) tekrar bastan baslar. Yargitay, 12. HD. ,
14/12/2017, E. 2016/24101, K. 2017/15023. (https: //www. karartek. com. tr, 2019).

2.1.3.5. Satis Talebinin Geri Alinmasi

Siiresi i¢inde yapilan satis talebi, satig talebini yapan tarafindan (kural olarak
alacakli tarafindan) m. 110/1 uyarinca bir kez geri alinabilir. Alacakli tarafindan geri
alinan satis talebi haczin kalan siiresince ancak bir kez daha talep edilebilir. (Kuru,
2016: 213).

Alacaklinin satisin  durdurulmasini istemesi satis talebinin geri alindigi
anlaminda oldugunun kabulii gerekir. (Kuru, 2013: 608). [hale tamamlanmadan Once,
satig isteyen alacakli satis talebinden vazgecebilir ve bu durumda icra memuru
tarafindan satisin disiiriillmesine karar verilmesi gerekirken satisin yapilmasi ihalenin
fesih sebebidir. Bunun yaninda satisin durdurulmasina iliskin yazinin ihalenin
bitmesinden sonra icra miidiirliigiine ulagsmasi halinde ihalenin feshi s6z konusu olmaz.
(Ruhi vd. , 2016: 101).

fhale yapildiktan sonra satis talebi geri alinamaz. Satis talebi ihale
tamamlanmadan geri alinabilir. Zira satig Oncelikle alacaklinin alacaginin karsilanarak
tatminine yoneliktir. Alacakli satig talebinden vazgectikten sonra satis yapilmamalidir.
Bunun yaninda satigin yapilmamasi borglunun da menfaatinedir. (Aslan, 2004: 58).
Thale yapilmadan satistan vazgecilirse memurlukca satigin diisiiriilmesi gerekir. Aksi
halde ihaleye devam edip gerceklestirmesi fesih sebebidir. Yargitay, 12. HD. ,
14/11/2000, E. 2000/15861, K. 2000/17342. (Kagak, 2011: 528).

Ortaklhigin giderilmesi davasinda sadece bir hissedarin davadan vazge¢mesi
halinde diger hissedarlar bu davaya devam edebilirler, ayn1 sekilde bu dava sonucu
verilen karar geregi yapilan ihalelerde tiim hissedarlar satistan vazgegmeden satis
durdurulamaz. Yargitay, 12. HD. , 12/05/1986, E. 1985/11481, K. 1986/5521. (Uyar,
2002: 9; Ruhi vd. , 2016: 101).
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2.2. Artirmaya (satisa) Hazirlik Islemlerine iliskin Thalenin Fesih Sebepleri

Satisa hazirlik islemlerine satis talebinin icra midirliigline verilmesi ile
baglanilir. Satis talebi, Yargitay kararlarinda ve doktrinde bazi yazarlar (Musul,
Pekcanitez, Karsli) tarafindan satisa hazirlik islemleri arasinda kabul edilirken bazi
yazarlar tarafindan (Kuru, Ruhi, Coskun) satisa hazirlik islemeleri 6nce fesih sebepleri
olarak goriillip ayr1 bir baslik altinda ihalenin feshi nedenini olusturdugu belirtilmistir.
Calismamizda da satis talebi yukarida ayri bir baslik altinda ele alinip ihalenin feshini
olusturabilecek haller belirtildiginden bu boliimde satis talebi ile ilgili fesih sebeplerine
deginilmemistir.

Siiresinde ve usuliine uygun bir satig talebi ile baslayan satisa hazirlik islemlerini
yapan icra midirligiiniin paraya ¢evirme siirecini diizenleyen kanuna, tiiziige,
yonetmelige veya olaya aykiri olan usulsiiz islemleri ihalenin feshi nedenini olusturur.
Bu aykiriliklar icra mahkemesinde sikayet yolu ile ileri siiriiliip ihalenin feshi
istenebilir. (Kuru, 2013: 700, 706; Karsli, 2014: 356).

Satis talebi ile icra miidiirliigiine bagvurulmasindan itibaren tasinirlarin satist iki
ay taginmazlarin satigi ise li¢ ay i¢inde yapilir (m. 112/1 ve m. 123). Buradaki siireler,
icra miidiirline hitap edip satis isleminin gereksiz yere uzatilmadan yapilmasi
gerektigini diizenlediginden satisin bu siireler icinde yapilmayip siirelerin gegmesinden
sonra yapilmasi ihaleyi gecersiz kilmaz. (Ogiitcii ve Atakan, 1977: 585; Kuru, 2013:
617, 643; Pekcanitez vd. , 2018: 200).

Satis talebini alan icra miidiirii, satis talebinin usuliine uygun oldugunu goriirse
talebin kabuliine karar verir ve satisa hazirlik islemlerine baglar. Satisina karar verilen
mahcuz malin satis1 artik icra miidiiriiniin aldig: karar tarihindeki [IK’nin hiikiimlerine
gore yapilir. Diger bir ifade ile mahcuz malin agik artirma ile satilmasina karar
verildikten sonra 11K da bir degisiklik olursa ihale degisiklik dncesi hiikiimlere gore
yapilir. (Musul, 2016: 60; Kuru, 2013: 90).

Icra miidiirii ihaleye hazirlik siirecinde yaptifi islemler; artirmaya katilimi
artirmak, mahcuz malin miimkiin oldugu kadar yiiksek degerinde satilmasini saglamak,
artirmanin {giincl kisilere duyurulmasi igin artirmanin ilanmi (m. 114/2 ve m. 126)
uygun vasitalar ile yapmak, ilanin tebligi (m. 127), artirmanin hangi sartlarda
yapilacaginin belirtilmesi igin sartnamenin hazirlanmas1 (m. 124), mahcuz tasimaz

tizerindeki miikellefiyetlerin neler oldugunu gdstermek i¢in miikellefiyetler listesinin
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hazirlanmast (m. 128/1), artirma konusu malin kiymetini miimkiin oldugu kadar satisa
kisa bir siire kala takdir ettirmesi (Akyazan, 1965: 83) ve gerekirse mahcuzun kiymetini
tekrar takdir ettirme (m. 128/2) islemleridir. (Musul, 2016: 60; Karsli, 2014: 355, 356).

Hazirhik asamasinda belirtilen bu islemelerin icra miidiirliigiince kanunun
Oongordiigii usule aykir1 bir sekilde yapilmasi ya da islemlerde bir yolsuzluk olmasi
halinde bundan zarar gdrenlerin haklarinin ¢ignendigi oranda bozma nedeni sayilirlar.
(Karsli, 2014: 356).

Yargitay, bir kararinda ihalenin feshine konu edilen tasinmazla ilgili olarak
tasinmazin tapu kaydmin alindigi tarih, 18/04/2007 tarihi oldugu, bu tarih ile
16/07/2007 olan satig tarihi arasinda tasinmazin vasfinda ihaleyi etkileyecek bir
degisikligin ileri stirlilmedigi, bu nedenle zarar unsuru da ger¢eklesmediginden ihalenin
feshi talebinin reddi yerine kabulii kararinin isabetsiz oldugu yoniinde karar vermistir.
Yargitay, 12. HD. , 18/02/2008, E. 2007/24450, K. 2008/2573. (Coskun, 2013: 1984).

Acik artirmaya hazirlik asamasinda yapilan hatali islemelerden dolay: islemin
ogrenilmesinden itibaren yedi giin iginde icra mahkemesine sikayet yolu ile
bagvurulmasi gerekir (m. 16). Aksi takdirde hatali islemin &grenilmesi tarihinden
itibaren bu yedi giinliikk sikayet siiresinin gegirilmesi halinde hazirlik asamasindaki
hatal1 islemlerden dolay1 daha sonra ihalenin feshi ileri siiriilemez. (Musul, 2016: 358).

Ilgililerin, artiramaya hazirlik déneminde yapilan hatali islemlerden dolay
thalenin feshini isteyebilmeleri i¢in bu hazirlik asamadaki hatali islemlerin ihale
tarihinden 6nce Ofrenmemis olmalari gerekir. Ihaleye hazirhk asamasinda yapilan
islemlerdeki wusulsiizliikleri 6grenemeyen ilgililer bu usulsiizliikleri en ge¢ ihale
tarihinde 6grenmis kabul edilir (m. 134/2) ve ilgililer ihale tarihinden itibaren yedi giin
icinde ihalenin feshini sikayet yolu ile icra mahkemesinden isteyebilirler. (Kuru, 2013:
703).

Diger bir ifade ile artirmaya hazirlik asamasinda yapilan hatali islemlerden
dolay1 ihalenin feshini talep edecek ilgili, hatali islemi ihaleden onceki ve sonraki
tarihte 0grenmis olmasi veya 0grenmemis olmasi sikayet siiresi i¢in 6nemli olup icra
mahkemesince bu durum dikkate alimir. Bu nedenle hazirlik islemleri asamasinda
yapilan hatali islem ihale tarihinden Once 6grenilmis ise 6grenme tarihinden itibaren
yedi giinliik sikayet siiresi iginde sikayet yolu ile ileri siirmeli aksi takdirde o islem

kesinlesmis olacagindan buna dayanilarak ihalenin feshi sikayeti mahkemece

50



dinlenmez. Hazirlik asamasindaki hatali ya da yolsuz islemler ihale tarihinden &nce
Ogrenilmemis ise en ge¢ ihale tarihinde bunlar G6grenilmis kabul edilir ve ihale
tarihinden itibaren yedi giin i¢inde sikayet yolu ile ihalenin feshi istenmeli aksi takdirde
mahkemece re’ sen incelenecek hususlar haricindeki sebeplere dayanarak ihalenin feshi
istemi dinlenmez. Yargitay, 12. HD. , 20/06/2011, E. 2010/31939, K. 2011/12450.
(Coskun, 2013: 2015).

Thale oncesi islemlerle ilgili tebligat yapilmamis olup; ancak satis ilan1 teblig
edilmis ise. (kesinlesen kiymet takdiri, ilan sartlar1, ihale yeri vs. yazili oldugundan)
artik satig karari tebligi ile ihale dncesi islemlere vakif olundugu kabul edildiginden bu
tarinten itibaren itirazlar yedi giinlikk siire i¢inde ileri siiriilmeli aksi halde bu siire
kagirildiktan sonra satisa hazirlik islemlerine dayanilarak istenilen ihalenin feshi istemi
stireden ret edilir.

Ilgili hazirlik asamasindaki hatal1 islemi ihaleden 6nce 6grenmis ve yedi giinliik
sikayet siiresi i¢inde icra mahkemesince o isleme karsi sikayet de bulunmus (m. 16) ve
sikayeti ret edilmis ise ihalenin feshi talebinde, hazirlik asamasinda yapilan islemin
usulsiiz oldugunu ileri siirerek ihalenin feshini isteyebilir. (Kuru, 2013: 703). Satis
Oncesi islemlere karsi icra mahkemesine sikayette bulunulmus ve sikayet ret edilmis ise
bu karar kesin oldugundan (hmk. m. 363) bu nedenle ilgili, ihale sonrasi ihalenin feshini
talep edebilir ve ihalenin feshi isteminin reddi kararinin temyizi iizerine Yargitay’ca
denetim imkani bulabilmektedir.

Sikayetci tarafindan hazirlk asamasindaki islemlerdeki usulsiizliigiin
O0grenilmesinden itibaren yasal siliresinde icra mahkemesinde sikayet yolu ile ileri
stiriilmemesi halinde bu sebebe dayanarak daha sonra ihalenin feshini isteyebilmesi i¢in
thaleden Once kendisine bir tebligat yapilmamis olmasi veya kendisinin iglemden
haberdar oldugu yazili bir belge ile ispatlanmamis olmas1 gerekir. Diger bir ifade ile
ilgili islemin ihaleden Once usulsiiz islemin 6grenildiginin kendisine yapilmis bir
tebligat ile; tebligat yok ise yazili bir belge ile ispat edilirse hazirlik islemine
dayanilarak ihalenin feshi istenemez. Yargitay, 12. HD. , 03/11/2014, E. 2014/23647,
K. 2014/25908. (Musul, 2016: 358).
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2.2.1. Satis (Artirma) ilam ile Tlgili Fesih Sebepleri

Artirmanin yapilabilmesi i¢in baz1 hazirliklarin yapilmasi gerekir ve bunlarin en
onemlisi satis ilanimnin hazirlanmasidir. (Kuru, 1983: 360). Satis ilaninin ne sekilde
yapilacagini, artirmanin tarzi, yeri, giiniinii ve ilanin gazete ile yapilip yapilmayacagini
icra miidiirliigii takdir ve tespit eder. icra miidiirii bunu yaparken ilani, ilgililerin
menfaatlerine en uygun olacak sekli tespit edip ona gore hazirlamalidir. Aksi halde
hazirlik islemlerindeki aksakliklar nedeniyle ihaleni feshi istenebilir. (Kuru, 2013: 618).
Satig ilaninin hi¢ yapilmamasi ihalenin feshi sebebini olusturur. Yargitay, 12. HD. ,
11/05/1995, E. 1993/3265, K. 1993/8700. (Uyar vd. , 2014: 2363). icra miidiirliigii satis
ilaninin gazete, dergi, ilan aski panosunda gibi yerlerde taraflarin menfaatlerine en
uygun olacak sekilde belirlemede takdir yetkisi olup; ancak ilanin yapilmamasi yoniinde
bir takdir hakki yoktur. (Musul, 2016: 64).

Acik artirma ilani ile diigliniilen amag; yapilacak artirmayr miimkiin oldugunca
cok kisiye duyurmak, bdylece artirmaya katilacak kisilerin sayisini artirmak ve sonug
olarak hacizli malin miimkiin oldugu kadar yiiksek bir bedelle paraya ¢evirmektir. icra
miidiirliglince ilan ile amaclanan sonuca ulasmak i¢in en uygun vasita ile ilanin
yapilmasina karar verilmesi gerekir aksi takdirde artirmaya hazirlik islemlerindeki
aksakliklardan dolay1 sikayet yolu ile icra mahkemesinden ihalenin feshi istenebilir (m.
134).

Kanunda belirtilen asgari unsurlar1 tasimayan ilan gegerli degildir. Ilan yapilmaz
veya geregi gibi yapilmaz ise ihalenin feshi sikayet yolu ile istenebilir (m. 134/2.

Agik artirma ilaninda dosya numarasinin yanlis yazilmasi, bor¢lunun bu hususu
sikayet konusu yapmamis ve ayrica kendi zararina bir durum yaratmamis olmasi halinde
ihalenin feshi sebebi olusmaz. Yargitay, 12. HD. , 04/07/2012, E. 20129666, K.
2012/23455. (Musul, 2016: 364).

2.2.1.1. Satis Ilanimin Zaman, I¢erigi, Usulii ve Tebligi

2.2.1.1.1. Satis flaninin Zamam

Taginir mallarmn satis ilaninin yapilacagini (114/1) ancak ne zaman yapilacagini
[iK. diizenlememis olup tasinmazlarin satis ilanmin ise birinci ihaleden en az bir ay

once yapilacagini (126/2) diizenlemistir.
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2.2.1.1.1.1. Tasmirlarda

Taginir mallarin ihalesinin yapilabilmesi i¢in satig ilanmin yapilmasi bir
zorunluluk olup 1IK. ’da tasinirlarin satisinin diizenleyen maddeler arasinda ilann,
satistan ne kadar once yapilacagr hakkinda herhangi bir hiikkme yer verilmediginden
ihaleden bir ay once ilan yapmak zorunlu degildir. (Aslan, 2004: 11, 12). Bu nedenle
taginmazlarin ilanina iligkin diizenlenen m. 126’nin tasinir satiglarinda uygulanmamasi
ihalenin feshi sebebini olusturmaz. Yargitay, 12. HD. , 12/111991, E. 1991/4079, K.
1991/11763. (Uyar vd. , 2014: 2399).

Taginirlarda ihaleden bir ay Once ilan yapmak zorunlu degil ise de artirmanin
ilan edilme amac1 gz onlinde bulundurulmali ve icra miidiirligiiniin ihale tarihinden
once ilgililerin satisin ogrenilerek ihaleye katilabilmeleri i¢in hazirlik yapabilecekleri
elverigli bir zamana uygun olarak ilan yapilmalidir. (Pekcanitez vd., 2018: 201). Aksi
takdirde taginir mal i¢in ilan yapilmaz ise m. 114/1 geregi; ya da ihale tarihinden uygun
bir zaman Once ilan yapilmaz ise islemin olaya uygun olmamasi nedeniyle m. 16/1
uyarinca ihalenin feshi sebebi olur. Yargitay, 12. HD. , 30/10/2014, E. 2014/20884, K.
2014/25479. (Pekcanitez vd. , 2018: 299). Tasinirlarda tasinmaz mallarin satisindaki

gibi diizeltme ilaninin yapilacagi diizenlenmemistir (m. 114).

2.2.1.1.1.2. Tasinmazlarda

Tasimnmazlarda satis ilanin birinci ihaleden en az bir ay Once yapilacag:
diizenlenmistir (m. 126/2). Artirmanin, satistan en az bir ay dnce ilaninin yapilmasini
ongoren madde emredici olup icra mahkemesi ilanin artirma gilinlinden en az bir ay dnce
yapilip yapilmadigin re’ sen gozetir. Eger ilan, artirmadan bir ay dnce yapilmamais ise
ihalenin feshi gerekir. Gazetede, koyde, belediyede, ilan panosunda yapilan ilan ile
artirma giinii arasinda en az bir ay olmamasi ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD.
, 09/04/2004, E. 2004/4596, K. 2004/9583, 25/02/2003, E. 2003/1098, K. 2003/3507;
Yargitay, 12. HD. , 01/02/2000, E. 2000/512, K. 2000/1338. (Uyar vd. , 2014: 2375;
Coskun, 2013: 2011).

Dikkat etmek gerekir ki bu asgari ilan siiresi otuz giin degil bir aydir. Satis, ay
olarak diizenlendiginden siire ayin kaginci giiniinden baslamissa takip eden ayin aym

giiniinde biter ve ihale en erken bu gilinden sonra yapilir. Bir aylik siirenin bittigi giinde
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yapilmaz. Yargitay, 12. HD. , 13/09/1994, E. 1994/9624, K. 1994/10367. (Uyar vd. ,
2014: 2376; Kuru, 2013: 702)

Tasinmazin satis ilaninin asgari bir ay once ilan edilmesi kamu diizenine iliskin
olup ihalenin feshi talebini inceleyen icra mahkemesi bu siireyi re’ sen inceler ve bu
stireye uyulmadan yapilan ihalenin feshine karar verir. Yargitay, 12. HD. , 24/04/2007,
E. 2007/5816, K. 2007/7971. (Musul, 2016: 325; Kuru, 2013: 644). Tasinmazin satis
ilan1 ile birinci ihale arasinda bir aydan daha kisa bir zaman varsa ihalenin feshi
sebebidir. (Kuru, 2013: 702; Karsli, 2014: 356).

Tasinmazin acik artirma sonucu satilip siiresinde ihale bedelinin yatirilmamasi
durumunda m. 133/1°e gore; varsa malin ikinci siradaki en yiliksek pey siirene teklif
edilmesi ve teklifin kabul edilmemesi halinde tasinmazin tekrar ihaleye cikartilmasi
halinde ilanin en az yedi giin once ilan edilmemis olmasi ihalenin feshi sebebidir.
(Karsl, 2014: 702; Coskun, 2013: 2011).

fhale tarihinden en az bir ay once ilan edilen metnin esasa etkili olmayan maddi
hatalar nedeniyle tekrarlanmasi gerektiginde ihale tarihi degistirilmeksizin hata ilanen
diizeltilir. Bunun yaninda ihale tarihi ile diizeltme ilan1 yapilacak tarih arasinda yedi
giinden az bir zaman kalmig ise daha Once ilan edilen ihale giiniinden yedi is glini
sonrast i¢in tespit edilecek gilinde satis yapilacagi diizeltme ilaninda belirtilir. Bu
diizeltme ilan1 ayrica ilgililere teblig edilmez (m. 126/2).

Diizeltme ilaninin tebligi gerekmediginden icra miidiirliigiince ayrica teblige
cikartilip usulsiiz teblig edilmesi ihalenin feshini gerektirmez. Yargitay, 12. HD. ,
10/07/2012, E. 2012/8763, K. 2012/24212. (Musul, 2016: 95).

Ihale tarihi ile diizeltme ilan1 arasinda yedi giinden az zaman kalmis ise yapilan
diizeltme ilaninda, ihalenin 6nceki ihale tarihinden yedi is giinii sonrasi i¢in tespit

edilecek giinii de yapilacaginin belirtilmemesi ihalenin feshi sebebidir.

2.2.1.1.2. Satis Ilamimin I¢erigi

2.2.1.1.2.1. Birinci ve Ikinci Artirmanin Yapilacag Yeri
[landa, hem taginirlar (m. 114/1, c. 2) hem de tasmmazlar (m. 126/1, c. 2) igin
birinci ve ikinci acgik artirmanin yapilacagi yerin belirtilmesi; ayrica belirtilecek yerin

artirmaya katilacaklarin menfaatlerine en uygun olacak sekilde tayin edilmesi (m.

54



126/son delaletiyle m. 114/2) gerekir. Kanunda belirtilen asgari unsurlar1 tasimayan ilan
gecerli degildir. (Pekcanitez vd. , 2018: 200).

Satis ilaninda satisin yapilacagi yerin agik ve kesin bigimde belirtilmesi ve
artirmanin ilanda belirtilen yerde yapilmasi1 gerekir. (Kuru, 2013: 644). Satis ilaninda
satigin yapilacagi yerin ilaninda (m. 126/1) acik ve kesin bigimde belirtilememis olmasi
ihalenin fesih sebebidir. (Coskun, 2013: 2011). Artirmanin yapilacagi yerin ilanda
gosterilmeden belirlenen giinde ihalenin yapilmasi halinde s6z konusu ihalenin feshi
siiresiz sikayet yolu ile istenebilir. (Bulur, 2006: 20 ). Acik artirma ilanda belirtilen
yerden baska bir yerde yapilmis ise bu hal ihalenin feshine neden olur. Yargitay, 12.
HD. , 23/05/1984, E. 1984/4092, K. 1984/6526. (Coskun, 2013: 2011). Bu yer
degisikliginden artirmaya katilacaklar zamaninda haberdar edilmisler ve bu durumda
ihale olumsuz yonde etkilenmemis ise ihalenin feshi s6z konusu olmaz. (Karsh, 2014:
338).

Artirma yeri olarak secgilen yerin ihaleye katilimi azaltacak nitelikte degil
artiracak nitelikte bir yer olmasi gerekir. Menkul bir malin, bor¢lunun her seyiyle hakim
oldugu bir yerde satilmasi artirmaya katilimi azaltacaktir. Satilacak seyin bor¢lunun
genis imalat yaptig1 fabrika i¢inde bir makine veya makine pargasi olup ve sokiiliip
taginmasi zor ve maliyetli ise satisin orada yapilmasi1 hukuken makul goriilebilir. Bunun
yaninda tasinmasi kolay olan degerli bir menkuliin haciz esnasinda kendisine yediemin
birakilmasi nedeniyle bor¢lunun is yerinde veya evinde artirmaya ¢ikartilmasi dogru
degildir. (Karsli, 2014: 338).

Ikinci ihalenin yapilacag: yerin artirma ilaninda agikga gosterilmesi zorunludur.
Kanun (m. 126/3) bu yerin birinci artirmanin yapilacagi yer ile ayni yer olmasi
gerektigini belirtmis ise de gerekli olan hallerde ikinci artirmanin yapilacagi yer
birinciden farkli yer olarak belirlenebilir; fakat bu yerin artirmada agik¢a belirtilmis

olmasi gerekir (m. 126/3 son, Y. m. 50/d).

2.2.1.1.2.2. Birinci ve Ikinci Artirmanin Giin ve Saati

[landa, hem taginirlar (m. 114/1, c. 2) hem de tasmnmazlar (m. 126/1, c. 2) i¢in
birinci ve ikinci agik artirmanin yapilacagi giin ve saatin belirtilmesi ayrica belirtilecek
yerin artirmaya katilacaklarin menfaatlerine en uygun olacak sekilde tayin edilmesi (m.

126/son delaletiyle m. 114/2) diizenlenmistir.
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Satig ilaninda birinci ve ikinci artirmanin yapilacagi giinlin ve saatin agik ve
kesin belirtilmesi gerekir. (Kuru, 2013: 645). Ikinci artirmanim yapilacag: giin ve saatin
ilanda belirtilmemesi fesih sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 23/05/1984, E. 1984/4092, K.
1984/6526. (Coskun, 2013: 2011). Bunun yaninda birinci ve ikinci ihalenin yapilacagi
giiniin dosyasinda kararlastirilan giinlerden farkli bir giin olarak ilan edilmesi, birinci ve
ikinci ihale giliniiniin m. 126’da diizenlenen siireye uyulmadan belirlenip ilan edilmesi
ihalenin feshi sebebini teskil eder. (Ruhi vd. , 2016: 98). Ilanda gosterilen ihalenin
yapilacag yerin degistirilmesi halinde yer degisikliginin ayrica ilanla duyurulmadan
ihalenin yapilmasi fesih sebebidir. Ruhi vd. , 2016: 110). Bunlarin yaninda kdy ve
belediyede ilan1 yapilmasina karar verilmis olmasina ragmen buralarda yapilan ilanlarda
artirma konusu malin ihale tarihlerinin farkl olarak yazilmis olmasi da fesih sebebidir.
(Ruhi vd. , 2016: 109).

Artirma ilaninda, artirmaya konu malin alicisi ¢ikmadigi zaman tekrar
artrrmanin yapilmasi i¢in ikinci bir ihale tarihi diizenlenmistir. Ikinci ihale giinii tasinir
mallar i¢in birinci ihaleden sonraki besinci giin baslayacak olan elektronik ortamda en
az on giinliik teklif verme siiresinin bitimini takip eden giin olup, tasinmazlarda ise
birinci ihaleden sonraki besinci giin elektronik ortamda baslayacak olan en az yirmi
giinliik siirenin bitimini takip eden giin ikinci ihale glintidiir. Bu gilinlerin m. 51/1 geregi
resim tatile denk gelmemesi gerekir.

Giin olarak tayin edilen siirelerde ilk giin hesaba katilmaz (m. 19/1). Bu nedenle
on gilinliik ve yirmi giinliik siireler hesaplanirken birinci artirma giinii hesaba katilmaz
ondan sonra hesaplanacak onuncu giinii veya yirminci giinii takip eden giin ikinci
artirma giinii olarak belirlenir. Iki ihale arasindaki siireler en az dendiginden azaltilamaz
ama c¢ogaltilabilir (m. 114/4 ve m. 126/4). Aradaki siirenin azaltilarak ihalenin
yapilmasi ihalenin feshi sebebini olusturur; ancak iki ihale arasindaki fark on giinliik ve
yirmi gilinliik siirelerden az ise ve satisa konu mal birinci artirmada satilmis ise bu
durum ihalenin feshini gerektirmez. (Kuru, 2013: 646).

Kanun (m. 126/3) ikinci artirmanin da birinci artirmanin yapilacagi saatin olmasi
gerektigini belirtmis ise de ilanda ikinci ihalenin yapilacagi saatin birinci ihale saatinden
farkli olarak gOsterilmesi satisa ve sonuca tesir etmeyeceginden ihalenin feshini

gerektiren bir sebep sayilmaz. (Kuru, 2013: 647).
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Satis ilaninda, artirmanin yapilacagi saatin hi¢ belirtilmemis olmasi ihalenin
fesih sebebidir. (Coskun, 2013: 2011). Bununla birlikte artirmanin baslayacagi saatin
belirtilmesi yeterli olup bitirilecegi saatin belirtilmemis olmasi ihalenin feshi sebebi
olmayacag1 goriisiinde olanlar olup (Kuru, 2013: 647); Yargitay, satis ilaninda
artirmanin baglayacagi ve bitirilecegi saatin belirtilmesi gerektigi goriisiindedir.

Uygulamada satis ilaninda artirmanin baglayacagi ve bitirilecegi saat
belirtilmekte olup; artirma aninda peylerin ileri siiriillip ve artik pey siirenlerin
olmamas1 nedeniyle bitis saati dolmas1 beklenmeden artirmanin sonlandirilip ihalenin
yapilmasi ihalenin feshi sebebidir. (Kuru, 2013: 645).

Satis ilaninda ihalenin baslama saati belirtilmis; ancak bitig saati belirtilmemis
ise resmi caligma saati bitene kadar artirmaya devam edilmeli aksi halde resmi ¢alisma
saati bitimine kadar devam edilmeden ihalenin yapilmasi halinde ihalenin feshine karar
verilmektedir. (Kuru, 2013: 645).

Acik artirma ilaninda artirmanin yapilacagr giin, agik ve kesin bir sekilde resmi
tatil gilinleri disinda bir giin tespit edilmelidir. Satis islemi bir icra takip islemi oldugu
i¢in tatil giinlerinde yapilamaz (m. 51/1). Birinci artirma giinii yanliglikla bir tatil giinii
olarak belirlenmis ise bunun yeni bir ilan ile diizeltilmesi gerekir. Eger ikinci artirma
giinii bir tatil giinliine rastlamis ise ihale bir biitiin olarak kanun koyucu tarafindan
diizenlendigi (m. 114 ve 126) icin satis yapilamayacaktir. Zira 6352 sy Kan. ile
yirirliiliikten kaldirilan 116. maddenin birinci fikrasinda yer alan satisin resmi tatili
izleyen ilk ig giinii yapilacagna iligkin hiikkiim ayni kanunla degistirilen 115. maddeye
alinmadig1 gerekgesi ile artirma giininiin resmi tatile rastlamasi halinde artik ikinci
artirma resmi tatili izleyen ilk is giinii yapilamaz. (Pekcanitez vd. , 2018: 201, 202). Bu
nedenle ihalenin resmi tatil giiniide yapilmasi ihalenin feshi sebebidir. (Coskun, 2013:
2011). ilan edilen ikinci artirma giiniiniin de resmi tatil giiniine denk gelmesi halinde
yenide birinci ve ikinci artirma giinii belirlenmesi gerekirken resmi tatil giinii olan ikinci
artirma giiniinde ihalenin yapilmasi feshi sebebidir. (Ruhi vd. , 2016: 109).

Yargitay, idari tatil glinlinde ihale yapilmasinin tek bagsina ihalenin feshini
gerektirmeyecegini belirtmistir. (Karsli, 2014: 340). Artirma ilaniin 6glen saatlerine.
(Kuru, 2013: 645), arefe giiniine (Karsli, 2014: 341) verilmesi ihalenin feshi sebebi
degildir.
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Tatil ve talik (m. 51 ve 57) halleri arasinda idari tatil sayllmadigi i¢in ve artirma
islemi de icra takip islemi olmasi nedeniyle idari tatilde artirma isleminin yapilmast
kanuna aykir1 bir durum olmayip ihalenin, idari tatilde yapilmasi ihaleyi olumsuz yonde
etkileyip etkilemedigi ve ihalenin feshi sebebini olusturup olusturmayacagi her somut
olaya gore icra mahkemesince degerlendirilip tespit edilecektir.

Bir dosyada birden fazla mahcuz mal satilacak ise 6rnegin birden fazla tasinmaz
satilacak ise her tasinmaz ayr1 ayri satilacagindan her tasinmaz igin satig ilaninda ayri
artirma saati belirlenir (Kuru, 2013: 646). Birden fazla tasinmazin ihalesi i¢in ayn1 satis
saatinin gosterilmis olmasi ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 19/04/2005, E.
2005/6955, K. 2005/8384. (Coskun, 2013: 2011).

2.2.1.1.2.3. Mahn Artirma Sartnamesinin Icra Dairesinde Ne Zaman
Goriilebilecegi

Tasimmir ya da tasinmazin artirma ilanina diger hususlarin yaninda ihalesi
yapilacak mal icin diger bilgilerin nereden ve ne suretle dgrenilebilecegi hususlari
yazilir. (Musul, 2016: 96).

Kanunun tasinmazlarin satisin1  diizenleyen boliimde icra midirligi
taginmazlarin bulundugu yerin adetlerine gore en elverisli tarzda artirma sartlarini tespit
eder (m. 124/1). Bu hususlari igeren sartname (taginmaz) artirmadan 6nce en az on giin
miiddetle icra midiirliigiinde herkesin gormesi i¢in agik bulundurulur (m. 124/2).

Yonetmeligin 50/c maddesinde de tasinmazin artirma ilaninda sartnamenin
artirmadan en az on giin 6nce icra miidiirliiglinde acik bulundurulacagi yazilir demesi bu
on giinliik slirenin ne zaman baglayacagi artirma ilaninda belirtilmelidir (Kuru, 2013:
646).

Tasmirlarda sartnamenin artirmadan belli bir glin 6nce icra midirligiinde agik
bulundurulabilecegine iliskin kanun, bir hiikiim koymamistir; ancak taginmazlarda
oldugu gibi taraflarin menfaatine uygun olmasi i¢in taginirlar sartnamesi de artirmadan
makul bir siire 6nce icra miidirliigiinde agik bulundurulmalidir. (Bulur, 2006: 24). 6352
sayili Kanunla yapilan degisiklikle elektronik ortamda teklif verilebildiginden ve bu
teklif vermenin baslamasi birinci ihale tarihinden on giin 6nce elektronik ortamda
baslayacagindan (IIK m. 114/4), ilanin artirmadan kag giin dnce yapilacag: belirlenirken
bu husus da dikkate alinmalidir. (Duran, 2013: 62).
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2.2.1.1.2.4. Artirmanin Kosullar

Artirmanin yapilacagi tasinmaz malin artirmasinda; artirmaya istirak edeceklerin
ihaleye konu tasinmaz malin muhammen degerinin (kiymetinin) yiizde Yyirmisi
nispetinde pey akgesi veya milli bir bankanin teminat mektubunu tevdi etmeleri gerekir.
(126/3). Birinci artirmanin yirmi giin 6ncesinden artirma tarihinden onceki giin sonuna
kadar “esatis. uyap. gov. tr” adresinden elektronik ortamdan teklif verilebilecegi,
artirmada tasinmaz tahmin edilen degerin yiizde ellisini ve riichanli alacaklar varsa
alacaklar1 toplamin1 ve satis giderlerini gegmek sarti ile ihale olunur. Birinci artirmada
istekli bulunmadig1 takdirde elektronik ortamda birinci artirmadan sonraki besinci
giinden, ikinci artirma giiniinden onceki giin sonuna kadar elektronik ortamda teklif
verilebilecektir. Bu artirmada da malin tahmin edilen degerin yiizde ellisini, riichanli
alacaklar varsa alacaklar1 toplamin1 ve satig giderlerini gegmesi sartiyla en ¢ok artirana
ihale olunur (m. 126/4).

Taginirlarin artirmasinda da artirma bedelinin malin tahmin edilen degerinin
yiizde ellisini bulmasinin ve satis isteyenin alacagma riichant olan alacaklarin
toplamindan fazla olmasinin ve bundan baska paraya ¢evirme ve paylarin paylastirma
giderlerini gegmesinin sart oldugu (115/1-2) diizenlenmistir. Elektronik ortamda pey
stiriilmesi halinde ihaleye konu malin muhammen (haczedilen) degerinin yiizde yirmisi
nispetinde teminat (m. 114/4) gosterilmesi zorunlulugu olup artirma mahallinde pey
stirmek i¢in teminata gerek yoktur; fakat uygulamada yilizde yirmi teminat alinmaktadir.

Burada tagimir ve taginmaz mallarin satilmasi ig¢in belirtilen kosullarin ilan

metnine yazilmamas1 durumundan ihalenin fesih sebebi s6z konusu olur.

2.2.1.1.2.5. Artirmaya Konu Mal Uzerindeki Hak Sahiplerine Cagr

Artirma ilanina konu taginmazlarda, ipotek sahibi alacaklilarla diger ilgililerin
taginmaz tizerindeki haklarini, 6zellikle faiz ve masrafa dair olan iddialarini belgeleri ile
birlikte on bes giin i¢inde icra dairesine bildirmeleri gerektigi yazilir; aksi halde, haklar
tapu siciliyle sabit olmadik¢a, satis bedelinin paylasilmasina katilamayacaklar1 da
belirtilir. Bu ihtarin irtifak hakki sahiplerine de yapilacag: (m. 126/3, 1IK. yoén. m. 50)
diizenlenmistir.

Artirma sartnamesinin yapilmasi icin gerekli olan bilgilerin toplanmasi artirma

ilan1 sayesinde mimkiin olabilecek; ancak ilandan sonra tasinmaz iizerindeki
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miikellefiyetler tam olarak tespit edilebilecek (m. 126/3, m. 128) ve tespit edilen
miikellefiyetlere gore tasinmazin degeri takdir edilebileceginden (Kuru, 2013: 647) hak

sahiplerine ilanda ¢agr1 yapilmamasi ihalenin feshi sebebidir.

2.2.1.1.2.6. Takibin Bilgisi ve Artirma Konusu Mahn Onemli Ozellikleri

Artirma ilanina satilacak seyin cinsi, mahiyeti, énemli vasiflari, tahmin edilen
kiymeti, bulundugu yer ; diger bilgilerin nereden ve ne surette 6grenilebilecegi, gideri
verildigi takdirde sartnamenin 6rneginin isteyene gonderilebilecegi ve dosya numarasi
belirtilir (m. 114/3, m. 126/3, yon. 48 ve yon. 50).

Belirtilen bu hususlarin ilanda belirtilmemis olmasi ya da yanlis belirtilmis
olmasi ihalenin feshi sebebini olusturur. Tasinmazin imara kapali oldugunun ilanda
belirtilmemis olmasi ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 13/04/1981, E.
1981/2175, K. 1981/3656. (Coskun, 2013: 2012, 2013). Artirmaya konu malin KDV
orant %1 olmas1 gerekirken artirma ilanina ve artirma sartnamesine %18 yazilmas: ya
da KDV alinmayacak olmasi halinde ilana/sartnameye alinacaginin yazilmasi
durumunda bu husus, ihaleye olan talebi ve talipliyi azaltacagindan ihalenin feshi
sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 18/10/2012, E. 2012/17587, K. 2012/30194, 21/06/2012;
E. 2012/3725, K. 2012/21841. (Uyar vd. , 2014: 2358).

Satis sartnamesinde ve satis ilaninda bor¢lunun hissesinin satildigina dair bir
aciklama bulunmamasi, bor¢glunun taginmazinin tamaminin satisinin yapildigi izlenimini
vererek tasinmazin pafta, ada, parsel numaralari ve yiizolgtimiiniin belirtilerek ihalesinin
yapilmas1 halinde taginmazin tamaminin satilacagi disiiniilerek ihaleye katilimi
etkileyeceginden bu husus fesih sebebidir. Artirma konusu taginmazin “’zemin harig 3.
kat’’ seklinde belirtilmesi gerekirken ’4. kat’’ olarak gosterilmesi, artirma konusu
taginmazin tamaminin degil de 1-2 hissesinin satilacaginin belirtilmemesi ithalenin feshi
sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 22/04/1998, E. 1998/3526, K. 1998/4504; 21/09/1995, E.
1995/9745, K. 1995/11798. (Uyar vd. , 2014: 2385). Satis ilaninda ada ve parsel
numaralarinin  belirtilmemesi, artirma konusu taginmazin ylizol¢limiiniin hatali
gosterilmesi ya da higi gosterilmemesi, satisa ¢ikarilan tasinmazin tiim o6zelliklerinin
gosterilmemesi  (lizerindeki binalarin, kalorifer tesisatinin, kuyularin, agaglarin,
asansoriiniin vb. ), artirma konusu yerin hangi daire oldugunun agik¢a anlasilamamast,

intifa hakki ile ylikiimlii olmayan bir tasinmazin hakla yiikiimliiymiis gibi satis ilaninda
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belirtilmesi gibi hususlar ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 13/04/1995, E.
1995/3855 K. 1995/5549; 07/03/1994, E. 1994/1938 K. 1994/3128. (Uyar vd. , 2014:
2387).

KDV’nin alicidan alinacagi yasa hiikkmii oldugundan bu hususun sartnamede
belirtilmemesi, artiramaya ¢ikarilan tasinmazin ilaninda ve sartnamesinde parsel
numarasinin yanlis yazilmasi maddi hataya dayali olmasi ihalenin feshi sebepleri
sayilmaz. HGK. , 27/06/2001, 12-537/551; Yargitay, 12. HD. , 23/06/2003, E.
2003/12054 K. 2003/14940. (Uyar vd. , 2014: 2358). Bunun yaninda KDV oraninin
satig ilaninda yazilmasi zorunlu olmamasi nedeniyle KDV oraninin satig ilaninda
belirtilmemesi ihalenin feshi sebebi degildir. (Uyar vd. , 2014: 2396).

Artirma ilaninda tasinmazin tahmin edilen degeri yazilacagi kanunda
diizenlenmis olmasina ragmen artirma ilani ile tasinmaz iizerindeki miikellefiyetler tam
olarak dgrenilebilecegi ve bu miikellefiyetler dikkate alinarak tasginmazin degeri tespit
edileceginden artirma ilaninda tasmmmazin kiymetinin belirtilmesi dogru olmayacagi
(Kuru, 2013: 647) goriisii de doktrinde ileri siiriilmektedir. Uygulamada taginmazin
kiymet takdiri yapilir ve daha sonra satis ilan1 hazirlanir ve daha once kiymet takdir

islemi ile tespit edilen muhammen deger satis ilaninda belirtilir.

2.2.1.1.3. Artirma Ilaminin Ne Sekilde Yapilacag (Usulii)

Taginir ve taginmazlarin artirma ilanin sekli, artirmanin tarzi, sekli, yer ve giint,
gazete ilani ile yapilip yapilmayacagi icra miidiirliiglince ilgililerin yararina en uygun
gelecek ve artirmaya katilmi artiracak seklide belirlenir (m. 114/2 ve 126/6). icra
miudiirligiince m. 114/2 geregi burada ilanin ne sekilde yapilacagini belirlerken takdir
yetkisi olup bu takdir yetkisini kullanirken artirmaya konu malin, muhammen (tahmini
degerini) bedelini, ozelliklerini, bolgesel veya Tiirkiye geneli alici ¢ikacak ozellikte
olup olmadigini1 dikkate almalidir. (Musul, 2016: 62, 63).

Yargitay’a gore her artirma i¢in artirmaya konu malin muhammen degeri ve
niteligi dikkate alinarak yapilan ilanin seklinin belirlenmesinde verilen miudiirliik
kararinin denetlenebilir olmas1 ve her somut olay i¢in miidiirliikge verilen karara gore
icra mahkemesince bir degerlendirme yapilarak karar verilmelidir. Yargitay, 12. HD. ,
18/07/2011, E. 2011/17367, K. 2011/15879. (Musul, 2016: 63).
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Kanun artirmaya konu malin ilan seklinin (hangi vasita ile) nasil yapilacagi
hakkinda icra midiiriine bir takdir yetkisi vermis olup icra miidiiriiniin ilanin yapilip
yapilmamasi seklinde bir takdir yetkisi yoktur. (Musul, 2016: 63). Kanun, ilanin sekli
ile ilgili icra midirliigline takdir hakki vermesindeki amag, artirma konusu tasinmazin
nitelikleri ve ilgililerin menfaatleri agisindan yurdun her kdsesinde farklilik gosterebilen
iklim, ekonomik sartlar ve adetler géz Oniinde bulundurularak, artirmayi baglayici
sartlarla sinirlamak istememesidir. (Sengiil, 2017: 47).

Agik artirma ilani ile amaglanan; yapilacak artirmayr miimkiin oldugunca genis
kitlelere duyurarak artirmaya katilimi artirmak ve buna bagl olarak da malin miimkiin
oldugunca yiiksek fiyatta satilmasini gergeklestirmektir. Bu sebeple de hem alacaklinin
hem de bor¢lunun en yiiksek menfaati elde etmesi saglanarak artirmanin amaci da
gerceklesmis olur. Icra miidiirliigiiniin de artirmaya konu malm ilaninin tarzini bu
amaca hizmet edecek sekilde en ideal vasita ile yaptirmasi gerekir. Aksi halde agik
artirmaya hazirlik islemlerindeki aksaklik ile yapilan ihalenin feshi istenebilir (m. 134).
Yargitay, HGK. , 18/02/2015, E. 2013/1369, K. 2015/817. (Musul, 2016:. 64). icra
midiri yukarida sozii edilen takdir hakkin1 olaya uygun sekilde kullanip
kullanmadiginin ihalenin feshi istendiginde mercii hakimligince ve Yargitay’ca
denetlenmesi gerekmektedir. Yargitay, 12. HD. , 03/07/2003, E. 2003/12773, K.
2003/15882. (Kagak, 2011: 527).

Artirmaya konu malin ilanin icra dairesince yapilmasi zorunlu olup (m. 114/1 ve
m. 126/6) bunun disinda taraflarin masrafi kendilerine ait olmak iizere sartnamenin
tamamini diledikleri vasitalar ile ilan edebilirler (m. 114/3ve m. 126/6). Taraflarin kendi
istekleri dahilinde yaptirdig1 ilandaki usulsiizliik, artirmayi etkilemez ve bu ilandaki
aksakliklardan dolay1 ihalenin feshi sebebini olusturmaz. Taraflarin kendilerinin
yaptirdig1 ilandaki masraflar dosya borcuna eklenemez veya satig bedelinden istenemez.
(Pekcanitez vd. , 2018: 201).

Yargitay, icra midiirliigiiniin artirma ic¢in aldigr kararda artirma ilani icin
belirttigi hususlar1 gergeklestirmesi gerektigini aksi takdirde ihalenin feshi sebebini
olusturacagimi belirtmistir. Yargitay, HGK. , 28/01/2015, E. 2013/1368, K. 2015/793.
(Musul, 2016: 69). ilanin yapilis seklinin icra miidiirliigiince verilen satis ilan1 karari

icerigi ile uygun olmasi gerekir. (Musul, 2016: 65),
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Bir dosyada birden fazla mahcuz mal satilacak ise 6rnegin birden fazla tasinmaz
mal satilacak ise her tasinmaza ayr1 ayri kisiler alici ¢ikabileceginden her taginmaz igin
ayr1 ilan ya da tek ilanda her tasinmaz ayri ayri artirma saatleriyle belirtilir. (Kuru,
2013: 646). Iki ayr1 bagimsiz béliim halinde bulunan tasinmazlarin ayr1 ayri satis
sartnamesi hazirlanarak ayr1 ayri satisa ¢ikarilmamig olmasi fesih sebebidir. Yargitay,
12. HD. , 19/09/2005, E. 2005/13565, K. 2005/17487. (Coskun, 2013: 2010).

Artirmaya konu malin ilanmin seklini belirlerken 06zellikle taraflarin zarari
olusmayacak sekilde ilan vasitalarin1 belirlemek gerekir. Yurt diizeyinde ilanina gerek
olmayan bir mal i¢in bosuna masraf yapmaya ya da Yurt diizeyinde yapilmasi gereken
bir ilanin yapilmayip artirmaya katilimin azalmasi ve malin satilmamasi ya da diisiik
bedelden satilmasi halinde taraflarin menfaatleri ihlal edilmis olup zarar unsuru séz

konusu olacagindan ihalenin feshi sebebi s6z konusu olur.

2.2.1.1.3.1. Artirmanin Elektronik Ortamda Yapilmasi

Elektronik ortamda yapilan ilan internet ortaminda diinyanin her yerinden
goriilebileceginden, artirmaya konu malin Ozellikleri daha ¢ok kisi tarafindan
goriilebilecektir. Buna bagli olarak da bu ilanla daha fazla kitleye ulasilmasi s6z konusu
olacagindan ilanin elektronik ortamda yapilmasi 6352 sayili kanun ile zorunlu hale
getirilmistir. Bununla birlikte elektronik ilan ile birlikte artik gazete ilaninin yapilmasi
slirecinde yapilan bazi hatalar ve gazete ilan masrafinin dosya borcunu artirmasi gibi
durumlart da minimuma indirilecektir. (Karsli, 2014: 339).

05/07/2012 yayim tarihli 6352 sy, kanun bu tarihten alti ay sonra yiiriirliliige
girecegi diizenlenmis olup bu kanun ile artirmanin elektronik ortamda da yapilacagi m.
114/3. fikrasina eklenmistir. Bu diizenleme nedeniyle kanun yiirirlilige girdigi
05/01/2013 tarihinden sonrast i¢in verilen satis kararlart geregi artirma ilanlarinin
elektronik ortamda da yapilmasi zorunlu hale getirilmistir. Bu yeni diizenleme
nedeniyle artik icra midirligi artirma ilanini elektronik ortamda yapmak zorundadir.
fcra miidiirliigiiniin bu fikra geregi elektronik ilanin yapilip yapilmama noktasinda
takdir yetkisi olmayip elektronik ilanin diginda artirmanin, ilan edilip edilmeyecegi
noktasinda takdir yetkisi vardir. (Musul, 2016: 98; Kuru, 2013: 619).

Satis ilaninin elektronik ortamda yapilmasi hitkmii, kanunun emredici bir hitkmii

olup bu hiikiim ihlal edildigi takdirde bu husus icra mahkemesince re’ sen dikkate alinip
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ihalenin feshini gerektirir. Yargitay, 12. HD. , 09/12/2014, E. 2014/30693, K.
2014/29857. (Musul, 2016: 322). Satisa konu mala iliskin Adalet Bakanlig: tarafindan
belirlenen elektronik ortamda ilanin ve bu ilan i¢in katilimcilarin teklif verebilmesine
hazir hale getirilip getirilmedigi arastirilmasi ve hazir hale getirilmemesi halinde
ihalenin feshi gerekir. Yargitay, 12. HD. , 01/11/2013, E. 2013/26589, K. 2013/34151.
(Uyar vd. , 2014: 2356).

Hem tasinir hem de tasinmazlarm artirma ilanmimn yapilmasmi 1iK. zorunlu
tutmustur (m. 114/1 ve m. 126/1). Bunun yaninda hem tasinir hem de tasinmazlarin
artirma ilanlarinin elektronik ortamda ilan edilmesini de zorunlu tutmustur (m. 114/3 ve
m. 126/6). Diger taraftan ise taginmazlarin ilanin artirma tarihinden en az bir ay dnce
yapilmasi gerektigini zorunlu tutarken (M. 126/2) taginirlar igin artirma ilaninin ne
zaman Yyapilacagr hakkinda bir diizenleme getirmemis; ancak m. 114/4’de birinci
artirma icin elektronik ortamda teklif siirebilmenin artirma tarihinden on gilin dnce
baslayip birinci ihalenin yapilacagi giinden Onceki giin sonunda sona erecegini
diizenlemistir. Buradan anlasilan sonug ise taginirlarin artirma ilaninin artirma giiniine
en gec on giin kala elektronik ortamda ilan edilmesi gerektigidir. Zira yeni diizenleme
elektronik ortamda da ilgilileri artirmaya teminatin verilmesi sart1 ile pey siiriip
katilabilmesini saglamistir (114/4). Eger soz konusu tasmir mal birinci artirmada
satilmayip ikinci artirmaya kalirsa, birinci artirmay1 takip eden besinci giin elektronik
ortamda pey slirme zamani baslar ve en az on giin sonrast igin belirlenecek ikinci
artirmanin yapilacagi giinden onceki giin sonuna kadar devam eder (114/4).

Elektronik ortamda teklif verme islemi; en yiiksek teklif miktar1 belirlenerek bu
miktara ulasincaya kadar baska bir teklif verildigi takdirde, kendi teklifinin belirtilen
miktar kadar otomatik olarak artirilmasi talimati verilmesi suretiyle de yapilabilir. Bu
talimatin siiresi, talimati veren katilimcinin belirledigi {ist sinira ulagmasa dahi,
elektronik ortamda teklif verme siiresinin sonunda (Basaran, 2013: 134) yani ihale
tarthinden bir 6nceki giin 00: 00°da biter.

Elektronik ilana iligkin bir diger farklilik ise tasinmazlarin artirimina pey siirme
stiresinde meydana gelmektedir. Taginmazlarin artirmasina da elektronik ortamda pey
siirme ile baslanacagi diizenlenmis olup, birinci artirma ig¢in elektronik ortamda teklif
siirebilmenin birinci artirma tarthinden yirmi giin once baglayip birinci artirmanin

yapilacag: giinden onceki giin sonunda sona erecegini diizenlemistir. Eger s6z konusu
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tasinmaz mal birinci artirmada satilmayip ikinci artirmaya kalirsa, birinci artirmayi
takip eden besinci giin elektronik ortamda pey slirme zamani baglar ve en az yirmi giin
sonrasi i¢in belirlenecek ikinci artirmanin yapilacagi glinden dnceki giin sonuna kadar
devam eder (126/4).

Yargitay, acik artirma ilaninin yapilma sekli olan elektronik ilanda ihaleye teklif
verilme hususlarinin gosterilmemesini ve ihale tutanaginda elektronik ortamda verilmis
bir teklifin olup olmadiginin belirtilmemesini ihalenin feshini gerektirecegini
belirtmektedir. Yargitay, 12. HD. , 24/12/2014, E. 2014/32218, K. 2014/31444. (Musul,
2016: 326). Uygulamada bazi hallerde artirma ilaninda ve artirma sartnamesinde
elektronik ortamda ilan yapilacagi ve pey siiriilebilecegi yazilip uyap ekranindan yetkili
memur tarafindan onay islemi yapilmaymca artirma elektronik ortamda
yayimlanmamaktadir. Bu nedenle elektronik ortamda ilan yapildigina iligskin raporun
dosyaya alinmalidir. Zira bu raporda artirma konusu malin ilaninin elektronik ortamda
yapilip yapilmadiginin yaninda hangi zaman araliklarinda da yapildigi gortilecektir.
Yargitay, artirma ilaninda ve artirma sartnamesinde ilanin elektronik ortamda
yapilacagini belirtmis olup elektronik ortamda ilanin yapilmamasi ihalenin feshi sebebi
oldugunu belirtmektedir. Yargitay, 12. HD. , 04/11/2014, E. 2014/27443, K.
2014/26034. (Musul, 2016: 324).

Kanimizca teknolojinin sagladigi imkanlarin kullanilarak Adalet Bakanligi’na
bagli “’https: //esatis. uyap. gov. Tr’’ isimli icra mallarinin elektronik ortamda satiginin
yapildigr resmi internet sitesinde yapilan ilanlarin kalitesine daha fazla 6zen
gosterilmelidir. Zira bu internet sitesinde yapilan artirma ilanlar 6zensiz, agiklamalar
yetersiz ve artirmaya konu olan taginmazin fotograflarinin kalitesiz oldugu ya da hig
olmadig1 goriilmektedir. Onemli olan artirmaya birgok insanin katilmasini saglamak ve
rekabet ortami olusturularak taginmazin degerinin altinda satilmasini 6nlemektir. Bu
nedenle giiniimiiz teknoloji imkanlarinin kullanilmas1 gerekmektedir. Belirtilen internet
sitesine girildiginde, cebri artirmaya konu olan malin fotograflarinin olmadigi, olsa bile
Ozensiz ve kalitesiz sekilde c¢ekildigi gozlemlenmektedir. Bilinmeli ki gilinlimiizde
insanlar internet araglarm, yazili basin yaym organlarindan daha fazla
kullanmaktadirlar. Haczedilmis bulunan tasinmazin degerine ve niteligine gére gazete
ilaninin yapilmasi gerekli olabilir; ancak bunun yam sira elektronik ortamda teklif

vermek icin vatandaglarin erisim sagladigi ve tasinmazin artirma ilaninin da yapildigi
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internet sitesinin daha dikkatli, agiklayic1 ve kolay anlasilir bir sekilde hazirlanmasi,
cebri artirmanin amacina ulasmasi anlaminda etkili olacaktir. Bununla birlikte
katilimcilar, haczedilen malin kanunda belirtilen 6zelliklerine ve bilgilerine gazete ilani
ile ulasabilirken, internet sitesi vasitasiyla malin fotograflarina da erisim
saglayabilmektedirler. Boylece artirma konusu mal ile ilgili daha fazla bilgiye sahip
olunmaktadir. Buna bagli olarak da teknolojik ortam, artirmaya katilmayi diisiinen
ilgililerde daha biiyiik bir talep uyandirma giiciine sahiptir. Bu nedenle satis islemleri
icin 6zel caligmalar yapilarak artirma konusu malin 6zelliklerini yansitabilmek ig¢in
malin 6zelliklerini gosterici kaliteli fotograflar ¢ekilerek yukarida belirtilen sitede ilan
edilmelidir. (Sengiil, 2017: 49). Bunun yaninda insanlarin icra ihalelerine katilimini
saglamak icin reklamlar yolu ile tanmitimlar yapilarak insanlarin ihalelere yonelik

farkindaliklarin1 artirmak gerekir.

2.2.1.1.3.2. Gazete ile Yapilmasi

[lanin ne sekilde yapilacag hususunda icra miidiiriine takdir hakki tanmmstir.
Ancak uygulamada gazete ile ilan usulii olduk¢a yaygindir. icra miidiiriiniin takdir
hakkini kullanirken ilgililerin menfaatlerini gdzetmesi gerekmektedir (m. 114/2). icra
miidirti takdir hakkini, kanuni diizenlemenin aksine, ilanin yapilmamasi yoniinde
kullanamaz. (Sengiil, 2017: 39). Yargitay, tasinmazin degerinin yiiksek olmasi halinde
artirma ilanin yurt diizeyinde bir gazete de ilan yaptirilmasim1 aramakta aksi halde
ihalenin feshinin gerektigini belirtmektedir. (Kuru, 2013: 648). Yargitay, 12. HD. ,
22/12/2005, E. 2005/20222, K. 2005/25709. (Coskun, 2013: 2012). Satisa ¢ikarilan
tasinmazin tahmin edilen kiymetine gore sadece yerel gazete de yapilmasi yeterli olur;
ancak deger yiiksek olan taginmaz icin ulusal bir gazete de ilan yapilmasi gerekirken
yerel bir gazete de ilan yapilmasi fesih sebebidir. (Ruhi vd. , 2016: 111). Tasinmazin
kiymeti dikkate alindiginda satis ilaninin sadece 6zel bir okuyucu kitlesi bulunan
Finansal Yorum gazetesinde yapilmasi ihalenin fesih sebebi olabilir. Satisa ¢ikarilan
tasinmazin degeri diisiikse biiyiik tirajli bir gazete de ilana gerek yoktur. Yargitay, 12.
HD. , 14/092004, E. 2004/14512, K. 2004/19241; 04/07/2005, E. 2005/4054, K.
2005/7478. (Uyar vd. , 2014: 2360). Bunun yaninda artirmasi yapilacak taginmazin

bulundugu dosyadaki alacakli ya da ortakligin giderilmesi karari sonucu yapilacak
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satiglarda hissedarlardan birinin talebi ile gazete ilan1 yapilmasi gereken tasinmazin
gazete de ilan yapilmamasi fesih sebebidir. (Ruhi vd. , 2016: 110).

Yargitay, somut olayda artirmaya konu malin ilaninin mahalli gazetede
yapilmasii yeterli goriip Tiirkiye geneli gazete ilami i¢in mala Tiirkiye geneli alici
cikacak otel, fabrika gibi yiiksek degerli mallar olup diisiik degerli mallar i¢in Tiirkiye
geneli gazete ilanmna gerek olmadigini belirterek bu durumun ihalenin feshini
gerektirmeyecegini belirtmistir. Yargitay, 12. HD. , 01/04/2011, E. 2010/24448, K.
2011/5227; Yargitay, 12. HD. , 08/02/210, E. 2009/20804, K. 2010/2409; Yargitay, 12.
HD. , 13/01/1994, E. 1994/16710, K. 1994/259. (Musul, 2016: 63; Coskun, 2013:
2012). Gazete ile veya belediye vasitalarmin birinde taginmazin satis ilanmin
yapilmadan ihalesinin yapilmasi fesih sebebidir. (Ruhi vd. , 2016: 109).

Icra miidiirliigiince eger ilanin yurt genelinde yayim yapan bir gazete ile
yapilamasina karar verilmis ise bu ilan, hem yurt diizeyinde yayim yapan bir gazete de
olmali hem de satis talep tarihinde yurt diizeyinde dagitim yapan bu gazetenin tiraji elli
binin tizerinde olmalidir (114/2 ve 126/6). Aksi halde icra miidiirliigiince kararinda yurt
diizeyinde yayim yapan bir gazete dendikten sonra bu iki sartin saglanmamasi
durumunda sikayet s6z konusu olursa bu husus ihalenin feshini gerektirir. (Musul, 2016:
65; Coskun, 2013: 2012; Kuru, 2013: 619). Yargitay, 12. HD. , 07/12/2017, E.
2017/3814, K. 2017/15226.

[cra miidiirliigiince satis kararinda, artirma ilaninin, gazete ile yapilmasina;
ancak yurt diizeyinde yayim yapan bir gazete ile ilanina denmemis ise bu ilanin yurt
diizeyinde bir gazetede yapilmamis olmasi ihalenin feshini gerektirmez. Yargitay, HGK.
, 18/02/2015, E. 2013/1369, K. 2015/817; Yargitay, HGK. , 28/01/2015, E. 2013/1368,
K. 2015/793. (Musul, 2016: 65).

Artirmas1 yapilan taginmazin gazete ilaninda tasinmazin adresinin yanlis
yazilmig olmast fesih sebebidir. Gazete ile veya belediye vasitalarinin birinde
taginmazin satig ilaninin yapilmadan ihalesinin yapilmasi fesih sebebidir. (Ruhi vd. ,
2016: 109). Icra miidiirliigiiniin artirma karar1 ile gazetede ilan igin basin ilan
midiirligiine gonderilen miizekkere (iist yazi1) arasinda bir ¢eliski var ise miidiirligiin
artirma karar1 esas alinarak bu kararin m. 114 hiikmiine aykirt olup olmadig: incelenir.

Yargitay, HGK. , 18/02/2015, E. 2013/1369, K. 2015/817. (Musul, 2016: 65).
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Taginmazin degeri ve niteligi goz Oniine alindiginda satis ilaninin Tiirkiye’ nin
her yerinde yayinlanan gazetelerin birinde yapilmasi halinde tasinmazin bulundugu
belde belediyesinde ilaninin yapilmamasi sadece bu sebeple ihalenin feshini
gerektirmez. Baskaca fesih sebepleri ile birlikte degerlendirilerek bir karar vermek
gerekir. Yargitay, HGK. , 07/04/2004, 12-204/214. (Coskun, 2013: 2029).

Yargitay, irili ufakli, siradan alt1 adet tasinmazin degerleri toplaminin 83. 695,
00TL oldugundan bu ilanin Tiirkiye geneli bir gazete de yapmamanin ihalenin feshi
sebebini olusturmayacagini belirtmistir. Yargitay, 12. HD. , 08/02/2010, E. 2009/20804,
K. 2010/2409. (Musul, 2016: 64).

2.2.1.1.3.3. Adliye Divanhanesinde Yapilmasi

Uygulamada artirma ilam1 adliye divanhanesine veya icra midurligi
divanhanesine asilmaktadir. Artirma iglemlerinin yapildig1 yer icra miidiirliiklerinin
oldugu kamuoyu tarafindan bilindiginden artirmaya katilacak olanlar buralardaki ilan
panolarindan artirma ilanlarin1 takip edeceklerinden artirma ilaninin buralara da
astlmasi faydali olacaktir. Diger taraftan artirmaya konu malin tahmin edilen degeri ve
ozelliklerine gore ilanin gekli tayin edileceginden eger artirma kararinda buralarda da
artirma ilanin yapilacagi belirtilmis ise ilan icra divanhanesinde (ilan panosunda)
yaptlmali aksi halde ihalenin feshi sebebi olur. Bunun yaninda satig ilaninin sadece
divanhaneye asilmak suretiyle baskaca bir vasita ile ilan yapilmamasi fesih sebebidir.
(Ruhi vd. , 2016: 110).

Adliye divanhanesine satis ilanin1 asilmasina karar verilmesi halinde, ilanin
kararda belirtilen siirelerde panoya asildigi, buna iligkin bir tutanak tutularak ispat
edilmemesi fesih sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 24/06/2004, E. 2004/12570, K.
2004/16615. (Uyar vd. , 2014: 2361). Satis ilaninin divanhaneye asildigina iliskin
tutulan ilan aski tutanaginda icra miidiiriiniin imzasinin bulunmasi yeterli olup katip
imzasinin da ilave olarak tutanakta bulunmamas: eksiklik sayllmaz ve katip imzasinin
eksikligi ihalenin feshi sebebi olmaz. Yargitay, 12. HD. , 03/04/2008, E. 2008/2078, K.
2008/6753. (Coskun, 2013: 2022). Satis ilaninin divanhaneye asildigina iliskin tutulan
tutanakta tarih yoksa ve tutanak satis kararinin altina yazilarak tutulmus ise artirma

ilanin en ge¢ ilanin hazirlandig: tarihte divanhaneye asildigi kabul edilmistir. Yargitay,
12. HD., 05/11/2001, E. 2001/12644, K. 2001/18046. (Uyar vd. , 2014: 2361).
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2.2.1.1.3.4. Belediyede Veya Koy Muhtarhginda Yaptirilmasi

Artirma  tasinmazin niteligine goére tasinmazin  bulundugu belediye
hoparloriinden de ilan1 yapilmalidir. Yargitay, Belediye ilaninin wusuliine gore
yapilmamasini ihalenin feshi sebebi kabul etmistir. Satisin belediye hoparloriinden ilan
edildiginin de tutanak altina alinmasi gerekir. Aksi halde ihalenin feshi sebebi olur.
Yargitay, 12. HD. , 16/04/2013, E. 2013/6770, K. 2013/14684; 02/03/1995, E.
1995/2448, K. 1995/2901. (Uyar vd. , 2014: 2356, 2362). Yine tasinmazin niteligi ve
degerine gore Tiirkiye’nin her yerinde yaym yapan Hiirriyet Gazetesinde artirma ilanin
ilan edilmesi karsisinda ayrica tasinmazin bulundugu belediyede de yapilmamis olmasi
thalenin feshi sebebi sayilmaz. K&yde bulunan taginmazlarin satis ilaninin koyde
yapilmamis olmasi (Ruhi vd. , 2016: 110), kdyde bulunan ve alicis1 koyden ¢ikabilecek
taginmazlar i¢in kdyde, sehirde bulunan tasinmaz i¢in belediye de artirma ilan yapilmasi
gerekir. Yargitay, 12. HD. , 22/04/2003, E. 2003/6053, K. 2003/8919; 05/11/2001, E.
2001/12644, K. 2001/18046. (Uyar vd. , 2014: 2361). Bununla birlikte tasinmazin
bulundugu koyde belediye teskilatinin da bulunmasi halinde satis ilaninin hem kdyde
hem de belediyede yaptirilmasi gerekir. Yargitay, 12. HD. , 02/07/1998, E. 1998/7533,
K. 1998/8113. (Uyar vd. , 2014: 2362).

Artirmaya konu tagimmazin kdyde olup artirmasina koyliilerce katilabilecek
tarla, bag, bahge, ev gibi tasinmaz mal olmasi halinde artirma ilaninin koéyde de
yapilmasi gerekir. Yargitay, 12. HD. , 07/04/2005, E. 2005/4054, K. 2005/7478. (Uyar
vd. , 2014: 2360). Yargitay, tasinmazin degeri, niteligi, g6z oniinde bulundurularak
artirma ilaninin koyde yapilmasina karar verilmemis olmak sartiyla Tirkiye’nin her
yerinde yayinlanan bir gazetede ve il¢e belediyesinde ve icra miidiirliigii divanhanesinde
ilanlarin yapilmasini yeterli gormiisken (Yargitay, 12. HD. , 21/06/2012, E. 2012/6080,
K. 2012/21789). (Musul, 2016: 97), baska bir kararinda da artirma konusu ilanin kdyde
yapilmasina karar verilmedigi, ilanin da kdyde yapilmadigi, ihalede malin muhammen
bedelin altinda satildigindan yapilan diger ilanlarin da artirmaya yeterince katilimi
saglamadigindan zarar unsurunun olustugu bu nedenle de bor¢lunun menfaatini ihlal
etmesi gerekcgesi ile ihalenin feshinin gerekecegini belirtmistir. Yargitay, 12. HD. ,
03/11/2014, E. 2014/23530, K. 2014/25751. (Musul, 2016: 98). Bunun yaninda 6183
sayitli AATUHK’ya gore kdyde bulunan bir tasinmazin artirma ilaninin koyde
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yapitlmamasinin ihalenin feshi sebebi olarak kabul etmemistir. Yargitay, 12. HD. ,
11/07/2005, E. 2005/11050, K. 2005/15185. (Uyar vd. , 2014: 2360).

Artirmasi yapilacak tasinmazin bir kdy sinirlart iginde olmasi halinde koy
halkinin duymasi ve artirmaya katilimi artirmak i¢in artirma ilani suretinin kdy odasina
ve koy halkinin gorebilecegi baska yerlere asilmasi gerekir. (Kuru, 2013: 649).

fcra miidiirliigiince tasinmazin bulundugu kdyde de ilan yapilmasma karar
verilmis olmasina ragmen ilan yapilmadan ihalenin yapilmis olmas1 halinde de ihalenin
feshi sebebi s6z konusu olur. Yargitay, 12. HD. , 23/12/2003, E. 2003/463, K.
2003/5187. (Coskun, 2013: 2012). Bunun yaninda ilanin kdyde yapilmasina karar
verilmemis ise ilanin kdyde hangi tarihlerde yapildiginin ilan tutanaginda belirtilmemesi
ihalenin feshi sebebi olmaz. Yargitay, 12. HD. , 03/04/2008, E. 2008/2078, K.
2008/6753. (Coskun, 2013: 2022).

Yargitay, bir kararinda artirmasi yapilan taginmazlarin 6zellikleri ve degeri goz
ontinde bulundurularak Tiirkiye geneli yayin yapan tiraji elli binin iizerinde (yeni
kanuna gore) olan gazetelerin birinde yapilmasinin yaninda; kdyde bulunan taginmazlar
icin koyde, sehir merkezinde bulunan tasinmazlar i¢in belediyede ilan yapilmasini
belirtmisken baska bir kararinda ise belde belediyesinde bulunan 27. 116m2 sulu tarim
arazisi i¢in belde belediyesinde ilanin yeterli olmayacagini ilge belediyesinde

yapilmasinin katilimi artiracagi yoniinde karar vermistir. (Kuru, 2013: 649).

2.2.1.1.4. Artirma flaminin Tebligi

Artirma ilaninin tebligi, tasinmazlar i¢in m. 127°de diizenlenmis olup, artirma
ilaninin birer sureti borgluya, alacakliya ve taginmazin tapu sicilinde kayitli bulunan
ilgililerine yapilacag: belirtilmistir. Bunun yaninda tasinmazlar i¢in taginmazin tapu
sicilindeki ilgililere teblig ise bu kisilerin tapuda kayitli adresleri varsa bu adreslere
teblig yapilacagini, adresin tapuda kayithh olmamasi halinde varsa adres kayit
sistemindeki adresleri tebligat adresleri olarak kabul edilip buradaki adrese tebligat
yapilacagini, bunlarin disinda ayrica adres arastirmasi yapilmayacagini1 ve gazete veya
elektronik ortamda yapilan satis ilaninin tebligat yerine gegecegi diizenlenmistir. Bu
nedenle ilan, artirmasi yapilan tasinmazin tapu sicilinde kaydinda aile konutu serhi ya
da buna benzer serhler olup kendilerinin tapuda kayithi adreslerine yoksa niifus kayit

sistemindeki adresine teblige ¢ikarmak gerekir. Aksi halde buralarda adresin olup da
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satig ilan1 bu adreslere gonderilmeden gazete ilani teblig yerine gegmez ve bu husus
ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 12/05/2016, E. 2016/6617, K. 2016/13986.
(Ruhi vd. , 2016: 167).

Tasinmazin artirma ilaninin bir Ornedi basta borgluya teblig edilmelidir.
Borgluya tasinmazin satis ilan1 teblig edilmemis olmasi veya usulsiiz teblig edilmis
olmast bagli basina ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 28/04/2016, E.
2016/6815, K. 2016/12612. (Ruhi vd. , 2016: 186). Borglu birden fazla ise bunlara da
satig ilan1 teblig edilir. (Kuru, 2013: 649, 650). Satis ilaninin borglunun bildirdigi
adresten farkli ve resmi kayitlarla da saptanamayan adrese yapilan teblig usulsiiz olup
ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 25/06/2012, E. 2012/17457, K.
2012/22066. (Uyar vd. , 2014: 2358). Borglunun yurtdisinda bulundugu anlasilmasina
ragmen yurtdis1 adresini aragtirmadan satis ilaninin ilanen tebligat seklinde yapilmasi
usulsiiz olup ihalenin fesih sebebidir. Hakim olan borgluya gonderilen satig ilani
tebligatinin zabit katibine yapilmasi usulsiiz olup ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12.
HD. , 24/10/1996, E. 1996/13033, K. 1996/13064; 21/01/1995, E. 1995/216, K.
1995/405. (Uyar vd. , 2014: 2371). Muhatap satis ilani tebligatini teblig almay1 ret
etmesi halinde TK. m. 21°e gore tebligat yapilmasi1 gerekirken TK. m. 35. maddesine
gore teblig yapilmasi usulsiiz tebligdir. Yargitay, 12. HD. , 10/12/1983, E. 1983/8743,
K. 1983/10544. (Uyar vd. , 2014: 2372).

Borglu icra takibi sirasinda oliirse, takibe terekeye (miras sirketine) karst devam
edileceginden satis ilanin borglunun mirasg¢ilarina tebligi gerekir. (Kuru, 2013: 650).
Mirasgilara teblig edilmemis olmasi ihalenin feshi sebebidir. Olen kisinin vekili olsa
dahi artik vekilin gorevi son buldugu icin vekile teblig yapilmasi da usulsiiz olup
ihalenin feshi sebebidir. (Ruhi vd. , 2016: 110). Bu durumda artirma ilaninin vekile
degil asilin mirascilarina tebligi gerekir. (Kuru, 2013: 651). Takip yapan alacaklinin
O0lmesi durumunda tapu kaydinda miras¢1 olarak hazine goériinmese dahi, kisiye son
miras¢1 olan hazineye satig ilaninin gonderilmemesi ihalenin fesih nedenidir. Yargitay,
12. HD. , 22/10/1984, E. 1984/8036, K. 1984/10651. (Uyar vd. , 2014: 2367).

Satis1 yapilan tasinmaz iizerinde iist sinir ipotegi kurulmasi nedeniyle kredi
s0zlesmesinin bor¢lusunun ve miisterek borclu miiteselsil kefilin paraya ¢evrilen
ipotekle dogrudan iliskisi vardir. Bu nedenle sahsi sorumlulugu bulunup borglu sifati

tagidigindan satis1 yapilacak ipotekli tasinmazin satis ilan1 miisterek bor¢lu miiteselsil
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kefile de teblig edilmesi gerekir. Aksi halde ihalenin feshi sebebi s6z konusu olur.
Yargitay, 12. HD. , 03/04/2012, E. 2011/26097, K. 2012/10647. (Coskun, 2013: 2013).
Bunun yaninda ihalesi yapilan taginmazin tapu kaydi iizerinde ikinci sirada ipotek serhi
bulunana, yine tapu kaydinda kira serhi bulunana satis ilanin teblig edilmemesi fesih
sebebidir. (Ruhi vd. , 2016: 109, 110).

Artirma ilaninin bir 6rnegi takip yapan alacakliya teblig olunur (m. 127). Bunun
yaninda daha 6nce haciz koydurup haczi devam eden alacaklilara da génderilir. (Kuru,
2013: 650). Kendisine satis ilan1 teblig yapilmayan alacaklinin, ihaleye katildigi halde
satig ilaninin kendisine teblig edilemedigini ileri siirerek ihalenin feshini istemesi
halinde bu talebi kabul edilmez. Yargitay, 12. HD. , 18/11/1986, E. 1986/1986, K.
1986/12515. (Uyar vd. , 2014: 2367). Artirmanin yapildigi dosyaya konu alacak temlik
edilmis ise temlik alacaklisina da satis ilaninin tebligi gerekli olup teblig edilmemesi
ihalenin feshi sebebini olusturur. Yargitay, 12. HD. , 23/10/1996, E. 1996/12248, K.
1996/12929. (Uyar vd. , 2014: 2372).

Ihalenin feshini talep eden sikayetci takip borclusu olmayip ihalesi yapilan
tasinmazin tapu sicilinde kayitli goriinen hissedarin mirascist olup bu kisiye tapu
sicilinde bir adresinin bulunmasi halinde teblig yapilacagi; ancak bulunmamasi halinde
bu kisiye satis ilaninin teblig edilmesi gerekmez ve bu nedenle ihalenin feshi sebebi
degildir. Yargitay, 12. HD. , 28/03/2013, E. 2013/4435, K. 2013/11877. (Uyar vd. ,
2014: 2356). Kanunda, ilgililerin tapuda kayitli adresi varsa buraya, yoksa adres kayit
sistemindeki adreslerine o da yoksa elektronik ortamda veya gazetede yapilan ilanin
artirma ilanmin tebligi yerine gececegi diizenlemesi, sadece tasinmazin sicilindeki
ilgililer i¢in gegerli olup borglu i¢in gecerli degildir. Diger bir ifade ile artirma ilani
bor¢luya yapilamaz ise elektronik ortamda yapilan ilan veya gazete ilan1 artirma ilaninin
borgluya tebligi sayilmaz. Icra miidiirii satis kararinda elektronik ortamda yapilan ilanin
veya gazete ilaninin borgluya tebligi yerine gegcecegi yazilmasi bu hususu degistirmez.
Yargitay, 12. HD. , 09/06/2011, E. 2010/30835, K. 2011/12105. (Musul, 2016: 99)

Elektronik ortamda yapilan ilanin veya gazetede yapilan ilanin taginmazin tapu
sicilinde kayitli ilgililere tebli§ yerine gectiginin kabul edilebilmesi i¢in icra
midiirligiince 6ncelikle tapu sicilindeki adreslerin sorulmasi, adresin olmamasi halinde
bu kural gegerli olur. Aksi halde tasinmazin sicilindeki ilgiliye ¢ikartilan artirma ilanin

teblig edilememesi halinde icra miidiirliigiince taginmazin tabu sicilindeki adreslerin
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sorulmadan elektronik ortamda yapilan ilanin veya gazete ilaninin artirma ilani yerine
gectigi kabul edilerek ihalenin yapilmasi ihalenin feshini gerektirir. Yargitay, 12. HD. ,
08/03/2011, E. 2011/1840, K. 2011/2956. (Musul, 2016: 100).

Artirma ilaninin tebligi i¢in ilgilinin adresinin tapudan sorulmasi iizerine ilgili
adina iki adres bildirilmis ise bu adreslerin her birine artirma ilan1 teblige
cikartilmalidir. (Kuru, 2013: 652). Satis ilaninin taginmaz fiizerine haciz koyan
alacakliya, alacagi temlik almis olana, borgluya ve miisterek borclulara teblig
edilmemesi fesih sebebidir. (Coskun, 2013: 2012).

Tapu siciline kayith bulunan ilgililerden anlasilmasi gereken tasinmaz
tizerindeki ayni ya da tapu siciline serh verilmis kisisel hakki bulunan hak sahipleridir.
Tasinmazin tapu sicilinde kaydinda bulunan haciz serhi, haciz alacaklilari, lehlerine
ipotek serhi bulunan ipotek alacaklilari, irtifak hakki, intifa hakki, tasinmazin
hissedarlar1 lehine kurulan satis vaadi sdzlesmesi, 6n alim, geri alim, alim ve kira serhi
bulunan tapu sicilinde kayitli bu kisiler (KURU, S. 651) ve paydaslar ilgili sayilir.
Yargitay, 12. HD. , 09/06/2011, E. 2010/30835, K. 2011/12105. (Musul, 2016: 99).
Artirma konusu taginmazin tapu kaydinda bulunan ilgililer, icra miidiirliiglince satis
kararinin alindig1 andaki tapu kaydindaki ilgililerdir. Satis karari alindigi tarihte
tasinmazin tapu kaydindaki ilgililere satig ilaninin teblig edilmemesi halinde ihalenin
feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 03/06/2013, E. 2013/13999, K. 2013/20464. (Uyar
vd. , 2014: 2364).

Satis1 yapilan ipotekli taginmazin malikine yapilacak satis ilanin teblig adresi
ipotek akit tablosundaki adres olup bu adres disinda bor¢lunun baska adresine satig
ilaniin tebligi ihalenin feshi sebebini olusturur. Yargitay, 12. HD. , 31/01/2006, E.
2006/24357, K. 2006/1031. (Coskun, 2013: 2011). Bunun yaninda hesap Kkat
thtarnamesinin kefile teblig edilmemesi ihalenin fesih sebebini olusturmaz. Yargitay,
12. HD., 27/06/2006, E. 2006/6204, K. 2006/9213. (Uyar, 2010: 10114).

Ortaklhigin giderilmesi karar1 geregi yapilan satiglarda satis ilaninin, tiim
ortaklara teblig edilmeden satigin yapilmasi, tasinmazin {lizerinde yapist bulunan kisiye
teblig edilmeden satisin yapilmasi fesih sebebidir. (Ruhi vd. , 2016: 110).

Satis ilaninin artirmaya konu tasinmazin kaydinda ihtiyati haciz ve ihtiyati tedbir
serhi bulunan kisilere de tebligi gerekir. (Kuru, 2013: 650). Bunun yaninda ihalesi

yapilan malin kaydina konulan tedbir serhinin tedbir karari igeriklerinden cebri icra yolu
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ile satisin Onlenecegine iliskin bir ibarenin bulunmamast ya da cebri icra satisini
engelleyici mahiyette olmadig1 halinde mahkemece konulana tedbir serhi ihalenin feshi
sebebi olarak kabul edilmesi isabetsizdir; ancak ihtiyati tedbir kararinin satisa engel
olup olmadig: ilgili mahkemeden sorulmalidir. Yargitay, 12. HD. , 14/12/2000, E.
2000/19024, K. 2000/19931. (Coskun, 2013: 2030).

Artirma ilanmin alacakli, borglu veya tasinmazin kaydinda bulunan ilgililerden
birine tebligi soz konusu oldugunda bu kisilerin vekili varsa vekiline tebligi yapilir.
(Musul, s. 70; Baki Kuru, s. 650 ve 651). Vekil istifa etmis ya da azledilmis ise artirma
ilan1 asile gonderilir. Aksi ihalenin feshi sebebidir. (Kuru, 2013: 651). Vekil artirma
konusu dosyaya vekalet sunmamis ise temsil etti§i asil adina kendisine teblig
yapilamaz. Bu durumda asil yerine kendisine satis ilani teblig edilirse usulsiiz teblig
nedeniyle ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 08/02/2005, E. 2005/25092, K.
2005/2078; 24/09/1999, E. 1999/9355, K. 1999/10787. (Uyar vd. , 2014: 2370).

Artirma ilani, ilgilinin vekiline teblig edilmis ise artik asile teblige gerek yoktur.
Buna ragmen artirma ilan1 asile de teblige cikartilip teblig edilmis ise, bu tebligin geg
yapilmis veya tebligatin usulsiiz yapilmis olmasi sonuca etkili olmadigindan ihalenin
feshi sebebi olmaz. Buna karsilik icra midiirligii satis ile daha iyi ilgilenebilmesi ve
satig islemlerini takip edebilmesi i¢in vekili olmasina ragmen asiline de artirma ilanin
tebligine karar vermis ise bu halde ilgili asile da yapilan tebligatin usule uygun olmasi
gerekir. (Kuru, 2013: 651).

Ihalesi yapilan malin malikine teblig igin génderilen satis ilanin borglunun fiilen
ayr1 yasadigi esine teblig edilmis olmasi ihalenin fesih sebebidir. Yargitay, 12. HD. ,
24/01/1995, E. 1995/216, K. 1995/405. (Coskun, 2013: 2011). Bunun yaninda artirma
ilan1 borglu ile aralarinda menfaat catigmasi bulunan diger bir borgluya teblig yapilmasi,
bor¢lu sirkete yapilmasi gereken tebligin sirketten ayrilan ortagina yapilmasi fesih
sebebidir. (Ruhi vd. , 2016: 110).

Tutuklu olan borgluya temsilci tayin etmesi (M. 54) i¢in bir muhtira gondererek
kendisine temsilci tayin etmesi igin siire verilmeden (TMK. 407’ye gore islem
yapilmadan) takibe devam edilip haciz ve satis islemlerinin yapilmasi ihalenin feshi
sebebini olusturur. Yargitay, 12. HD. , 14/12/1988, E. 1988/3216, K. 1988/15441;
Yargitay, 12. HD. , 31/05/2016, E. 2016/8875, K. 2016/15272. (Coskun, 2013: 2013;

Ruhi vd. , 2016: 156). iflas etmis birine ait tasinmazin satig ilaninin malikine teblig
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edilmis olmasi usulsiizdiir. Zira iflas etmis olan kisinin kanunu ehliyeti olmadigindan
satis ilaninmn iflas masasmna tebligi gerekir. 1ID. , 17/10/1950, E. 1950/4254, K.
1950/4514. (Olgag, 1974: 963).

Tasinmazlar artirma ilanindaki esasa etkili olmayan maddi hatalarin
(muhammen bedelin diizeltilmesi) diizeltilmesi igin yapilan diizeltme ilani teblig
edilmez (m. 126/2). Bunun yaninda icra midiirliiglince bu diizeltme (tavzih) ilan1 eger
teblige cikarilmis ve usulsiiz teblig s6z konusu ise bu halin artirmanin sihhatine bir
etkisi olmayacagindan ihalenin feshi sebebi olmaz. Yargitay, 12. HD. , 10/07/2012, E.
2012/8763, K. 2012/24212. (Musul, 2016: 95).

[IK’nmn 133’iincii maddesinde diizenlenen tasinmazin alicisi tarafindan ihale
bedelinin siiresinde 6denmemesi nedeniyle ihale kararinin kaldirilip kendisinden 6nce
en yiliksek pey slirmiis kisiye teklif etmesi ve o kisinin de tasinmazi almaya razi
olunmamasi nedeniyle tasinmazin derhal artirmaya ¢ikarilmasi ve burada taginmazin
artirma ilani ilgililere teblig edilmeyip sadece artirmadan en az yedi giin dnce yapilacak
ilanla yetinilir. 1IK’nimn 133/1’¢ gore yapilan satislarda da yeni artirma ilaninda
tasinmazin 6nemli Ozelliklerinin ya da satisin yapilacagi yerin, giiniin ve saatinin
gosterilmemis olmasi da ihalenin feshi sebebidir. (Coskun, 2013: 2013).

Kanunda tasinmazin artirma ilanin artirma giiniinden ne kadar once ilgililere
teblig edilecegi diizenlenmemistir. Bu nedenle ilgililerin hazirlanabilmesi, katilimcilarin
sayisint artirmasit ve borglu tarafinca gerekli duyurularin yapilabilmesi i¢in artirma
tarihinden makul bir siire once artirma ilan1 borgluya teblig edilmis olmasi gerekir.
Bunun yaninda artirma ilan1 borgluya teblig edilmis olup daha sonra vekili tarafindan
artirma tarihinden Once artirma dosyasina vekalet sunulmasi halinde; artirma ilaninin
vekile teblig edilmedigi gerekgesi, ithalenin feshi sebebi sayillmaz. Zira artirma ilanin
borgluya teblig edilip edilmemesinin sonuca etkisi olmadigindan artirmanin makul bir
oncesinde dosyaya vekalet sunulup sunulmadigina bakilmasi gerekir. Yargitay, 12. HD.
, 13/10/2014, E. 2014/19336, K. 2014/23521. (Musul, 2016: 100)

Yargitay, tasinmaz artirma ilaninin artirma giinii veya artirmadan bir giin 6nce
teblig yapilmasini ihalenin feshi sebebi olarak kabul etmistir. Artirma ilanini alan ilgili,
borcunu 6demesi, artirmaya katilimi artirmak icin kendince duyurmasi ya da yasal

sikayet haklarimi1 kullanmasi i¢in makul bir siire 6nce yapilmasi1 gerekir. (Kuru, 2013:
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652). Yargitay, 12. HD. , 19/03/2013, E. 2013/1324, K. 2013/10034. (Uyar vd. , 2014:
2364).

Thalenin yapildig1 giin bor¢lunun ihale dosyasinin fotokopisini almas1 bu sekilde
ihalenin yapilacagindan haberdar olmasi anlamina gelmez. Aksi halde bor¢luya artirma
ilanin tebligini 6ngdrmiis yasa koyucunun amacina aykiri olur. Zira satis ilan1 borgluya,
satiga hazirlanabilmesi, kendince gerekli duyurulari yapabilmesi ve artirmaya daha fazla
miisteri bulabilmesi i¢in artirmadan makul bir siire 6nce teblig edilmelidir. Yargitay, 12.
HD. , 24/02/2011, E. 2010/2009, K. 2011/1885. (Kuru, 2013: 649).

Yargitay, satis ilanin borcluya teblig edilmemesini ihalenin feshi olarak kabul
etmis ise de bor¢lunun bu usulsiizliigli ihalenin feshi olarak ileri siirmemesi halinde
ihaleni feshi sebebi olarak re’ sen nazara alinmayacagini belirtmistir. (Yargitay, 12. HD.
, 29/09/2009, 8408/17394). (Kuru, 2013: 649).

Artirma ilan1 borcluya teblige ¢ikarilmamig ise daha once usulsiiz de olsa
cikarilan bir teblig yok ise burada Tep. Kan. m. 32 uygulanamayacagi i¢in ihale
tarthinden Once bor¢lunun, artirmanin yapilacagini 6grenmis olmast m. 127°de
diizenlenen satig ilaninin teblig edildigi anlamina gelmez. (Musul, 2016: 102). Zira Teb.
Kan. m. 32’nin uygulanabilmesi muhataba usulsiiz bir teblig yapilmis olmasi gerekir.
(Teb. Kan. 32). (Yargitay, 12. HD. , 13/10/2014, E. 2014/19336, K. 2014/23521).
(Musul, 2016: 100).

Artirma ilaninin tebligi, usuliine aykirt yapilmis (usulsiiz teblig) olsa bile
muhatab teblig isleminden haberdar olmus ise teblig yapilmis sayilir (Teb. Kan. 32/1).
Teblig tarihi muhatabin belirttigi tarih kabul edilir (Teb. Kan. 32/2). Bu tarihin aksi,
kars1 tarafca ancak yazili belge ile ispatlanabilir. Bildirilen 6grenme tarihi tanik beyani
ile ispatlanamaz. Yargitay, HGK. 12/02/1969, 1967/172-107. (Musul, 2016: 103).

Satig ilaninin, TK. m. 21°e goére yapildignin tebligat mazbatasina yazilmasi
yeterli olmayip tebligat tliziiglinlin m. 28’e¢ gore yapildiginin da mazbata iizerine
diisiilecek serhlerden denetlenebilir olmas1 gerekir. Yargitay, teblig mazbatasinda, satis
ilaninin sikayetgiye TK. m. 21’e gore teblig edildiginin yazildigi; ancak muhatabin
adresinde neden bulunmadigiin komsu, kapici, yonetici, zabita amir ve memurlar: gibi
kimselerden sorularak dagitim (tevziat) saatinden sonra adrese gelindiginin tespit
edilmesi ve bu hususun tebligat mazbatasina (pargasina) yazilip ilgilisine imza

ettirilerek belgelendirilmesi halinde T. K. m. 21’e gore tebligat yapilmis sayilacagin
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aksi halde buna uygun yapilmayan teblig islemi nedeniyle ihalenin feshinin gerektigini
belirtmistir. Yargitay, 11. HD. , 26/02/2009, E. 2009/2189, K. 2009/3986. (Coskun,
2013: 1981). Bununla birlikte yine TK. 35. ve tebligat tiiziginiin 55. maddelerinde
belirtilen usule uygun teblig islemi yapilali aksi halde ihalenin feshi gerekecektir.
Yargitay, HGK. , 26/09/2001, 12-590/622. (Coskun, 2013: 2011). Borglu sirketin
tebligatt almaya yetkili miimessillerinin mutad is saatlerinde is yerinde bulunup
bulunmadiklar1 arastirilmadan satis ilani tebligatinin sirketin resit ve ehil tezgahtar
gorevlisine teblig olmasi halinde tebligat gecgersiz olup satis ilani tebliginin usulsiiz
olmasi nedeniyle ihalenin feshi sebebini olusturur. Yargitay, 12. HD. , 17/06/2013, E.
2013/15627, K. 2013/22562. (Uyar vd. , 2014: 2364). Satis ilanimi teblige ¢ikaran
mercii, “’tebligat adresinin muhatabin adres kayit sistemindeki adres oldugundan teblig
imkansizlig1 durumunda tebligatin TK’nin 21/2 maddesine gore bu adrese yapilmasina’’
seklinde tebligat evraki lizerine kayit diisiilmesi zorunlu olup; tebligati ¢ikaran merci
tarafindan belirtilen sekilde tebligat evraki iizerine serh diisiilmeden, sadece ‘’mernis
adresi’’ ibaresine dayanilarak dagitici tarafindan 21/2 fikraya gore teblig islemi
yapilmasi ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 11. HD. , 27/04/2016, E. 2016/6382, K.
2016/12410. (Ruhi vd. , 2016: 192). Ipotekli takiplerde satis ilan1 ipotek akit tablosunda
belirtilen adrese teblig yapilmasi gerekli olup yapilmamasi fesih sebebidir. Yargitay, 12.
HD. , 29/05/2000, E. 2000/8686, K. 2000/10004. (Uyar vd. , 2014: 2370).

Satig ilaninin borgluya tebligini zorunlu kilan m. 127°de dikkat edilmeli ki
bor¢lunun satig1 yapilan taginmazin maliki olmasi dngoriilmemistir. Bu nedenle ayni
dosyada borglu farkli, tasinmazin maliki farkli kisiler olabileceginden m. 127 geregi her
ikisine de artirma ilaninin tebligi sarttir. (Yargitay, 11. HD. , 21/09/2010, E.
2010/19222, K. 2010/20491. (Musul, 2016: 102). Uygulamada borg¢lu, haczin diisme
stirelerinden yaralanarak (m. 106 ve m. 110) tasinmazini hacizden kurtarmak igin
tclincii  kisiye devretmekte haciz devam ettigi miiddetce tasmmmazin satisi
yapilabileceginden devralan kisiye de artirma ilan1 teblig edilmelidir. Yargitay, 11. HD.
, 02/03/2004, E. 2004/27616, K. 2004/4568. (Uyar vd. , 2014: 2365)

Artirma ilanin tebligi, tasinmazlar i¢in diizenlenmis olup tasinirlar i¢in alacakli,
bor¢lu ve ilgili tiglincii kisilere teblig s6z konusu degildir. Bu nedenle taginir mallarda,
artirma ilaninin tebligi zorunlu degildir; ancak ilanin bu kisilere artirma giiniinden

uygun bir siire 6nce bildirilmesi, bu kisilerin menfaatlerinin korunmasi ve bu kisilerce
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artirmaya yeteri kadar alici bulabilmeleri i¢in faydali olacaktir. (Kuru, 2013: 700).
Bunun yaninda artirmaya konu tasinirin ilaninin bor¢luya tebligine karar verilmis ise bu
karar geregi artirma ilaninin usuliine uygun teblig edilmesi gerekir. Aksi durum ihalenin
feshi sebebidir. Yargitay, 11. HD. , 18/01/2010, E. 2009/18868/, K. 2010/691. (Coskun,
2013: 2018; Musul, 2016: 70; Kuru, 2013: 652).

Yargitay, tebligatin; herhangi bir hukuki islem veya olaydan haberdar edilmek
icin muhatabina yapilan bir bildirim (teblig) islemi olup dogrudan dogruya tebligatin
muhatabi teblig yapilan sahis oldugundan tebligatin yapilmadigi ya da usulsiizligi
bizzat muhatabi tarafindan ileri siirilmedigi takdirde diger ilgililerin bu kisi hakkindaki
tebligatin usulsiizliigii hakkinda itiraz ve sikayet haklar1 yoktur. Diger bir ifade ile
tebligatin muhatabinin disindaki kisi ya da kisiler satig ilaninin tebliginin usulsiizligi
hakkinda ihalenin feshini isteyemezler. Yargitay, 11. HD. , 24/01/2012, E. 2011/15558,
K. 2012/1413. (Coskun, 2013: 1989).

Yargitay, hissedara teblig edilen satis ilaninda ihale giiniiniin ihale tarihinden
farkli gilinleri igerdigi, satig gilinlerinin gercegi yansitmadigi anlasilmis ve bu husus
sikayet konusu yapildigindan mahkemece bu sikayet¢i yoniinden satis ilaninin usuliiz
yapilmasi nedeniyle ihalenin feshine karar vermek gerekecegine karar verilmistir.
Yargitay, 11. HD. , 08/06/2006, E. 2006/9491, K. 2006/12254. (Coskun, 2013: 2024).

Ihale olunan tasinmazdaki hissedar m. 134/2 maddesinde belirtilen ilgili olup
kendisine satig ilaninin tebligi gerekir. Bununla birlikte satis dosyasinda mevcut
tebligatlar davacinin adresinde kendilerine yapilmayip ihale olunan tagimmazlarda
paydas bulunan diger hissedarlarin adresinde menfaat ¢atismasi ve hasim konumunda
bulundugu kisilere yapilmasi halinde satis ilanimin tebligi usulsiiz olup tebligin
usulsiizliigii nedeniyle ihalenin feshi gerekir. Yargitay, 11. HD. , 14/12/2006, E.
2006/18592, K. 2006/23757. (Coskun, 2013: 2026).

Artirma ilaninin tebligi, tebligat kanunu hiikiimlerine yapildigindan teblig
isleminde tebligat kanun ve yoOnetmeligine aykiri islemler nedeniyle tebligin
usulsiizliigii fesih sebebi olup sikayet halinde icra mahkemesince incelenecektir.

Yargitay 12. Hukuk Dairesi, artirma ilaninin tebliginin usuliine uygun olup
olmadigini icra miidiirligiiniin inceleme sorumlulugu bulunmadigr goriisiindedir. Bunun
yaninda artirma ilani tebliginin usulsiiz olmas1 nedeniyle ihalenin fesih olmasi halinde,

onemli bir yargi ilkesi olan usul ekonomisi ilkesinin saglanamamis olacagi, icra

78



midiirlikklerinin ve dosya ile ilgili diger yargisal faaliyet yapan mercilerin is ylikiiniin
artacagl, taraflarin menfaatlerinin etkilenecegi dikkate alindiginda tebligatin usuliine

uygun yapildiginin artirmay1 yapacak yetkililerce denetlenmesi faydali olacaktir.

2.2.2. Artirma Sartnamesi Ile Ilgili Fesih Sebepleri

Artirma sartnamesi, haczedilen veya iflas masasina dahil olan mallar1 paraya
cevirmekle yetkili olan icra miidiirliigii ya da iflas idaresi (iflas dairesi) tarafindan
diizenlenen ve her iki tarafin da uymay iistlendikleri sartlarin ve artirmanin yapilmasina
iliskin hususlarin belirtildigi resmi belgedir. (Duran, 2013: 67).

Satis talebi ile s6z konusu malin paraya cevrilme islemlerine baglayan icra
midirliigii artirmaya hazirlik islemlerinden olan ilani yaptiktan sonra bir satig
sartnamesi diizenler. Artirma, bu sartnamede belirtilen hususlar igerisinde yapilir ve
artirmaya katilacaklarda bu sartnameye gore hazirlik yapar. (Karsli, 2014: 344).

6352 sayili kanun ile agik artirmaya katilimi en fazlaya g¢ikarmak ve malin
gercek degerinde satilmasini saglamak amaciyla artirmaya elektronik ortamdan teklif
stiriilerek ihaleye konu mali alma imkani getirilmistir. Elektronik ortamda artirmaya
teklif vererek katilabilmek i¢in hem tasinir hem tasinmazlar i¢in yine elektronik
ortamdan teminat verilmesi kosulu ile miimkiin olacaktir (m. 114/4 ve m. 126/4).

fcra miidiirliigiince yapilmasi gereken zorunlu ilanlar diginda taraflar
sartnamenin tamamini, masrafi kendilerine ait olmak tiizere istedikleri araglarla ilan
edebilirler. Ancak 6zel mahiyetteki bu ilan muameleye etki etmez (m. 114/3 ve m.
126/son).

Artirmas1 yapilan mal artirmaya katilanlar arasindan en yiiksek pey siirene
artirma sartnamesindeki diger sartlarin da saglanmasi halinde ihale edilir ve alici

miilkiyeti artirma sartnamesindeki sartlarla kazanir. (Musul, 2016: 104).

2.2.2.1. Tasimirlar

Tagmirlarin artirma sartnamesine ozellikle artirma ilaninda gosterilmeyen ve
artirmanin yapilmasina iliskin biitiin hususlar yazilir. (Kuru, 2013: 620). Kanun ve
yonetmelikte tasinirin agik artirma sartnamesi ve tutanagi bashigi altinda sartname de

olmasi gereken hususlar diizenlenmistir (m. 114/3, yon. m. 47 ve 19-bb).
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Taginir sartnamesinde (satis sartnamesi) artirmaya konu tasinirin ihalesi
yapilacagi dosyanin numarasi, alacakli ve bor¢lunun adlari ve soyadlari, ilanin sekli,
artirmanin yapilacagr yer, giin, saat, birinci ve ikinci artirmanin yapilacag tarihler ile
her iki artirma igin elektronik ortamda teklif vermenin baglayacagi ve sona erecegi giin,
artirma sartlari, taginirin cinsi, takdir edilen kiymeti yazilir (Y6n. 47). Bunun yaninda
taginirin artirma ilaninda belirtilen bilgilerin ayritilari, taginirin ihalesi i¢in teminat
alinip alinmayacagi, alimacak ise muhammen bedelin ne kadar1 alinacagi, satisin pesin
para ile yapilip yapilmayacagi, aliciya ihale bedelinin 6demesi i¢in siire verilip
verilmeyecegi, ihale harg, vergi ve masraflarin kime ait olacagi belirtilmelidir.

Taginirin artirma sartnamesi icra miidiirti tarafindan imzalanir mihiirlenir (Y 6n.
47). Yonetmelikte icra miidiirii tarafindan sartnamenin imzalanacagi diizenlenmis ise de
artik artirmanin islemleri uyap ortamda yapilip elektronik ortamda ilan1 zorunlu
oldugundan uyap tizerinde imza islemleri e-imza ile yapilmaktadir. Elektronik imza
kanunu geregi elektronik imza ile imzalanmig ise 1slak imza ile sartnamenin

imzalanmasi zorunlu degildir.

2.2.2.2. Tasinmazlar

Tasinmazi acik artirmadan alan kisi onu tasmnmazin sartnamesindeki hususlara
gorii edinir. Artirma sartnamesinde ve onu bir boliimii niteliginde olan miikellefiyetler
listesinde yazili olmayan hususlar aliciya gegmez bu nedenle artirma sartnamesi tapu
sicili hiikkmiindedir. (Kuru, 2013: 700). Bu nedenle artirma sartnamesinin eksiksiz
hazirlanarak ilgililerin bundan haberdar olmasi ¢ok 6nemlidir.

Artirma sartnamesinde tasinmazin son imar durumunun gosterilmemis olmasi
thalenin fesih sebebi olup; ancak bu durum bagl basina ihalenin feshi sebebi olmayip
zarar unsurun gerc¢eklesmis olmasi durumunda ihalenin feshi sebebi s6z konusu olur.
Yargitay, 12. HD. , 21/10/2004, E. 2004/17776, K. 2004/22451. (Coskun, 2013: 2012).

fcra miidiirliigii tasinmazlarin artirma sartnamesini hazirlarken sz konusu
tasinmazin bulundugu yerin adetlerine gore en elverisli sekilde olacak sekilde artirma
sartlarin1 belirler (m. 124/1). Bu hususlari igeren sartname artirmadan once en az on giin
stire ile icra midiirliigiinde herkesin gérmesi igin agik bulundurulur (124/2).

Satisa konu taginmaz birden fazla ise her tasinmazin artirmasi ayr1 ayr1 yapilmali

ve bu nedenle de her tasinmazin nitelikleri i¢in ayr1 ayri1 sartname hazirlanmalidir.
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Bunun yaninda eger tasinmazlar arasinda bir biitiinliik ve ekonomik olarak bir baglanti
var ise tek artirmada ihalesi yapilmali ve bu durumda da tek sartname hazirlanmalidir.
Aksi ihalenin feshi sebebini olusturur. Yargitay, 12. HD. , 22/11/2011, E. 2011/6836, K.
2011/23538. (Musul, 2016: 103). Artirma sartnamesinin eki (diger bir boliimii) olan
miikellefiyetler listesi (m. 128) olup mikellefiyetler listesinin hazirlanmasina ayrica

deginilecektir.

2.2.2.2.1. Artirma Sartnamesinin Icerigi

Tasinmazin acik artirma sartnamesinde bulunmasi gereken kayitlar IiK. m. 124,
m. 125 ve yonetmeligin 49. maddesinde ayrintili olarak diizenlenmis olup bu kayitlarin
sartnamede belirtilmesi gerekir.

a. Tasinmaz sartnamesinde (satis sartnamesi) artirmaya konu tasmirin ihalesi
yapilacagi dosyanin numarasi, alacakli ve bor¢lunun adlari ve soyadlari, artirmanin
yapilacagl yer, giin, saat, sartnamenin agik bulunduruldugu ilk giin, birinci ve ikinci
artirmanin yapilacagi giin ve saatleri ile her iki artirma i¢in elektronik ortamda teklif
verilen teklif ile baslayacagi ve sona erecegi giin, tasinmazin tapu kaydi ve niteligi,
varsa bor¢lunun taginmazla temin edilmis kisisel bor¢larinin da aliciya intikal edecegi,
tasinmazin kiymeti, artirmaya katilacaklarin taginmazin yiizde yirmisi oraninda pey
akcesi veya banka teminat mektubunu tevdi etmeleri gerektigi, artirmaya ¢ikarilan
taginmazin iizerinde hakki olan alacakli veya ilgiliden pey akgesi veya banka teminat
mektubu aranip aranmayacagi, tasinmazin son imar durumu, hangi giderlerin aliciya ait
olacag1 ve diger gerekli bilgiler yazilir. Sartname icra miidiirii tarafindan tarih atilarak
imzalanir ve miihiirlenir (Yo6n. 49).

b. Artirma sartnamesine, artirmaya katilacaklarin taginmazin tahmin edilen
kiymetinin yilizde yirmisi nispetinde pey akgesi veya milli bir bankanin teminat
mektubunu sunmalari, elektronik ortamda teklif vererek artirmaya katilacaklarin teminat
gostermeleri gerektigi ve elektronik ortamda teklif vermeye iliskin hususlar yazilir
(124/3). Artirmaya elektronik ortamda taginmazin degerinin yiizde yirmisi kadar teminat
vermek suretiyle de katilinabilecegi 6352 sayili kanun ile getirilmis yeni bir
diizenlemedir.

Artirmaya gerek elektronik ortamdan (m. 124/1 ve 126/4) gerekse artirma

mahallinde taginmazin kiymetinin yiizde yirmisi oraninda teminat veya milli bir
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bankanin teminat mektubunu vererek artirmaya pey siirmek suretiyle katilinabilecegi
diizenlenmis olmakla eger 124/4 fikrasinda ise taginmaz iizerinde hakki olan alacaklinin
alacag1 yiizde yirmi teminat miktarinda veya fazla ise artirmaya katilmak istemesi
halinde bu kisiden pey akgesi veya teminat aranmayacagi (m. 124/4 ve m. 126/5)
diizenlenmis olup bu hiikmiin de sartnamede belirtilmesi gerekir. Bununla birlikte
dikkat edilmesi gereken husus bu durumun mahallinde artirmaya katilmak istemesi
halinde miimkiin olacag1 elektronik ortamda ihaleye katilmak istemesi halinde teminat
sunacagi bilinmelidir (m. 114/4 ve m. 126/4).

Artirmaya katilacak ilgili m. 124/4 kapsaminda ise pey yatirmamasi ihalenin
feshine sebep olmaz. Bunun yaninda bir ilgilinin m. 124/4 kapsamindaki kisilerden
olmayip teminat gostermeden artirmaya katilmis olmast m. 124/3’e aykir1 ise de bu
durum ihalenin feshine sebep olmaz. (Kuru, 2013: 654). Burada kast edilen teminat
vermeyen kisiye ihalenin kalmamasi ihtimalinde teminat verilmemesinin ihalenin fesih
sebebini olusturmayacagidir. Aksi takdirde teminat vermeden artirmada pey siiriiliip
ihalenin kendisine kalmasa hali fesih sebebidir.

[iK. m, 124/4 durumunda bulunan alic1 bir kisi ise yani alacagi tasinmazin
tahmin edilen bedelinin ylizde yirmisi ve yukarisinda ise bu kisi artirmaya katilabilmek
icin yikiimli degildir. Bunun yaninda taginmaz iizerinde hakki olan haciz alacaklilart
birden fazla ise 0 zaman bir haciz alacaklisinin teminat gostermekten muaf tutulabilmesi
icin satig sonucu, hissesine diismesi tahmin olunan paym tahmin edilen muhammen
degerinin yiizde yirmisini kargilamasi sarti aranmalidir. (Kuru, 2013: 344).

Artirmaya ¢ikarilan tasinmazda hissesi bulunan kisinin taginmazin tahmin edilen
degerinin yiizde yirmisini karsilamasi halinde teminat alinmasina gerek yoktur. Bunun
yaninda hissedar satis1 geciktirmek amaciyla kotii niyetle artirmaya katilip, yani
kendisine iki defa ihale yapilmasina ragmen ihale bedelini 6demeyerek ihale kararinin
kaldirilmasina (m. 133) neden olmus ise bu halde kendisinden teminat istenmelidir.
(Kuru, 2013: 654).

Takip alacaklis1 koydurdugu haciz nedeniyle tasinmazi artirmaya ¢ikartmis ise
ve de alacagina riichan1 olan alacak varsa riichanli alacak karsilanmadan satig
yapilamayacagindan taginmazin degerinin yiizde yirmisi veya yukarisinda ise teminat

slirmeden artirmaya katilabilir (m. 124/4).
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Artirmaya katilabilmek i¢in teminat gosterme muafiyetini diizenleyen m. 124/4
maddesi intifa (kullanim) hakki sahiplerini kapsamaz. Zira taginmaz iizerinde intifa
hakki sahiplerinin satis bedeli iizerinde tasarruf haklar1 olmadigindan artirmaya
katilmak istemeleri halinde teminat vermek zorundadirlar. (Kuru, 2013: 655)

Kanunda agik¢a belirtilen haller disinda (m. 36/2) Devlet teminat gostermek
zorunlulugu disinda tutulmamistir (m. 124). Teminat vermeden ihaleye pey
siiriilemeyeceginde teminat vermeden verilen peylerin de bir gecerliligi yoktur.
Yargitay, 12. HD. , 07/07/2011, E. 2010/33354, K. 2011/15606. (Musul, 2016: 105)

Artirmaya girebilmek i¢in sunulacak teminat Tiirk parasi olabilecegi gibi resmi
kuru belli yabanci para da olabilir. Artirmaya katilanlarin yatirdigi teminat, ihale
kendilerine yapilmadiginda iade edilir. lade igin ayrica bir talebi gerek olmamasina
ragmen iade edilmediginde ilgililer icra dairesine bagvurabilirler yine yatirilmaz ise m.
16 geregi icra mahkemesine sikayet yoluna gidilir. Bu durum igin ihalenin feshi
istenemez ya da dava agilmaz. (Kuru, 2013: 654).

C. Artirma sartnamesinde tasinmazin iizerindeki irtifak haklari, tasinmaz
miikellefiyetleri, ipotekler, ipotekli bor¢ senetleri, irat senetleri ile birlikte satildigi ve
bor¢lunun bu taginmaz ile temin edilmis sahsi bor¢larinin da aliciya gececegi yazilir.
(m. 125/1). Maddede belirtilen miikellefiyetler daha sonra diizenlenecek miikellefiyetler
listesinde de belirtileceginden (128) ve daha sonra diizenlenecek miikellefiyetler listesi
sartnamenin bir boliimii oldugu icin sartnamede bu hususa atif yapilmak suretiyle
yetinilebilinir. (Kuru, s. 655)

Maddede belirtilen irtifak haklari ile anlatilmak iStenen, esyaya bagl irtifaklar,
(intifa hakki, st hakki, kaynak hakki) kisisel irtifak haklar1 ve kamuya ait irtifak
haklaridir. Bunun yaninda taginmazin tapu siciline serh edilmis kuvvetlendirilmis kisisel
haklar olan, 6n alim, geri alim, alim ve kira gibi haklardir. Diger bir ifade ile tasinmaz
tizerindeki ayni ve kuvvetlendirilmis kisisel haklardir.

Ipotek ve ipotekli bor¢ senediyle temin edilmis olup da bu suretle alicya
devrolunan borgtan asil bor¢lunun kurtulabilmesi i¢in alacakli, miiracaat hakkini sakl
tuttugunu ihaleden itibaren bir sene i¢inde kendisine (asil borgluya) bildirmemis
olmasina baghdir (IIK. m. 125/2 ve TMK. m. 888). Diger bir ifade ile ipotek ve ipotekli

borg¢ senedi ile temin edilmis bir borg i¢in bor¢lunun alacakliya karst sorumlulugunun
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devam etmesi i¢in alacakli ihaleden itibaren bir yil i¢inde miiracaat hakkini sakli
tuttugunu borgluya bildirmesi gerekir. Bu hususun da sartnamede belirtilmesi gerekir.

Artirmasi yapilan mal bor¢luya ait degil tiglincii kisiye ait ise borgtan kisisel
olarak sorumlu olmayacak olan {igiincii kisiye ait bu tasinmazin satilmasi halinde artik
alicinin da m. 125/1 geregi sorumlulugu olmayacaktir. Tasinmaz {izerinde muaccel
(vadesi gelmis) borglar aliciya intikal etmeyip bunlarin satis bedelinden 6ncelikle 6denir
(125/3).

Muaccel olmayan (miieccel, vadesi gelmeyen) borglar1 ihale an1 ile tasinmazla
birlikte aliciya gececegi, muaccel olan borglarn ise (IIK. m. 125/3 ve TMK. m. 888)
alictya gecmeyecegi hususlart sartnamede ayrica belirtilmesi gerekir. Bunun yaninda
sahsi bir hakkin ihale sonucu taginmazla birlikte alictya intikal etmesi icin bu hakkin
tapu siciline serh edilmis olmasi gerekir. (Karsli, 2014: 344).

Alictya intikal edecek olan miikellefiyetler hacizden o6nce dogan
miikellefiyetlerdir. (Karsli, 2014: 344). Buna karsilik tasinmazin haczi, tapu siciline
serh edildikten sonra o tasinmaz ilizerinde iyi niyetle ayni hak kazanilmaz (TMK. m.
1023, TMK m. 1010, TMK m. 1020). Bu nedenle borg¢lunun hacizli tasinmaz tizerindeki
tasarruflari, lehine tasarruf yapilan {igiincii kisiler iyi niyetli olsalar bile haciz
alacaklisina kars1 gegersizdir. (Kuru, 2016: 168). Bu nedenle hacizden sonra dogmus
miikellefiyetler haciz alacaklisinin hakkina herhangi bir sekilde etki etmez. (Karsl,
2014: 344).

Tiirk Hukuku’nda savunulan bir gériise gore tapu kiitligiine yer alan tiim ayni
haklar miikellefiyetler listesinde belirtilmemis olsa bile aliciya intikal edecegi yani tapu
kitiigi ile mikellefiyetler arasinda ¢eliski oldugunda tapu kiitiigli iistiin tutulacagi;
ancak ¢ogunlugun kabulii ise miikellefiyetler listesinde olmayan bir seyin tapu sicilinde
olmas1 sonucu degistirmeyip aliciya sadece miikellefiyetler listesindeki miikellefiyetin
gecgecegi yoniindedir. (Pekcanitez vd. , 2018: 210; Kuru, 2013: 653; Karsli, 2014: 346).

d. Belirlenen zamanda artirmaya elektronik ortamda (esatis. uyap. gov. tr)
verilen en yiiksek teklif iizerinden baslanir. Ug defa bagirildiktan sonra teklif olunan en
yiiksek bedel ile (...) TL’yi gegmek sartiyla en ¢ok artirana ihale edilir. Su kadarki,
artirma bedelinin malin tahmin edilen kiymetinin yiizde ellisini bulmasi ve satig
isteyenin alacagina riichani olan alacaklar o malla temin edilmis ise bu suretle riichani

olan alacaklar toplamindan fazla olmasi ve bundan bagka paraya ¢evirme ve paylastirma
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masraflarin1 gegmesi lazimdir. Bedel bu miktar1 bulmaz ise ikinci artirma belirlenen
giin, saat ve yerde birinci artirma sartlarina gore baslatilir. Artirmada elektronik ortamda
verilen en yiiksek tizerinden baslatilir. Taginmaz en ¢ok artirana verilen en yiiksek bedel
satig isteyenin alacagina riichani olan diger alacaklar ve bundan bagka paraya ¢evirme
ve paylastirma masraflarin1 gegmesi lazimdir). Ikinci artirmada alici ¢ikmaz ise veya
yukaridaki sartlar gergeklesmez ise satis talebi diiser. Bu diizenleme geregi bu ibarenin
de sartnamede yer almasi gerekir.

e. Artirma i¢in teklif muayyen bir para olmalidir. Sart ve kayit kabul olunamaz.
Teklifler sifahen ve elektronik ortamda yapilir. Elektronik ortamda teklif verme birinci
artirma giiniinden yirmi giin 6nce baslar, birinci artirma gliniinden 6nceki glin sonunda
sona erer. Ikinci artirmada elektronik ortamda teklif verme, birinci artirmadan sonraki
besinci gilin baglar ve ikinci artirma giiniinden 6nceki giin sonunda biter. Bu teklif
(elektronik ortamda verinle teklif) artirma giinii artirmaya baslamadan Once hazir
olanlara sdylenir. Alict artirma bedeli haricinde ferag harcini vermeye mecburdur.

f. Artirma sartnamesine hangi masraflarin aliciya ait olacagi yazilir (m. 125/4).
Bunlar: ihale damga vergisi, tapu alim harci, K. d. v. ve tasinmazin tahliye ile teslim
giderleri olup bunlarin da sartnamede belirtilmis olmasi1 gerekir. (Kuru, 2016: 229).
Bunun yaninda ihale bedelinden yapilacak giderler de belirtilmelidir. Tellallik harci ve
tasinmazin aynindan dogan emlak vergisi alicidan alinmay1p ihale bedelinden 6denir.

Tasinmazin sartnamesinde kendisine ait olacag: belirtilmeyen bir giderden alict
sorumlu tutulamaz. (Kuru, 3013: 656). Bunun yaninda sartnamede aliciya ait olacagi
belirtilen masraflar 6denmedik¢e ihale bedelinin 6denmemesine iliskin sonuglar
dogacak bu nedenle de ihale karar1 kaldirilacaktir.

g. Tasinmaz kendisine ihale olunan kimse miiddetinde kendisine paray1 vermez
ise ihale karar1 fesholunarak kendisinden once en yiiksek teklifte bulunan kim ise arz
etmis oldugu bedel ile almaya razi olursa ona, raz1 olmaz veya bulunmazsa hemen yedi
giin miiddetle artirmaya ¢ikarilir. En ¢ok artirana ihale edilir ve iki ihale arasindaki fark
ve temerriit faizi ve diger zararlar ayrica hiikkme hacet kalmaksizin miidiirliikk¢ce alicidan
tahsil edilecegi hususlar1 da yazilir.

8. Artirmaya konu olacak tasinmazin tahmin edilen degeri ve bunun yaninda

belediye smirlar1 iginde ise tasinmazin son imar durumu imar dairelerinden veya
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belediyelerden sorularak artirma sartnamesine yazilmasi gerekir (yon. 49 ve 1IK. m.
150/d).

Artirmaya konu tasinmazin imar durumunun sorulmamis olmasi tek basina
ihalenin feshi sebebini gerektirmez. Sorulmasi ihmal edilen tasinmazin imar durumu
sikayetcinin aleyhine etki edecek nitelikte degilse ihalenin feshine karar verilmez.
(Kuru, 2013: 656). Diger bir ifade ile son imar durumunun artirmaya katilim
etkileyecek olmasi halinde ihalenin feshi gerekir.

Artirmaya konu tasinmazin kiymet takdirinin de belirtilmesi 6nemli olup
kiymetine etki edecek miikellefiyetler, tasinmazin eklentileri, eklentilerin niteligi ve
biiyiikliigli, KDV oranina etki edecek hususlar o6zellikle bilirkisilere raporda
aciklattirilmalidir.

h. Aliciya ihale bedelini 6demek igin en fazla on giin olmak iizere siire verilip
verilmeyecegi(m. 130).

1. Sartname icra miidiirii tarafindan imza atilarak miihiirlenir (yon. 49).

Sartnamede yazili artirmanin yapilacagi yer ve zaman ile ilan arasinda celigkili

ibareler bulunmamalidir. Aksi halde ihalenin feshi sebebi soz konusu olur.

2.2.2.2.2. Artirma Sartnamesinin Hazirlanmasi

Tasinmazin agik artirma sartnamesi, [IK. m. 124, m. 125 ve yonetmeligin 49.
maddesinde belirtilen hususlar dikkate alinarak hazirlanir.

Icra miidiirliigii [IK. m. 124/1 geregi tasinmazlarin bulundugu yerin adetlerine
gbre en uygun olacak sekilde taginmazin artirma sartlarini belirler. Bu madde geregi
satig talebi ile s6z konusu malin paraya cevrilme islemlerine baslayan icra miidiirligi
artirmaya hazirlik islemlerinden ilan1 yaptiktan sonra bir satig sartnamesi diizenler.
Artirma, bu sartnamede belirtilen hususlar igerisinde yapilir ve artirmaya katilacaklarda
bu sartnameye gore hazirlik yapar. (Karsli, 2014: 344).

fcra miidiirliigii tasinmazlarin artirma sartnamesini hazirlarken sz konusu
tasinmazin bulundugu yerin adetlerine gore en elverisli sekilde olacak sekilde artirma
sartlarim1 belirler (m. 124/1). Bu hususlar1 igeren sartname, artirmadan 6nce en az on
giin siire ile icra midirliigiinde herkesin gormesi i¢in agik bulundurulur (124/2).

Tasimnmazi agik artirmadan alan kisinin tasinmazin sartnamesindeki hususlara

gordiigli kabul edilir. Artirma sartnamesinde ve onun bir boliimii niteliginde olan
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miikellefiyetler listesinde yazili olmayan hususlar alictya gegmez bu nedenle artirma
sartnamesi tapu sicili hiikmiindedir. (Kuru, 2013: 700). Bu nedenle de artirma
sartnamesinin eksiksiz hazirlanarak ilgililerin bundan haberdar olmasi ¢ok 6nemlidir.

Satisa konu taginmaz birden fazla ise her taginmazin artirmasi ayri ayr1 yapilmali
ve bu nedenle de her tasinmazin nitelikleri i¢in ayr1 ayri sartname hazirlanmalidir.
Bunun yaninda eger tasinmazlar arasinda bir biitiinliilk ve ekonomik olarak bir baglanti
var ise ihalesi tek artirmada yapilmali ve bu durumda da tek sartname hazirlanmalidir.
Aksi ihalenin feshi sebebini olusturur. Yargitay, 12. HD. , 22/11/2011, E. 2011/6836, K.
2011/23538. (Musul, 2016: 103). Artirmaya konu ayni tapu senedine bagli taginmazin
tizerinde bulunan miitemmim ciizlerinden ayr1 sartname diizenlenerek ihale yapilmasi
fesih sebebidir. 1ID. , 04/11/1966, E. 1966/10749, K. 1966/10907. (Olgag, 1974: 944).

Artirma ilanindan artirma konusu tasinmaz tizerinde hakki oldugunu iddia eden;
ipotek sahibi alacaklilar ile diger ilgililer 6zellikle faiz ve masrafa iliskin iddialarini
kayit ve belgeleri ile birlikte on bes giin i¢inde bildirilmeleri gerektigi diizenlenmistir.
(m. 126/4). Bu davete istinaden haklarini bildiren veya her hangi bir bildirim olmasa
bile tapu sicilinde hak sahibi oldugu tapu sicilinden anlasilan biitiin kayitlarin dikkate
alinarak sartnameye alinmasi gerekir. (Karsli, 2014: 345).

Artirma sartnamesinde; tasinmazin tizerindeki irtifak haklari, tasinmaz
miikellefiyetleri, ipotekler, ipotekli bor¢ senetleri, irat senetleri ile birlikte satildigi ve
borg¢lunun bu taginmaz ile temin edilmis sahsi borg¢larmmin da aliciya gegecegi (m.
125/1), icra miidiirii bu hususlar1 artirma ilaninda (126/3) daha 6nce belirttiginden hem
ticlincti kisilerin tasinmaz tizerinde oldugunu bildirecekleri miikellefiyetler hem de
tasinmazin tapu sicilinde bulunan miikellefiyetler tapudan sorulmak {izere sartnameye
yazilir.

[cra miidiirliigiiniin {iiincii kisilerin bildirdigi ile tapu miidiirliigiinden sorulmasi
suretiyle tasinmaz tlizerinde tespit ettigi miikellefiyetlerde farklilik olmasi halinde bunu
denetleme yetkisi olmayip {giinclii kisilerin bildirdigi miikellefiyetleri sartnameye
yazmak zorundadir. Bunun yaninda ilanda belirtilmesine ragmen tasinmaz iizerindeki
kisisel haklarin1 bildirmeyenlerin haklar1 eger tapu sicili ile sabit degilse satis bedelinin
paylastirilmasinda dikkate alinmaz. Bu durum sira cetveli ile ilgili olup konumuz

disinda oldugundan bu kadarla yetinilmistir.
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2.2.2.2.3. Miikellefiyetler listesinin Hazirlanmasi

Artirmaya konu taginmazin artirmasina baslamadan 6nce m. 126/3 ve m. 128
geregi icra miudiirliiglince tasinmazin tapu sicilinde kayitli veya resmi bir senede
dayanan miikellefiyetlerin bir listesini yapar. (Musul, 2016: 111).

Miikellefiyetlerden anlasilmasi gereken artirmaya ¢ikarilan tasinmaz tizerindeki
siirlt ayni haklar olan; rehin, irtifak, tasinmaz yiikii (gayrimenkul miikellefiyeti) ile
tapu siciline serh verilmek suretiyle kuvvetlendirilmis sahsi (nisbi) (TMK. 1009) haklar
olan; arsa payr karsilig1 insaat, tasinmaz satis vaadi, Kira, alim, 6nalim, gerialim,
sozlesmelerinden dogan haklar ile tapu siciline serh edilebilecegi diizenlenmis diger
kisisel haklardir. Icra miidiirliigii tasinmaz iizerindeki bu miikellefiyetleri re’ sen tespit
eder. (Musul, 2016: 111).

Artirma sartnamesinde tasinmazin iizerindeki irtifak haklar1 (TMK m. 779-838),
tasinmaz mikellefiyetleri (TMK m. 839-849), ipotekler (882-897), ipotekli borg
senetleri (TMK m. 898-902), irat senetleri (TMK m. 903-929) ile birlikte satildig1 ve
borglunun bu tasinmaz ile temin edilmis sahsi borglarinin da aliciya gegecegi yazilir (m.
125/1). Tasinmaz {izerindeki bu miikellefiyetler artirma sartnamesinin bir ciizii olan
miikellefiyetler listesinde yer alir. Bu yiiklerin ayrica artirma sartnamesinde teker teker
sayllmasina gerek yoktur. Sartnamede taginmaz miilkiyetinin miikellefiyetler listesinde
belirtilen yiiklerle birlikte aliciya devredilecegi yazilarak belirtilmesi yeterlidir. (Musul,
2016: 111). Uygulamada miikellefiyetler listesi yapilmadigi gibi sartnamede de aliciya
intikal edecek miikellefiyetler teker teker gosterilmemektedir.

Artirma konusu tasmmmaz {iizerinde bulunan hacizler m. 128/1 anlaminda
miikellefiyet degildir. Bu nedenle miikellefiyetler listesine taginmaz iizerindeki hacizler
bu listeye gegirilmez. (Kuru, 2013: 657).

Artirma sartnamesine yazmak sartiyla ihale ile aliciya devredilecegi diizenlenen
yiikler iki ¢esit olup bunlar yukarida da belirtildigi tlizere tasinmaz {izerindeki smirlt
ayni haklar ve taginmazla temin edilmis sahsi haklardir. (Musul, 2016: 111).

Alictya intikal edecek olan miikellefiyetler, satisi yapan haciz alacaklisini
haczinden o6nce dogan miikellefiyetlerdir. (Karsli, 2014: 344). Buna karsilik taginmazin
haczedildigi tapu siciline serh edildikten sonra o tasinmaz {izerinde iyi niyetle ayni hak
kazanilmaz (TMK. m. 1023, TMK m. 1010, TMK m. 1020). Bu nedenle borglunun

hacizli taginmaz iizerindeki tasarruflari, lehine tasarruf yapilan {igiincii kisiler iyi niyetli
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olsalar bile haciz alacaklisina kars1 gegersizdir. (Kuru, 2016: 168). Bu nedenle hacizden
sonra dogmus miikellefiyetler haciz alacaklisinin hakkina herhangi bir sekilde etki
etmez. (Karsl, 2014: 344).

Tiirk Hukuku’nda savunulan bir goriise gore tapu kiitigline yer alan tiim ayni
haklar miikellefiyetler listesinde belirtilmemis olsa bile aliciya intikal edecegi yani tapu
kiitiigii ile miikellefiyetler arasinda celiski oldugunda tapu kiitiigii iistiin tutulacagi;
ancak ¢ogunlugun kabulii ise miikellefiyetler listesinde olmayan bir seyin tapu sicilinde
olmas1 sonucu degistirmeyip aliciya sadece miikellefiyetler listesindeki miikellefiyetin
gececegi (Pekcanitez vd. , 2018210; Kuru, 2013: 653) yoniindedir. (Karsli, 2014: 346).
Diger taraftan (Musul, 2016: 114) bu durumun Tmk. m. 1020’ye gore tapu sicil
kayitlarinin aleniligi ilkesi, iyi niyet (TMK. m. 3) iddiasinin ileri siiriilmesine engel
olur. (Musul, 2016: 111).

Artirmaya konu taginmazin miikellefiyetler listesi ile tasinmazin tapu sicilindeki
bilgiler arasinda bir farklilik olmasi halinde miikellefiyetler listesinin esas alinmasi
geregi miikellefiyetler listesinin tasinmazin tapu sicilinden daha iistiin tutuldugunu
gosterir. (Kuru, 2013: 659). Ihale alicisi artirma konusu mali sartnamede belirtilen
“yukimliliik’ ile iktisap eder. Artirma konusu mal iizerinde bir miikellefiyet olup da
bu hususun sartnamede belirtilmemesi durumunda alic1 tasinmazi “’yiikiimsiiz’’olarak
iktisap eder. Yargitay, 12. HD. , 29/06/1976, E. 1976/5894, K. 1976/8064. (Uyar vd. ,
2014: 2390).

Tasinmazi miikellefiyetler listesine gore iktisap eden alici miikellefiyetler
listesinde olmay1p da tasinmazin kaydinda bulunan bir miikellefiyetin tapudan terkinini
talep etmesi halinde listede olmayan bu kayit terkin edilir. Tapu sicilinde yazili olan bir
hakkin miikellefiyetler listesine yazilmamis olmasi nedeniyle iyi niyetli aliciya karsi
kaybedilmesinde kusurlu icra midirliigi ise m. 5 ve m. 7 geregi, kusurlu tapu
miidirliigi ise TMK. m1007 geregi alici, devlete karsi tazminat davasi agilabilir. (Kuru,
2013: 659).

Ihale edilen tasinmazin tapu sicil kaydinda yer alan bir sahsi hak ya da ayni hak
miikellefiyetler listesinde belirtilmemis ise ve de alict serhlerden haberdar ise yani kotii
niyetli kabul edilir. Koti niyeti hukuk korumayacagindan aliciya karst o hak ileri
siiriilebilir. Bu nedenle tasinmaz o aliciya miikellefiyet ile birlikte intikal ettirilir.

Buradaki husus tapu sicilini miikellefiyetler listesine tercih etmek degildir. Buradaki
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husus tasinmazin kaydindaki ayni hakkin veya serh verilmis sahsi hakkin alic
tarafindan bilinmesine ragmen kotii niyetli olmasidir. (Musul, 2016: 115).

Miikellefiyetler listesinin iki 6nemli 6zelligi vardir. Bunlardan biri artirma
sartnamesinin bir cliz’ii (boliimii) digeri ise artirmaya konu taginmazin satigi sonucu
elde edilecek bedelin kimlere hangi siraya gore ve ne kadar dagitilacagini gosteren sira
cetveli niteligidir. (Musul, 2016: 111).

[IK. ’da artirmaya konu tasinir mallar i¢in miikellefiyetler listesi hazirlanmasi
gerektigini diizenlememistir. Tasmir lizerindeki miikellefiyetlerin resmi kayitlara
gecirilmesi istisnai bir durum oldugundan miikellefiyetler listesi diizenlenmesine gerek
yoktur. Bunun yaninda artirmaya konu tasmir ticari isletme rehni kapsamindaki
mallardan ise icra miidiirliigii tarafindan ticaret sicil miidiirligi gibi ilgili yerlerden
sorulup miikellefiyetler listesi hazirlanmalidir.

Alacak artirmaya konu taginmaz ile temin edildikten sonra alacaklinin rizasi
olmaksizin tasinmaz {izerine borglu bir irtifak hakki veya bir tasinmaz miikellefiyeti
tesis ederse bu miikellefiyet alacaklinin hakkina tesir etmez ve alacakli tasinmazi o hak
ile birlikte veya o haktan ayri olarak artirmaya ¢ikarilmasini isteyebilir (m. 132). Bu
hiikmiin koyulmasindaki amag; ipotek alacaklisinin rizasi olmadan bor¢lunun taginmazi
lizerine miikellefiyet koymasi ihtimalinde alacaklinin hakkinin korunmasidir.
(Karaahmetoglu, 2018: 98).

[cra miidiirliigii tasinmazin miikellefiyet listesini hazirlarken tapu kaydindan
sorulmasi tizerine gonderilen miikellefiyetlerin hepsini, hazirlayacag: listeye gegirmek
zorunda olup takdir hakki olmadigindan alacaklinin tasinmaz iizerine hakkinin tesis
ettigi tarihten sonra tapuya islenen miikellefiyetler ile mi yoksa bu miikellefiyetlerden
ayr1 olarak mi1 artirmaya ¢ikaracagini sormalidir. Icra miidiirliigii alacaklinin istegine
gore taginmazi, kendisinin hak tesis tarihinden sonra taginmazin kaydina miikellefiyet
tesis edilen miikellefiyet ile; ya da ondan ayr olarak artirmaya c¢ikarir. (Kuru, 2013:
663).

Miikellefiyetler listesi artirma sartnamesinin bir ciiziinii olusturdugundan ve
artirma sartnamesinin de artirmadan 6nce en az on giin siire ile icra miidiirliigiinde
herkesin gormesi i¢in a¢ik bulundurulmasi gerekir (m. 128/2). Bu nedenle
miikellefiyetler listesinin artirma giiniinden en az on giin dnce yapilmis, teblig edilmis,

kesinlestirilmis ve sartnameye baglanarak icra miidiirliigiinde herkesin gorebilmesi igin
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acik bulundurulmas: gerekir (m. 124/2). Bu islemelere uyulmayarak miikellefiyetler
listesinin artirmadan ¢ok kisa bir siire Once yapilmis olmasi halinde artirmaya
katilacaklar bunu artirmadan on giin siire ile goriip tasinmaz lizerindeki miikellefiyetler
hakkinda yeterli bilgiye sahip olamayacagindan ihalenin feshi sebebi s6z konusu olur.

(Kuru, 2013: 657).

2.2.2.2.4. Miikellefiyetler listesinin Tebligi, Listeye Itiraz ve Listenin
Kesinlesmesi

fcra Miidiirliigii yukarida belirtilen miikellefiyetler listesini hazirladiktan (m.
126/3 ve m. 128/1) sonra listeyi; tasinmazin kaydinda haciz serhi olanlara ve borgluya
teblig eder ve itirazlarini bildirmeleri bu kisilere ti¢ giin miihlet verir (m. 128/1). Bunun
yaninda miikellefiyetler listesi tasinmazin kaydinda az yiikiimliilik bulunmasi halinde
ilgililerin yararlarina olacag i¢in miikellefiyetler listesi maddede belirtilenlerin yaninda
rehin hakki bulunanlar ile tapuya serh edilmis kisisel hakki bulunanlara teblig
edilmelidir. Yargitay, 12. HD. , 27/09/1990, E. 1990/10378, K. 1990/9493. (Uyar vd. ,
2014: 2390).

Borglu veya haciz alacaklisinin miikellefiyetler listesine yonelik miikellefiyetleri
ya esas (itiraz) ya da usule (sikayet) iliskin olur. (Musul, 2016: 115). Borglu ya da
alacakli, miikellefiyetler listesinde yer alan ipotekli alacagin esasina yonelik itirazlarini
miikellefiyetler listesinin kendilerine tebliginden itibaren {i¢ giin i¢inde yazili veya sozlii
olarak icra miidiirliigiine (m. 128/1 ve m. 150/g) yapar.

Miikellefiyetler listesinin tebligi ile ilgililere taninan itiraz hakki, listede yer alan
bir hakkin 6zii ile ilgilidir. Bor¢lunun, teblig edilen miikellefiyetler listesinde yer alan
ipotegin sona erdigi (TMK. m. 883) ile ilgili itiraz1 buna 6rnektir. Borglu veya alacakli
tiglincii kisinin ileri iddia ettigi itiraz etmez iseler devam etmekte olan paraya ¢evirme
islemi siiresince bu ayni hakki kabul etmis olurlar. Miikellefiyetler listesine itizar
edilirse uyusmazhigin ¢oziimii m. 96 ve m. 97 istihkak usuliine gore ¢oziilecektir.

Miikellefiyetler listesinde esasa iliskin olmayip icra miidiirligiiniin listenin
diizenlenmesinde kanuna aykiri; listede yer almasi gereken konularin tam ve sirasinda
gosterilip gosterilmedigi, on bes giinliikk bildirim siiresinden (m. 126/2) sonra bildirilen
hak ve iddialarin listeye alindigi, icra dairesince toplanan bilgilerin listeye dogru

gecirilmedigi, listede yer alan ylikiimliiligiin tam olarak anlasilmadig: gibi usule iliskin
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aykir1 islemlere ise listenin tebliginden itibaren yedi giin i¢inde sikayet yolu ile icra
mahkemesine bagvurmasi gerekir (m16/1).

Miikellefiyetler listesi ayni zamanda tasinmazin satis bedelinin ihalenin
kesinlesmesinde sonra nasil paylastirilacagini gosteren sira cetveli niteliginde olmasi
nedeniyle m. 128/1 geregi ilgililere teblig edilir. Sira cetvelinin hazirlanmasinda esas
alinan miikellefiyetler listesinin tebligi sonrast bu listeye itiraz etmeyen alacakli sira
cetvelinde diizenlenen ipotekli alacaklinin alacagina ya da miktarina itiraz edemez.
(Musul, 2016: 117). Miikellefiyetler listesine siiresinde itiraz olmasi halinde itiraz
[IK’nin m. 96 ve m. 97°nci hiikiimlerine gore sonuglandirilir (m. 128/1).

Miikellefiyetler listesi hazirlanirken borglu, alacakli veya fgiincii kisilerin
itirazlar1 artirma tarihinden Once sonuglandirilmasi gerekir. Bu usul miikellefiyetler
listesine itiraz usuliidiir. Artirmadan sonra tartisma konusu olmamasi ve ihalenin feshine
sebep olunmamasi i¢in miikellefiyetler listesi bor¢luya ve tasinmazin kaydinda haciz
serhi bulunanlara teblig edilir. Itiraz edilmez ise miikellefiyetler listesi kesinlesmis olur.
(Karsli, 2014: 345).

Miikellefiyetler listesine ilgililer tarafindan itiraz edilirse bu itirazin ¢6ziilmesi
gerekir. Miikellefiyetler listesinin tebliginden itibaren verilen {i¢ giinliik miihlet iginde
icra mudiirligiine itiraz edilir ise m. 128/1 uyarinca m. 96 ve m. 97’nci maddelerine atfi
geregi itiraz istihkak usuliine gore ¢oziileceginden dosya derhal icra mahkemesine
gonderilecektir. icra mahkemesi dosya iizerinden inceleme yaparak veya gerekli goriirse
ilgilileri dinleyerek takibin devamina veya ertelenmesine karar verecektir (m. 97/1).
Eger takibin devamina karar verirse taginmaz itiraz konusu haktan bagimsiz olarak
artirmaya cikartilip satilir; ancak mahkeme eger takibin ertelenmesine karar verirse
taginmazin artirmaya ¢ikarilmasi istihkak davasi sonuglanincaya kadar geri birakilir.

Tasinmaz iizerindeki iddia ettigi hak itiraza ugrayan tgiincii kisi icra takibinin
devami ya da ertelenmesi karar1 kendisine teblig edildigi tarihten itibaren yedi giin
icinde icra mahkemesine istihkak davasi agmalidir. Siiresinde bu davay1 agmaz ise ileri
stirdiigii hak itiraza ugrayan tglincii kisi, bu takip bakimindan alacakliya kars: iddia
ettigi haktan vazge¢mis kabul edilir (m. 97/6). Ugiincii kisi alacakliya kars: istihkak
iddiasim takip i¢inde slirmez ise bu iddiasini artik alacakliya karsi bir daha siiremez;
ancak borgluya karst acacagi sebepsiz zenginlesme davasi ile ileri siirebilir. Siiresi

icinde agilan istihkak davasinda dava konusu ayni ytikiin artirma sirasinda dikkate alinip
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alinmayacag1 degerlendirilir. Mahkeme iddia edilen ayni bir hakkin varligina,
yokluguna ya da hangi oranda olduguna karar verir. Burada takip hukukundaki
uyusmazliklarin ¢oziimiine iliskin inceleme yetkisinin aksine genis bir yetkisi vardir.
Verilen {i¢ giinliik siire iginde itiraz edilmez yahut itiraz edilir ve verilen yedi
giinliik siire iginde istihkak davasi agilmaz ya da yedi giin iginde agilan davanin
kesinlesmesi tizerine miikellefiyetler listesi artik kesinlesmis olur. (Musul, 2016: 117).
Kesinlesen miikellefiyetler listesi artirma sartnamesine gecirilir veya eklenir. Artik
artirma sartnamesi hazirlanmis olup (Karsli, 2014: 345) sartname herkesin gérmesi igin

artirmadan en az on giin 6nce icra miidiirliigiinde agik bulundurulur (124/2).

2.2.3. Kiymet Takdirinin Yapilmasi, Tebligi ve Kiymet Takdirine Sikayet

fcra miidiirliigiince haczedilen mallarm degerlerinin belirlenmesi gerekir. Bu
kural bor¢lunun borca yeter malinin haczedilmesi kuralinin zorunlu sonucudur.
Haczedilen malin kiymetini kurala olarak icra memuru takdir eder; ancak teknik
konularda uzman kisilere takdir ettirir. (Ipekg¢i, 2007: 440). Kiymet takdir islemin
yapilabilmesi i¢in kural olarak takibin kesinlesmis olup hacizli bir mal bulunmalidir;
ancak ipotek takiplerinde takip kesinlesmeden tasinmazin kiymeti m. 128’e gére hemen
yapilir. Zira bu takip yolunda haciz asamasi da yoktur (Yiicel, 2009: 159).

Taginmazin kiymetini icra midirliigii takdir ettirir, taginmazin kiymetinin
takdirinde tasinmazin {lizerinde bulunan miikellefiyetlerin kiymete olan etkisi dikkate
alinir. Tasinmazin 6nceden takdir edilen kiymetini etkileyen miikellefiyetlerin ortaya
¢ikmasi halinde, icra dairesi satisa esas olmak iizere tasinmazin kiymetini yeniden takdir
ettirir (128/2). Tasinmaz tizerindeki miikellefiyetler tasinmazin degerini etkileyecegi
i¢in miikellefiyetler listesi kesinlestikten sonra kiymet takdiri yapilir. (Kuru, 2013: 659).

Yargitay, bir kararinda ihalenin feshine konu edilen taginmazla ilgili olarak
taginmazin tapu kaydinin alindigi tarih 18/04/2007 tarihi oldugu, bu tarih ile 16/07/2007
olan satig tarihi arasinda tasinmazin vasfinda ihaleyi etkileyecek bir degisikligin ileri
stiriilmedigi, bu nedenle zarar unsuru da gerceklesmediginden ihalenin feshi talebinin
reddi yerine kabulii kararinin isabetsiz oldugu yoniinde karar vermistir. Yargitay, 12.
HD. , 18/02/2008, E. 2007/24450, K. 2008/2573. (Coskun, 2013: 1984).

Miikellefiyetler listesinin kesinlesmesi (m. 128/1) iizerine icra miidiirliigiince

miikellefiyetlerin kiymete olan etkisi dikkate alinarak tasinmazin kiymeti takdir ettirilir.
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Tasinmazin 6nceden takdir edilen kiymetini etkileyen miikellefiyetler ortaya ¢ikmasi
halinde icra miidiirligiince taginmazin kiymeti yeniden takdir ettirilir. Zira burada tespit
edilecek taginmazin degeri m. 129’da en diisiik bedelin belirlenmesinde dikkate
almacaktir.

Artirmaya konu taginmazin kiymeti icra miidiirliigtince bilirkisiye takdir ettirilir.
fcra miidiirii krymet takdir islemini kendisi yapmas1 halinde kanuna aykirilik olur ve m.
16 geregi sikayet yolu ile icra mahkemesine basvurulabilinir. (Musul, 2016: 118).
Bunun yaninda bilirkisiler ile birlikte tasinmazin kesfi sirasinda bulunur. Tasinmazin
kapisinin kapali olmast nedeniyle ¢cevreden alinan bilgilere ve dosyadaki belgelere gore
taginmazin niteliklerinin tespit edilip degerlendirildigi, raporda da tasinmazin (binanin)
toplam alaninin gercekteki toplam alanindan diisiik olarak belirtildigi ve bu haliyle
yapilan kiymet takdir islemi usuliine uygun olmadigindan yeniden usuliine uygun kesif
yapilip bu celigkinin giderilmesi gerekir. Yargitay, 12. HD. , 05/03/2012, E.
2012/21627, K. 2012/6466. (Uyar vd. , 2014: 2360). Tasinmazin degerinin usuliine
uygun dogru tespit edilmemesi ve kiymet takdir itirazinin incelemesiz reddedilmesi
ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, HGK. , 17/03/1999, E. 1999/12-161, K. 1999/148.
(Glinay, 2015: 900).

Tasmirlarda haczi yapan memur, haczettigi malin kiymetini takdir eder.
Gerekirse bilirkigilere miiracaat eder (m. 87). Tasinir mallarin kiymetinin icra miidiirii
takdir edebilir; ancak satis1 yapilacak mallar1 degerleri ve 6zel nitelikleri geregi dikkate
alindiginda kiymet takdiri i¢in uzman bilirkisilerce iglemin yapilmasi gerekirken icra
miidiri tarafindan kiymet takdir isleminin yapilmasi ithalenin feshi sebebidir. Yargitay,
12. HD. , 15/10/2012, E. 2012/18290, K. 2012/29449. (Uyar vd. , 2014: 2357). Satisi
istenen malin haczinin yapilmasmin yaninda kiymetinin de takdir edilmis ve kiymet
takdir raporunun ilgililer m. 103 geregi teblig edilip kesinlestirilmis olmas1 gerekir.
Kayden haczedilen malin satisinin yapilabilmesi i¢in de kiymeti takdir edilmelidir.
(Coskun, 2013: 1469).

Yargitay, bir kararinda satist yapilan ucaklarm bilirkisiler marifeti ile
kiymetlerinin takdir edilmeyip icra miidiirliiklerince kiymetlerinin takdir edilmesi ve
ilgililere de m. 103 geregi tebligin usuliine uygun yapilmadan yapilan ihalenin feshinin
gerektigini belirtmistir. Yargitay, 12. HD. , 22/05/2000, E. 2000/8037, K. 2000/8307.
(Coskun, 2013: 1470).
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fcra miidiirliigiince kesinlesen kiymet takdiri m. 129 geregi tasmmazin
artirmasinda en az degerin belirlenmesi i¢in dikkate alinacagindan mahkemece
meskeniyet sikayeti geregi yapilan kiymet takdirinin dikkate alinarak artirma yapilmasi
ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 26/10/2010, E. 2010/11857, K.
2010/24665. (Musul, 2016: 118).

Agik artirmaya c¢ikarilacak tasimmazin kiymeti takdir edilirken piyasa rayici
degeri dikkate alinir. Aksi halde ihalenin feshi gerekir. Yargitay, HGK. , 16/04/2014, E.
2014/618, K. 2014/533. (Musul, 2016: 118).

Kiymet takdiri raporuna dayanarak ihalenin feshini isteyebilecek kisinin ihalesi
yapilan malin satisinda menfaatinin ihlal edilmis olmasi1 da gerekir. Diger bir ifade ile
ihalesi yapilan mal degerinin tizerinde satilmis ise hukuki yarar yoklugu nedeniyle bu
sebebe dayanilarak ihalenin feshi istenemez. Yargitay, HGK. , 25/02/2013, E.
2012/33602, K. 2013/5611. (Coskun, 2013: 2005).

Tasinmazlar kural olarak ayr1 ayri satilir. Taginmazlarin aralarinda ekonomik bir
bag varsa birlikte satilirlar. Bu nedenle her taginmazin kiymeti ayri ayri yaptirilip
gosterilir. (Kuru, 2013: 662). Yargitay, 12. HD. , 10/04/1986, E. 1986/10550, K.
1986/4234. (Uyar, 1982: 591). Bunun yaninda aralarindaki biitiinlik geregi birlikte
satilmas1 gereken taginmazlarin raporda yine ayri ayri gosterilmesi gerekir. Zira bu
husus KDV oraninin belirlenmesinde dikkate alinacak bir husustur. Diger bir ifade ile
birden fazla tasinmaz birlikte satilacak ise kiymet takdirleri raporunda her tasinmaz ayri
ayn Ozellikle metrekaresi belirtilerek kiymeti takdir edilmelidir.

Ortakligin giderilmesi davasi sonucu acgik artirma ile satisina karar verilen mallar
icin de satis memuru tekrar kiymet takdiri yaptirmalidir. Satis memuru mahkemenin
yaptirdigi kiymet takdir raporu ile artirmayi yaparsa bu durum ihalenin feshi sebebidir.
(Kuru, 2013: 659). Zira mahkeme dava harci1 i¢in kiymet takdiri yapmaktadir.

Icra miidiirliigii kiymet takdirine iliskin raporu; borgluya, tasinmaz iizerinde
haciz koydurmus alacaklilara ve diger ipotekli alacaklilara teblig edilir (128/2). Kiymet
takdir raporu teblig edilirken kanun, raporun kimlerin hangi adreslerine gonderilmesi
gereken noktaya dikkat ¢cekmistir. Kanuna gore kiymet takdir raporu borgluya, haciz
koydurmus alacaklilara ve ipotekli alacaklilara tebligatin yapildig: icra dosyasindaki,
ayrica bildirilmis bulunmasi hali hari¢c olmak {izere tapu sicilinde kayitl bulunan

adresleri esas alinmak iizere teblig edilir (128/2). Diger bir ifade ile burada borglu, haciz

95



koydurmus alacaklilar ile ipotekli alacaklilarin eger dosyaya bildirilmis adresleri yoksa
tapu sicilindeki adreslerine gonderilmesi gerektigini 6ngérmiistir.

Artirmaya konu tasinmaz borgluya ait olmayip tigiincii kisiye de ait olabilir bu
durumda tasimmazin malikine de kiymet takdir raporu teblig edilmelidir. Borg¢lu
olmayan figiincii kisinin rapora yonelik itiraz hakkini kullanabilmesi ig¢in bu kisiye
raporun teblig edilmemesi ihalenin feshi sebebidir.

Artirmaya konu tasimmazin kiymet takdir raporu teblig edilmemis ise teblig
edilmeyen ilgili tarafindan ihalenin feshi sebebini olusturur. Iflas satislarinda kiymet
takdiri raporu ilgililere teblig edilmez ve bu nedenle ihalenin feshi istenemez. (Kuru,
2013: 660). Bununla birlikte icra miidiirliigiince yapilan kiymet takdir islemi sikayet
yolu ile icra mahkemesine tasinip mahkemece yapilan kiymet takdir islemi kesin
oldugundan burada tanzim edilen bilirkisi raporu ilgililere teblig edilmez. Yargitay, 12.
HD., 18/12/2012, E. 2012/26725, K. 2012/38465. (Uyar vd. , 2014: 2357).

fcra miidiirliigiince teblig edilen kiymet takdir raporuna ilgililer siiresinde icra
mahkemesine sikayet etmez ya da yapilan sikayet mahkemece ret edilir ise kiymet
takdir raporu kesinlesmis olur (m. 128/a). Kiymet takdirinin kesinlesmesi ile tasinmazin
belirlenen bedeli artik tasinmazin muhammen bedeli olur ve taginmazin m. 129°da
belirtilen sartlarin gerceklesmesinde bu bedel 6nem arz eder. (Musul, 2016: 118).
Bununla birlikte kiymet takdir raporunun ilgilisine usuliine uygun teblig edilmemesi
durumunda ilgilinin, kiymet takdir isleminden en geg satig ilaninin teblig edildigi tarihte
haberdar oldugu kabul edilir ve bu tarihten itibaren yedi giin i¢inde kiymet takdir
islemine kars1 sikayet yoluna basvurmaz ise kiymet takdir raporu kesinlesmis olur.
Yargitay, 12. HD. , 22/01/2013, E. 2013/29496, K. 2013/1668. (Uyar vd. , 2014: 2379).
lgilisince, kiymet takdir raporu kendisine tebli§ edilmedigi ve bu islemden haberdar
olmadiginin ileri siiriilmesi ihalenin feshi sebebi olarak kabul edilmez. Yargitay, 12.
HD. , 05/06/2012, E. 2012/4669, K. 2012/19192. (Uyar vd. , 2014: 2358). Ihaleden dnce
0deme emri ve kiymet takdir raporunun ilgililere teblig edilmemis olmasit durumunda
burada ilgililer ihaleye katilmakla en ge¢ artirma giinii satis ilaninin tebligi ile 6grenmis
sayilacaklardir. Thale tarihinden itibaren kural olarak yedi giin icinde icra mahkemesine
sikayet yoluna gidilmez ise ddeme emri ve kiymet takdiri artik kesinlesir. Bunun

yaninda baska bir usuli islem siiresinde sikayet yoluna gotiiriilmemis ise kesinlesir.
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Kamu diizenine iligkin sikayet konusu islemler takibin her asamasinda siiresiz sikayete
tabidir. (Kaplan, 2017: 466).

Kanun kiymet takdirine konu bazi taginmazlarda kiymetinin yaptirilacagr kisi
veya kurumlarda 6zellik aradigimi belirterek; icra miidiirliigii 2499 sayili S. P. K’nin
38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklar ile Roplu Konut Idaresinin Baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin
takibinde, sats1 istenen tasinmazin kiymet takdirini ayni Kanunun 22’nci maddesinin
birinci fikrasiin (r) bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptirir (128/3)
demistir.

Satisa ¢ikarilan mal taginmazlarda eklenti niteliginde tesvikli mal varsa icra
mudiirligii malin kiymetini ayrica takdir ettirir. Satistan once ilgili kurumlardan bu
mallar tzerindeki vergi, resim, har¢ gibi yiikiimliliikler sorulur. Satisi isteyen
alacaklinin talebi lizerine bu mallar satis disinda tutulabilecegi gibi iizerlerindeki vergi
resim harg gibi malin aynindan dogan kamu alacaklart dikkate alinarak 129 uncu madde
hiikiimlerine gore tasinmazla birlikte ihale edilir (128/4).

Yargitay, bir kararinda tasinmazin kiymetinin, mahalli bilirkisi yardimi da
alinmadan gergek degerin tespit edilmesi yerine, insaat mithendisince sadece bayindirlik
birim fiyatina gore yapilan kiymet tespitine gore satisa ¢ikarilmasinin ihalenin feshini
gerektirecegini  belirtmistir. Yargitay, HGK. , 23/10/2000, E. 2000/14833, K.
2000/15709. (Coskun, 2013: 2013).

Kiymet takdir islemi taraf islemi olmayip icra takibi islemi oldugundan ilgililer
tarafindan kiymet takdir islemine itiraz edilmez. (Musul, 2016: 120). Hazirlanan rapora
itiraz(sikayet) edilir. Taginmazin kiymet takdiri bilirkisilerce icra miidiirligii adina
yapildigindan bu iglem bir icra takip islemi oldugu i¢in ilgililer, icra mahkemesine
bagvurarak raporun gercegi yansitmadigini sikayet yolu ile ileri siirebilirler. (Musul,
2016: 120). Kiymet takdir raporuna karsi sikayet medeni usul hukuku anlaminda dava
olmadigindan HMK nin davaya iligkin hiikiimleri uygulanmaz. (Musul, 2016: 121).

Kiymet raporunu tebliginden itibaren yedi giin iginde tasmmmazin kiymetini
takdir ettiren icra miidiirliigliniin bulundugu icra mahkemesine sikayette bulunulabilinir.
Burada kiymeti takdir edilecek tasinmaz esas icra dairesi yetkisi ¢evresinde ise esas icra
dairesi tasinmazin kiymetini kendi yaptiracak; yok eger tasinmaz esas icra

miidiirliigliniin yetki g¢evresi disinda ise tasinmazin bulundugu yerdeki icra dairesi
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istinabe olunacak ve istinabe olunun icra miidirligince kiymet takdir islemi
yapilacaktir.

Kiymet takdirinin teblig edildigi ilgililer tasinmazin kiymetini esas icra dairesi
yaptirmis ise onu bulundugu yerdeki icra mahkemesine, talimat (istinabe olunan) icra
mudiirligi yapmis ise talimat icra midiirligiiniin bulundugu yerdeki icra mahkemesine
stiresinde sikayette bulunabilirler. Sikayet tarihinden itibaren yedi giin i¢inde gerekli
masraf ve iicretin mahkeme veznesine yatirilmasi halinde yeniden bilirkisi incelemesi
yaptirilabilir. Aksi halde baska bir isleme gerek olmaksizin sikayet kesin olarak
reddedilir (128/a, 1).

fcra mahkemesi kiymet takdirine sikayet halinde yatirilacak masrafi belirlemesi
gerekir. Mahkeme gerekli masrafi belirlemeden sikayeti ret edemez. Zira bu sikayetin
ret edilebilmesi igin sikayet¢inin yatirmasi gereken masrafi bilmesi gerekir. Aksi halde
bu husus, ihalenin feshinde ileri siiriilmesi halinde ihalenin feshini gerektirir. Yargitay,
12. HD., 13/03/2018, E. 2008/2117, K. 2008/4720. (Timugin MUSUL, s. 121).

Kiymeti diisiik hesaplandi diye kiymet takdir raporunu itiraz edilmesi halinde
icra mahkemesince yeniden yapilacak kiymet takdiri sonucu takdir edilen kiymet icra
midirligiiniin takdir ettigi kiymetten diigiik ise satig islemlerinde icra mudirligiiniin
yaptig1l islem sonucu takdir edilen deger esas alinir. Aksi halde itiraz nedeniyle
mahkemece yapilan daha diisiik degerli kiymet takdir raporundaki bedel muhammen
deger olarak dikkate alinip satis islemlerinin hazirlanmasi ihalenin feshi sebebidir.
Yargitay, 12. HD. , 10/05/2016, E. 2016/9740, K. 2016/13709. (Ruhi vd. , 2016: 171).

Kiymet takdir raporuna iliskin sikayet sonuclanmadan taginmazin agik artirmaya
cikarilip ihalesi yapilamaz (128/a, 1). Taginmazin kiymet takdiri kesinlesmeden satisin
yapilmasi ihalenin feshini gerektirir. Yargitay, 12. HD. , 05/11/2001, E. 17644/18046;
Yargitay, 12. HD. , 18/02/2008, E. 2007/23322, K. 2008/1471). (Kuru, 2013: 661,
Coskun, 2013: 1984).

Artirmaya konu tasinmazin kiymet takdir raporunun kendisine tebliginden
itibaren yedi giin iginde (19/1) rapora kars1 sikayet yolu ile icra mahkemesine (m. 128/a,
1) bagvurmayanlar tasinmazin kiymet takdiri kesinlesmesinden (m. 128/a, 3) sonra artik
kiymet takdirinin usulsiizliigiinden dolay1 kesinlesen bu kiymet takdirine gore yapilan
ihalenin feshini isteyemez. Yargitay, 12. HD. , 26/03/2013, E. 2013/5689, K.
2013/11500). (Musul, 2016: 122).
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Artirmaya konu taginmazin kiymet takdiri kendisine teblig edilmeyen ilgiliye
satis ilanmin (M. 126/1) tebliginden (m. 127) itibaren yedi giin iginde kiymet
takdirindeki usulsiizliik i¢in sikayet yolu ile icra mahkemesine basvurmaz ise artik
kiymet takdirinin usulsiiz oldugu sebebi ile ihalenin feshini isteyemez. Yargitay, 12.
HD. , 03/11/2014, E. 2014/27394, K. 2014/25753. (Musul, 2016: 123; Kuru, 2013:
661).

Tasinmazin kiymet takdirine iliskin sikayet yetkisiz icra mahkemesine yapilirsa
icra mahkemesi evrak lizerinden inceleme yaparak basvuru tarihinden itibaren on giin
icinde yetkisizlik karar1 verir ve bu karar kesin olup temyiz (istinaf) olunamaz (128/a, 4,
5).

Kiymet takdirine sikayet, satig isteme siirelerini durdurmaz. (Kuru, 2013: 660).
Bunun yaninda haczedilmezlik sikayeti de ihalenin feshi sebebi degildir. Yargitay, 12.
HD., 19/01/2012, E. 2011/13757, K. 2011/866. (Coskun, 2016: 2666).

Kiymet takdiri kesinlesmeden ihale yapilamaz. Yapilmasi ihalenin feshi
sebebidir. (HGK. 15/03/1995, 1994/12-795 E. , 180 K. ). Kesinlesen kiymet takdirinin
yapildig: tarihten itibaren iki yil gegmeden ayni tasinmaz icin yeni bir kiymet takdiri
yapilmasi istenemez. Maddenin istisnasi olarak dogal afetler ve imar durumundaki ¢ok
onemli degisiklikler halinde yeniden kiymet takdiri yapilmasi istenebilir (m. 128/a, 3).
Bunun yaninda kiymet takdiri yapildigi tarihten itibaren iki yil ge¢gmesinden sonra
tasinmazin yeniden kiymeti taktir ettirilmeden ihale edilmesi ihalenin feshi sebebini
olusturur. Yargitay, 12. HD. , 27/03/2008, E. 2008/3359, K. 2008/5849. (Musul, 2016:
338; Karsli, 2014: 346) Kiymet takdir igleminin yapildig: tarihten iki y1l gectikten sonra
thale yapilmis ise bu durum baslh basina ihalenin feshi sebebi olup mahkemece re’ sen
ele almir. Yargitay, 12. HD. , 23/01/2012, E. 2011/15731, K. 2012/1075. (Coskun,
2013: 2015).

Ihalesi yapilan tasinmazin gercek degerini yansitmayan bir takdir islemi ile (iki
yildan Once) satisa ¢ikarilmasinda tasinmaz tahmini degerinin {lizerinde ihale edilmis
olsa dahi bor¢lunun ihalenin feshini istemekte hukuki yarar1 olup bu durum ihalenin
feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 26/09/2008, E. 2008/16978, K. 2008/16459.
(Coskun, 2013: 2006).
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Iki yillik siirenin baslangici kiymet takdiri i¢in tasinmazin basina bilirkisilerce
gidilip kesif yapildig: tarihten itibaren baslar. Diger bir ifade ile kiymet takdirinin fiilen
yapildig1 tarihtir. Bu husus kamu diizenine iliskin olup mahkemece ve icra
midiirligiince re’ sen dikkate alinir. (Ruhi vd. , 2016: 100). Artirmaya konu tasinmazin
kesinlesen kiymet takdirinin yapilisindan itibaren iki yil gectikten sonra yapilan ihale,
sikayet halinde feshedilir. Yargitay, 12. HD. , 23/10/2014, E. 2014/20262, K.
2014/24844. (Musul, 2016: 123; Musul, 2016: 125).

Artirmaya konu tasmmmaz iizerindeki haciz diistiikten sonra yapilan kiymet
takdiri esas alinarak yapilan satis, bu sebebe dayali olarak icra mahkemesine sikayet
edilmesi halinde ihale feshedilir. Yargitay, 12. HD. , 27/06/2014, E. 2014/15060, K.
2014/18915. (Musul, 2016: 360). Bununla birlikte diisen hacizden sonra tekrar haciz
konmus olup; ancak yapilan kiymet takdir islemi ikinci haciz tarihinden 6nce ise yani
diisen hacze bagli olarak yapilmis ve sonrasinda ikinci haciz konmus ise artik bu kiymet
takdir islemi tarihinden itibaren iki y1l gegmemis olsa bile bu kiymet takdir islemi esas
alinarak satis yapilamaz. ikinci hacizden sonra yeniden kiymet takdiri yapilip o kiymet
takdiri esas alinip satis yapilir. Aksi halde ihalenin feshi sebebi olur. Yargitay, 12. HD. ,
26/02/2015, E. 2015/1755, K. 2015/4011. (Dogan, 2016: 12).

Artirmaya konu tasinmazin kiymet takdirine kars1 daha 6nce m. 128/a uyarinca
yapilan sikayet iizerine verilen icra mahkemesi kararlar1 kesin (m. 128/a, son f. ) olup
buradaki ayn1 sebebe dayanarak ihalenin feshi asamasinda sikayet konusu yapilirsa
mahkemece tekrar inceleme yapilir. Yargitay, 12. HD. , 05/03/2012, E. 2011/20692, K.
2012/6139. (Coskun, 2013: 2014). Diger bir ifade ile kiymet takdirine yedi giin siire
icinde sikayet (m. 128/a, 1) hakki kullanildigi hallerde ayni sebeple ihalenin feshi
talebinde bulunulmasi halinde kiymet takdir sikayetinin tekrar incelenmesi miimkiindiir.
Yargitay, 12. HD. , 16/10/2014, E. 2014/19754, K. 2014/24025. (Musul, 2016: 127).
Ihalenin feshi karar1 da istinaf edilmesi halinde bastaki kiymet takdirine iliskin sikayet
de istinaf da incelenmis olur.

Artirmaya konu tasinmazin kiymet takdir raporunun kesinlesip kesinlesmedigi,
kiymet takdiri siiresi olan iki yillik siire i¢inde artirmanin yapilip yapilmadigi ihalenin
feshi asamasinda icra mahkemesince re’ sen degerlendirilecek hususlardandir. Yargitay,

12. HD. , 11/09/2014, E. 2014/18189, K. 2014/21000. (Musul, 2016: 128).
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Kiymet takdiri raporunun usuliine uygun tebliginden itibaren yedi giin iginde (m.
128/2) ilgilisi tarafindan, kiymet takdirine iligkin bir usulsiizliik iddias1 sikayet yolu ile
icra mahkemesinde ileri siiriilmez ise artik bu usulsiizliigii dayanilarak ihalenin feshi
talep edilemez. Bir diger ifade ile ilgilisinin yasal siire iginde kiymet takdir islemine
kars1 icra hukuk mahkemesinde sikayet etmemesi sonucu kesinlesen kiymet takdirine
uygun ihale yapilmasi halinde artik ihalenin feshi agsamasinda kesinlesen kiymet takdiri
islemi ic¢in yeniden degerlendirme yapilamaz. Yargitay, 12. HD. , 27/04/2010, E.
2009/28598, K. 2010/10390. (Coskun, 2013: 1980).

Borglunun satig ilan1 ve kiymet takdiri raporunun tebliginde bir usulsiizlik
oldugu tespit edilirse bor¢lunun, meskeniyet sikayeti tespit edilecek 6grenme tarihine
gore incelenir Yargitay, 12. HD. , 26/12/2017, E. 2017/8588, K. 2017/16172. (https:
/lwww. karartek. com. tr, 2019).

Yargitay uygulamasina bakildiginda artirma konusu tagsinmazlar i¢in diizenlenen
m. 128/2) tasinir satiglarinda da uygulanmasi gerektigi goriilmektedir.

Artirma sartnamesinin hazirlanmasinda (m. 124 ve m. 125) onun bir pargasi
kabul edilen miikellefiyetler listesinin (m. 128/1) hazirlanmasinda, tebliginde ve
kesinlesmesinde; kiymet takdir isleminin (m. 128, m. 128/a) yapilmasinda, tebliginde ve
kesinlesmesinde bir usulsiizliik olmasi halinde ilgililer siiresinde sikayet yolu ile icra
mahkemesine basvurup islemin iptalini veya diizeltilmesini isteyebilirler. Ilgililer bu
asamalardaki islemlerdeki usulsiizliikleri ihale tarihinden 6nce 6grenmis iseler 6grenme
tarihinden itibaren yedi giin i¢inde sikayet yolu ile icra mahkemesinde, 6grenmemis
iseler en gec ihale tarihinden itibaren yedi giin i¢inde (m. 134/2) ihalenin feshi olarak
icra mahkemesinde ileri siirebilirler. Bunun yaninda artirmaya hazirlik islemlerinin
yapildig1 bu siiregteki islem; kamu diizenin ilgilendiren bir usulsiizlik (m. 134/8) olup
ogrenilmemis olsa bile siiresiz sikayete konu olmasi nedeniyle ihale tarihinden itibaren
bir y1l i¢inde ihalenin feshi sebebi olarak icra mahkemesinde ileri siiriilebilinir.

Uygulamada haciz kesinlestikten sonra alacakli bazen Once tasinmaz malin
kiymet takdirinin yapilmasi, bazen kiymet takdirinin yapilarak satisin yapilmasini bazen
de satisin yapilmas: talebinde bulunuyor. icra miidiirliigiince, her ii¢ ihtimalde de talep
geregi tasinmazin kiymetini takdir ettirip raporun tebligi ve kiymet takdir isleminin
kesinlestirilmesi saglaniyor. Bundan sonra ilk ihtimal durumunda artik alacakli satis

talebinde bulanana kadar bekleniyor. Diger iki durumda ise satis avansinin da yeterli ise
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taginmazin satis ilani ile artirma sartnamesi hazirlanip ilan teblige ¢ikartiliyor. Tasinmaz
tizerindeki miikellefiyetlerin tespit edilmesi, listesinin yapilmast ve tebligi
yapilmamaktadir. Bunun yaninda hacizden itibaren talep olmadan kiymet takdiri de
yapilmaz. Kiymet takdiri talebi ile tasinmazin kiymet takdiri yapilir. Sadece satis talebi
olmasi ile de kiymet takdiri yapilmaz zira ikisi de ayr takip islemleri olup HMK’da
bulunan taraflarca getirilme ilkesi geregi talep ile icra miidiirliigii harekete geger.
Kiymet takdiri yapilirken bilirkisilerce tasinmazin kiymet takdiri yapilirken tasinmaz
tizerindeki miikellefiyetler belirlenir ama tasinmazin degerine etkisi dikkate alinarak
tasinmazin degeri belirlenmez. Her ne kadar miikellefiyetin (varsa) etkisi taginmazin
degerine etkisi dikkate alinmadan hazirlanan raporun ilgililere tebligi ile ilgililer
taginmazin fiili durumundan ve kiymetinden haberdar olmaktadir.

Uygulamada icra midiirliikleri kiymet takdir raporunun tebligi ile ilgililer
miikellefiyetlerden haberdar oldugu disiincesi ile miikellefiyetler listesi hazirlanip
teblig edilmemekte olup IiK. nin m. 128’nci maddesi uygulamada isletilmemektedir.

Kanaatimizce icra miidiirliiklerince taraflarin menfaatini korumak ig¢in en
azindan tasmmmazin iizerinde miikellefiyet varsa kiymet takdir islemleri sirasinda
bilirkisilerin bu hususa dikkati ¢ekilerek miikellefiyetin tasinmazin kiymetine etkisi
dikkate alinarak rapor hazirlatilmalidir. Bunun yaninda miikellefiyet varsa listesinin
hazirlanip ilgililere teblig edilmesi gerekir.

Ortakligin giderilmesi davasit sonucu verilen ilama dayali olarak yapilan
satiglarda satis islemlerini hazirlayacak olan satiy memurunun yeniden kiymet takdir
islemi yapmadan satisin yapilmasi ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. ,
20/09/2005, E. 2005/13805, K. 2005/17607. (Coskun, 2013: 2013).
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UCUNCU BOLUM

3. ARTIRMA ISLEMLERINE VE THALE KARARININ VERILMESINE
ILISKIN THALENIN FESHI SEBEPLERI

Hacizli mal paraya gevrilirken artirma islemleri ile ilgili ya da ihale kararinin
verilmesine iligkin gerek islemi yapan yetkili memur gerekse artirmaya katilanlar
tarafindan bu safhay1 diizenleyen kurallara kars1 islenen aykiriliklar nedeniyle ihalenin
feshi so6z konusu olur. Artirma islemlerine ve ihale karariin verilmesine iliskin ihalenin

feshi sebepleri olusmamasi i¢in bu sathayi diizenleyen kurallar1 incelemek gerekir.

3.1. ARTIRMA iSLEMLERI ILE ILGILI FESIH SEBEPLERI
3.1.1. Artirmay1 Yapacak Yetkili Merci

Artirmaya konu mallarin satisi, o mala iligskin takibin yapildigi icra midiirligi
tarafindan yapilir (m. 123). Artirmaya konu mal, takibi yapan icra miidiirligiiniin yetki
siirlar diginda ise diger bir ifade ile bagka bir icra miidiirliigiiniin yetki sinirlar1 iginde
ise s6z konusu malin bulundugu yer icra midirligi istinabe (m. 79 ve m. 360) yolu ile
satig1 yapar (Musul, 2016: 60, 93). Artirmaya konu mal istinabe yolu ile yapiliyorsa
artirmaya iligskin sikayetler istinabe (m. 360) olunan icra miidirliigiinin bulundugu
yerdeki icra mahkemesine yapilir. (Musul, 2016: 359). Bu uyusmazliklar dogrudan
dogruya istinabe olunan icra miidiirliigiince yapilan artirma ile ihaleye iliskin ihalenin
feshi (m. 134) ve kiymet takdirine (m. 128/a) sikayet gibi uyusmazliklardir. (Kuru,
2013: 643).

Istinabe olunan icra miidiirliigiiniin ve onun bagl oldugu icra mahkemesinin
yetkisi kesin yetki olarak diizenlenmis olup bu diizenleme kamu diizenine iliskin
oldugundan yetkisiz icra miidiirliigii tarafindan yapilan ihale icra mahkemesi tarafindan
re’ sen feshedilir. Yargitay, 12. HD. , 27/06/2011, E. 2011/7568, K. 2011/13246.
(Musul, 2016: 360).

Iflas yolu ile satislarda iflas masasindaki mallar iflas idaresi tarafindan satilir (m.

241-243). Artirmaya konu seyin satisi, iflas idaresi tiyelerince hep birlikte yapilmasi

103



gerekir. Bunun yaninda miiflisin taginir mali iflas idaresinin yetki sinirlarinin diginda bir
yerde ise ve malin getirtilerek iflasin acgildig1 yerde satilmasi masa i¢in daha faydali
olacak ise getirtilir ve iflas idaresi tarafindan satilir. Tasinir malin bulundugu yerde
satilmas1 daha faydali olacak ise o zaman mal istinabe yolu ile taginir malin bulundugu
yerdeki iflas dairesi tarafindan, yoksa icra dairesi tarafindan satilir. (Kuru, 2013: 1349).

Rehinli malin satisina iflastan 6nce rehinli takip yolu ile baslanmis ve iflastan
sonra da bu takibe devam edilmesi (m. 193/4) istenmis ise rehin konusu malin satisi
iflas idaresi tarafindan degil icra dairesi tarafindan yapilir (Kuru, 2013: 1349). Basit
tasfiye yolunda ise miiflisin mallarinin satis1 iflas dairesi (m. 218/3) tarafindan yapilir.
(Kuru, 2013: 1387).

Paraya ¢evirme islemi, kanunda belirtilen makam (merci) tarafindan yapilir aksi
takdirde yetkili olmayan bagka bir merci tarafindan yapilmasi nedeniyle olusan kanuna

aykirilik nedeniyle ihalenin feshi istenebilir. (Arslan, 1984: 113).

3.1.2. Artirmay1 Yapacak Yetkili Memur

Paraya ¢evrilecek malin artirmasi yetkili ve gérevli memur tarafindan (m. 115/1
ve m. 129/1) yapilmasi gerekir. Haciz yolu ile takiplerde artirmay1 yapacak kisi icra
miidiirti, icra miidiir yardimcisi, veya bunlarin olmamasi halinde icra mahkemesi
tarafindan yerlerine gorevlendirilen (m. 1 ve Niz. m. 4) yaz isleri miidiirii veya bir
katiptir. iflas tasfiyesinde satis1 yapacak iflas idaresi veya iflas idaresinin temsilcisidir.
Basit tasfiyede ise iflas memuru artirmayi yapar. (Arslan, 1984: 113).

Satis kural olarak icra miidiirii tarafindan yapilir. Bunun yaninda icra miidiirii
haciz islemlerinde oldugu gibi satisi yardimcisma ya da Katiplerinden birini
gorevlendirerek yaptirabilir. (Kuru, 2013: 620).

[cra memuru kendiliginden ihaleyi durduramaz, m. 129°da diizenlenen
kosullarin gerceklesmesi halinde ileri siiriilen peyin azlig1 nedeniyle ihaleyi yapmaktan
kaginamaz, ihalede bir usulsiizliik bulunsa dahi icra memuru ihaleyi feshedemez zira
thale ancak icra mahkemesi tarafindan feshedilir, icra miidiirii yalniz ihale bedeli
siiresinde icra veznesine yatirilmamasi halinde ihale kararini re’ sen kaldirmasi gerekir,
bu durumlarin aksi ihalenin feshi sebebidir. (Ruhi vd. , 2016: 94, 95).

fcra miidiirliigiince artirmaya konu mal, birinci artirmada satilmaz ise ikinci

artirmada satisa cikarilir. Birinci artirmada icra memuru hazir bulunmayip ikinci
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artirmada malin satis1 gerceklesirse ikinci artirmada her sey usuliine uygun yapilmisg
olsa bile birinci ihalede memurun bulunmayis1 ikinci artirmay usulsiiz hale getirir ve
ihalenin feshi gerekir. Zira iki ihale birbirini tamamlayan merasim olup birinci artirma
usuliine gére yapilip mal birinci artirmada satilmaz ise ikinci artirmaya gegilir. Birinci
artirma usulsiiz ise ikinci artirmaya gecilmez. Bu nedenle icra memurun birinci
artirmada bulunmayis1 diger sartlar1 usuliine uygun yapilan ikinci artirmayi usulsiiz hale
getirip ihalenin feshi gerekir. Yargitay, 12. HD. , 21/04/2011, E. 2010/26181, K.
2011/7246. (Musul, 2016: 331).

Elbirligi miilkiyeti seklinde bulunan tasinmazlar, tasinmaz hissesinin taksimi
veya ortakligin giderilmesi davasi a¢ilmadan icra yolu ile satilamaz. (Ruhi vd. , 2016:
94). Ortakligin giderilmesi karar1 geregi malin agik artirmasi yapilacak ise ortakligin
giderilmesine karar veren mahkeme malin satisin yapilmasi i¢in bir memur (satis
memuru) gorevlendirir (Hmk. m. 322/2). Bu memur sulh hukuk yazi isleri miidiird, icra
midiiric ya da bagka biri olarak goérevlendirilmis olabilir. Sulh hukuk mahkemesi
hakiminin kararinda satisin yapilmasi igin gorevlendirilen kisi satist (Hmk. m. 322/2)
yapar. Bunun yaninda bu satis memuru satis1 icra ve iflas kanunu hiikiimlerine gore
yapar. (Musul, 2016: 517-518). Sulh hukuk mahkemesinin gorevlendirildigi satis
memuru satigi bizzat yapar, bu gorevi bagkasina devredemez. (Kuru, 2013: 664).

Artirmayr yapacak kisi IIK. m. 10°da belirtilen yakinlar ile ilgili islemlere
katilamayacag1 icin bu kisilerle ilgili ihale islemlerini yapamaz. Aksi takdirde islem
gegersiz (m. 11) olur.

Icra dairesinde gorevli fakat kanun (m. 1) veya nizamnamedeki (m. 4) gibi icra
mahkemesi tarafindan gorevlendirilmemis kimsenin artirmayi yapmasi, belirledigi
yetkili ve gorevli kisilerden bagka kisilerin, iflas idaresini temsil etmeyen bir kisinin
satig1 yapmasi bu satig kanuna aykir1 olur. Bu nedenle artirma islemini yapacak kisilerin
kanunda belirtilen gorevli kisilerden baska kisiler tarafindan yapilmasi ihalenin feshi

sebebini olusturur. (Arslan, 1984: 113).
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3.1.3. Satisin Yapilacagi Yer ve Zaman

fcra miidiirliigiince daha énce satisa hazirlik asamasinda satisin yapilacag yer
acik ve kesin bir bigimde belirtilir (m. 114, 115, 126, 129). Satis ilanda belirtilen bu
yerde yapilir. Daha once ilanda belirtilen yerden baska bir yerde yapilmasi ihalenin
feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 15/04/1998, E. 1998/3540, K. 1998/4187. (http:
/lIwww. myicra. com, 2019; Kuru, 2013: 665). Artirma yerinin daha Once artirma
ilaninda belirtilmemesi ya da belirtilen yerden baska bir yerde yapilmasi ihalenin feshi
nedenidir. Bunun yaninda daha once artima ilaninda belirtilen yerden baska bir yerde
artirmanin yapilmasi artirmaya katilimi olumsuz yonde etkilememis ise bu durum
ihalenin feshi nedeni olmamalidir; sdyle ki ilanda belirtilen artirma yerinde birinin
bekleyip gelenleri fiili artirmanin yapilacagi yere yonlendirmesi halinde artik bu
durumda ihalenin feshi sebebi s6z konusu olmamalidir. (Arslan, 1984: 114).

Yargitay, bir kararinda artirma yeri olarak adliyenin yedinci katinda bulanan
yemekhanede olacagmin belirtildigi, daha sonra adliyede yer olmamasi nedeniyle
yemekhanenin Cumhuriyet Savci odalari ve Icra Dairelerine tahsil edildigi, ihale giinii
belirtilen yere geldikleri ve kendilerine ihalenin bodrum katta yapilacagi soylendigi,
bodrum kata inildiginde yemekhane olmayip kantin oldugunu gordiikleri, adliye
girisindeki polis memurundan yemekhanenin sorulmasi iizerine yemekhanenin adliye
disina tasindigini 6grendikleri, ihalenin yapilacag: yerine degismesini diizeltme ilani ile
ilan edilmediginden ihalenin belirlenen yerde yapildigi kabul edilemeyecegini ve m.
126’ya aykir1 olup ihaleye katilacak talebi ve talipli sayisini azaltacagindan ihalenin
feshinin gerekecegi belirtilmistir. Yargitay, 12. HD. , 28/02/2013, E. 2012/33788, K.
2013/6458. (Coskun, 2013: 2033).

Artirmanin yapilacagr yer, amaci karsilayacak nitelikte bir yer olmalidir. Bu
yerin katilim olumsuz etkileyecek bir yer olmasi veya kii¢iik bir yer olmasi artirmanin
acikligimi etkileyecek bir durum oldugundan ihalenin feshine neden olabilir. (Arslan,
1984: 114).

Satis ilaninda artirma yapilacak gilinlin agik ve segik bir sekilde belirtilmesi
gerekir. Satig islemi bir icra takip islemi olup resmi tatillerde satig yapilamaz (m. 51).
Bunun yaninda idari tatil ya da 6gle saatinde satis yapilabilir. (Pekcanitez vd. , 1991:
15). Ilan edilen ikinci satis giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde yeniden birinci ve

ikinci satig gilinlerinin belirlenip ilan yapilmasi gerekli olup resmi giine denk gelen
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ikinci ihale gilinii satis yapilmasi fesih sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 03/02/203, E.
2003/28715, K. 2003/1872; 23/10/1984, E. 1984/8991, K. 1984/10879. (Uyar vd. ,
2014: 2368).

Artirma ilaninda belirtilen giinde satis yapilmaz ise bu durum ihalenin feshi
sebebidir. Bunun yaninda artirma ilaninda belirtilen giinde satis yapilir; ancak artirma
tutanaginda farkli bir tarih yazilir ise bu durum ihalenin feshi sebebini olusturmaz.
(Kuru, 2013: 665). ihale tutanaginda ihale tarihi ve ihalenin bitis saati gdsterilmemis
olup ihale tutanaginin devami niteliginde olan pey tutanaginda ihalenin yapildig: tarih
ve bitig saatinin yazilmis olmasi halinde bu husus ihalenin feshi sebebi olmaz. Bununla
birlikte artirmanin belirtilen saatler arasinda yapilip yapilmadigi taraflarca ileri
siiriilmelidir. Ilgilerce ileri siiriilmedigi siirece ihale tutanaginda baslangig ve bitis
saatleri mahkemece re’ sen dikkate alinmaz. Yargitay, 12. HD. , 20/11/2012, E.
2012/23906, K. 2012/33944; 06/03/2012, E. 2012/20292, K. 2012/6407. (Uyar vd. ,
2014: 2400). Yargitay, ayn1 yil baska bir kararinda ise ihalenin baslama ve bitis
saatlerinin ihale tutanagina yazilmamasi kamu diizenine iliskin olup mahkemece re’ sen
ele alinacak ihalenin feshi sebebi oldugunu belirtmistir. Yargitay, 12. HD. , 06/02/2012,
E. 2012/16207, K. 2012/2112. (Uyar vd. , 2014: 2400).

Satisin daha Once artirma ilaninda agik ve kesin olarak belirlenen saatte
yapilmasi gerekir. Daha Once belirtilen saatten 6nce ya da sonra yapilmasi ithalenin feshi
sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 06/07/1993, E. 1993/7577, K. 1993/12234. (Uyar vd. ,
2014: 2404; Kuru, 2013: 645). fcra miidiirliigiince daha 6nce artirma ilaninda belirtilen
saatte artirmaya baslanilip yine belirtilen saatte artirmanin bitirilmesi gerekir. Bununla
birlikte ihalenin baglama ve bitirilme saatlerinin tutanakta belirtilmemesi kamu
diizenine iligkin olmayip re’ sen dikkate alinmayacak; ancak taraflarca ihalenin feshi
sebebi olarak icra mahkemesine sikayet yolu ile taginip ihalenin feshinin istenmesi
halinde dikkate alinir. Yargitay, 12. HD. , 06/03/2012, E. 2011/20292, K. 2012/6407.
(Musul, 2016: 362, 363, 364; Kuru, 2013: 645). Bunun yaninda Yargitay, ihale baglama
saatinin ihale tutanaginda gosterilmemesi halinde bu husus mahkemece re’ sen dikkate
alinip ihalenin feshine karar vermek gerektigi yoniinde karar vermistir. Yargitay, 12.
HD. , 06/10/2009, E. 2009/9308, K. 2009/18194. Baska bir kararinda da ihale tarihleri

ile baglama ve bitis saatlerinin gosterilmemesini ihalenin bagh basina feshi sebebi olup
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mahkemece re’ sen dikkate alinmasi gerektigi yoniinde karar vermistir. Yargitay, 12.
HD. , 07/05/2009, E. 2009/2060, K. 2009/10162. (Coskun, 2013: 2035).

Yargitay bir kararinda ihalenin yapilacagi saatin 09: 30 — 09: 45 araliginda
oldugu; ancak ihale tutanaginda ihalenin, hem baslayis saatinin hem de bitis saatinin 09:
30 olarak olmasi nedeniyle ihalenin baslangic ve bitis saatlerine uyulmadan
yapilmasinin basgli basina ihalenin feshi sebebi oldugunu belirtmistir. Yargitay, 12. HD.
, 23/02/2004, E. 2003/25598, K. 2004/3655. (Coskun, 2013: 2000). Satis kararinda
birinci artirim i¢in baglangi¢ saatinin gosterilmemesi, ilan ve sartnamede belirtilen
artirma saatinin satis kararindaki saatine uymamasi, ilanda belirtilen satig saati ile
sartnamede belirtilen saatinin farkli olmasi, ihaleye satis kararindaki baslangi¢ saatinden
sonra baglanmis olmasi ihaleye olan talebi ve talipli sayisinin etkileyeceginden ihalenin
feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 11/01/2005, E. 2005/22611, K. 2005/290. (Uyar vd.
, 2014: 2383).

Bunun yaninda ihalenin ilan edilen saatten Once yapilmasi durumunda ve de
baska bir sebebe bagli olarak sikayet olsa bile icra mahkemesince ihalenin belirtilen
saatten Once yapilmasi basli basimna ihalenin feshi sebebi olarak kabul edilip icra
mahkemesince re’ sen incelenir. Yargitay, 12. HD. , 24/02/2011, E. 2010/30580, K.
2011/1869. (Coskun, 2013: 2034).

Artirma saati baglamadan artirmaya baslanmamali ve bitis saatinden Once de
ihale yapilmayip bitis saatinin dolmasinin beklenmesi gerekir. Aksi halde ihale saati
baglamadan ihaleye baglanmasi ya da bitmeden ihalenin yapilmasi ihalenin feshini
olusturabilir. (Arslan, 1984: 114). Yargitay bir kararinda artirma sartnamesinde
belirtilen baslama ve bitis saatlerine uyulmayarak birinci ihalenin bitis saatinin 10: 25
olmasma ragmen tutanakta 10: 23 yazilmasi ve bitirildigi anlagilmasi nedeniyle bu
durumun ihaleye talebi ve taliplileri azaltacagi gerekcgesi ile ihalenin feshedilmesi
gerektigi belirtilmistir. Yine ayni kararinda birinci thalenin usuliine uygun yapilmamasi
nedeniyle ikinci artirmanin ikinci ihaleye birakilip yapilmasinin da usulsiiz olup
ihalenin feshinin gerektigini belirtmistir. 29/01/2015, E. 2014/34448, K. 2015/2232.
(http: //lwww. forumadalet. net, 2019).

Satis ilaninda belirlenen saatin dolmasina ragmen artirmada pey siirme devam
ediyorsa icra memuru ihaleyi bitirmemeli ve pey siirme isleminin devami boyunca

thaleye devam edip pey siireme isleminin bittigi anda en yiiksek pey siirene mal ihale
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edilmelidir. Yargitay, 12. HD. , 06/03/2012, E. 2011/20292, K. 2012/6407. (Musul,
2016: 363). Aksi halde pey siirme islemi devam ederken ihale saatinin dolmasi
nedeniyle ihalenin yapilmasi kanuna aykir1 olup ihalenin feshi sebebi olur. Yargitay, 12.
HD. , 07/06/2011, E. 2010/31087, K. 2011/11953. (Coskun, 2013: 2034). Bunun
yaninda ihale saatinin bitme saatinde pey verme islemi siirmiiyorsa bitig saatinde ihale
yapilmalidir. Pey siirme iglemi ihale bitiminde bitmis olmasina ragmen yapilmayip daha
sonraki bir zamanda yapilmasi ihalenin feshi sebebidir. (Kuru, 2013: 665).

Satis ilaninda ihalenin baslama saati gosterilmis olup devamu siiresi ve
bitirilecegi saat gosterilmemis ise artirmanin ihalenin basladigi saatten resmi calisma
saati bitimine kadar devam ettirilerek resmi calisma saatinin dolmasi ile ihaleyi
sonlandirmalidir. Aksi halde ihalenin bitis saati gdsterilmeyip resim ¢alisma saatinden
once ihalenin yapilmasi ihalenin feshi sebebi olur. Yargitay, 12. HD. , 29/04/2010, E.
2009/28690, K. 2010/10720. (Coskun, 2013: 2034; Kuru, 2013: 645). Bunun yaninda
ihalenin daha once belirtilen saatte baglanip bitirilmedigi iddias1 sikayet yolu ile icra
mahkemesinde dile getirilmedik¢e icra mahkemesince bu durum re’ sen dikkate
alinmaz. Yargtay, 12HD. , 06/03/2012, 20292/6407. (Kuru, 2013: 645).

Satisin yapilacagi yerin devlet dairesi olmasi ya da satisin mesai saati disinda
Ogle tatili aras1 yapilmasi ihalenin feshi sebebi olmayip buna dayanarak ihalenin feshine
so6z konusu olmaz. Yargitay, 12. HD. , 09/02/2004, E. 2003/24804, K. 2004/2164.
(Coskun, 2013: 2029). Satis ilaninda ikinci artirma saatinin birinci artirma saatinden
farkli gosterilmesi halinde bu husus ihalenin feshi sebebi sayilmaz. Yargitay, 12. HD. ,
29/06/1961, E. 1961/6062, K. 1961/6682. (Uyar vd. , 2014: 2384).

6183 sayili AATUHK’ya gore tasinmaz ihalelerinin feshi icra mahkemesince
yapilacagindan bu kanuna gore yapilacak satislarda iki satig giinii arasinda yedi giinliik
stire bulunmas1 gerekirken, bu siireden uzun ya da kisa siire konularak ihalenin
yapilmasi, her parselin ihalesinin ayr1 ayri yapilmamasi ihalenin feshi sebebidir. (Ruhi
vd. , 2016: 95).

3.1.4. Artirmada Tellal Bulundurulmasi
Artirmaya katilanlarin ileri siirdiikleri peyler tellal tarafindan yiiksek sesle ilan
edilerek mahalde duyurulur. Yeni bir pey siiriiliip ve 6nceki peyden fazla olmasi halinde

onceki daha az peyi siiren teklifi ile bagli olmaktan kurtulur (TBK. m. 276).
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Acik artirmada tellal satisa konu malin ilanin1 yaparak artirmada pey siirenlerin
peylerin yiiksek sesle mahaldekilere duyurur ve pey siirme islemi bitince en yiliksek pey
verene ihale edilmek iizere tellal tarafindan iic kez bagirilmak suretiyle icra memuru
tarafindan ihale edilir. Yargitay, 12. HD. , 21/04/2011, E. 2010/26181, K. 2011/7246.
(Musul, 2016: 330). Pey siirme isleminin usulsiiz olmasi ve tellal tarafindan ii¢ defa
bagirilmadan ihalenin yapilmasi fesih sebebidir. (Coskun, 2013: 2031).

[IK. ydnetmeliginin 47 ve 49 maddelerinde artirma tutanaginin tellal tarafindan
da imzalanacagi belirtildiginden artirmada tellal da bulundurulup artirma sonunda
tutanaga imzast alinir. Aksi halde tellalin artirma tutanaginda imzasimin olmamasi icra
mahkemesince re’ sen dikkate alinacak bir ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. ,
21/04/2011, E. 2010/26181, K. 2011/7246. (Musul, 2016: 329). Bunun yaninda tellalin
birinci artirma tutanaginda imzasinin bulunmamasi nedeniyle birinci artirmanin usulsiiz
oldugu bu nedenle de usuliine uygun olarak yapilana birinci artirma olmadan ikinci
artima yapilamayacagindan bu durum da yapilan ihalenin fesih sebebidir. Yargitay, 12.
HD., 11/03/2013, E. 2013/659, K. 2013/8447. (Coskun, 2013: 2032).

Icra miidiirliigii daha dnceden gerekli yazismay1 yaparak belediye tarafindan
hazir edilecek bir tellali (miinadi) artirma yapilirken artirmada bulundurmasi gerekir.
Belediye tarafindan artirma aninda mahalde tellal hazir edilemez ise satis1 yapan icra
memuru bu durumu artirma tutanagina yazarak icra ya da adliye gorevlilerinden birini
tellal olarak tayin eder. Artirmada tellal bulundurulmamasi ihalenin feshi nedenidir.
(Kuru, 2013: 666). Belediye tarafindan hazir edilemeyen tellal yerine icra memurunun
artirma i¢in tayin edece8i memur icra ve adliye c¢alisanlarindan olup bunlarin disinda
baska bir kisiyi tellal olarak gorevlendiremez. Ornegin bu kisilerin disinda soforiin tellal
olarak gorevlendirilerek ihalenin yapilmasi ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. ,
28/11/1990, E. 1990/5244, K. 1990/12206. (Coskun, 2013: 2031). Bunun yaninda
belediyeden gorevlendirilen tellalin ihale mahallinde bulunmasina ragmen ihalede
tellallik gorevi verilmemesi (Ruhi vd. , 2016: 94), satis1 yapan icra memuru ayni
zamanda o artirmada tellallik gorevini ifa etmesi kanuna aykiri olup ihalenin feshi
nedenidir. Yargitay, 12. HD. , 21/04/2011, E. 2010/26181, K. 2011/7246. (Musul, 2016:
331; Kuru, 2013: 667).

Paraya cevrilecek mal birinci artirmada satilmaz ise ikinci ihaleye kalir ve her

iki ihalede de tellal bulundurmak zorunludur. Birinci ihalede tellal bulundurulmaz ve
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artirma ikinci ihaleye kalir ve de ikinci ihalede satis usuliine uygun olsa bile ikinci
artirmadaki ihale usulsiiz olur ve ihalenin feshi sebebidir. Zira iki ihale birbirini
tamamlayan bir merasim olup ikinci ihaleye gegebilmek i¢in birinci ihalenin usuliine
uygun yapilmasi gerekir. Yargitay, 12. HD. , 21/04/2011, E. 2010/26181, K. 2011/7246;
Yargitay, 12. HD. , 17/12/2003, E. 2003/10742, K. 2003/13501.(Musul, 2016: 331;
Coskun, 2013: 2031).

3.1.5. Artirmanin A¢ik Olmasi

Artirma herkese agiktir. Bu nedenle buna agik artirma denir. Bunun yaninda
artirmaya herkes katilamaz. Artirmanin gizli olarak veya belirli kisiler arasinda
yapilmasi ihalenin feshi sebebidir. (Kuru, 2013: 666). Bunun yaninda artirmaya teminat
sunup katilanlarin diginda artirma mahallinde artirmaya teminat sunmayip katilmayan

izleyicilerin icra miidiirtince disart ¢ikartilmasi ihalenin feshi sebebini olusturmaz.

Yargitay, 12. HD. , 02/12/2014, E. 2014/30451, K. 2014/29082. (Y1lmaz, 2016: 731).

3.1.5.1. Teminat Gosterenlere Artirmanin A¢ik Olmasi

Artirmaya katilabilmek i¢in kisiler kural olarak satisi yapilacak olan malin
tahmin edilen muhammen bedelinin yiizde yirmisi oraninda pey akgesi veya milli bir
bankanin teminat mektubu sunmalari, elektronik ortamda pey siirerek artirmaya
katilacaklarin da teminat (m. 124) sunmalar1 gerekir. Diger bir ifade ile artirmaya konu
tasinmaz malin muhammen bedelinin yilizde yirmisi oraninda teminat gosteren herkese
artirma agiktir. (Arslan, 1984: 115). Artirmaya teminat sunmadan pey siiren Kisilerin
peyleri gecersizdir. Eksik teminat sunan Kkisinin ihaleye girmesine izin verilmesi
ihalenin feshini gerektirir. Yargitay, 12. HD. , 02/05/2002, E. 2002/8238, K. 2002/9284.
(Uyar vd. , 2014: 2376).

Artirmaya konu mal, tasinmaz ise hem elektronik ortamda hem de artirma
mahallinde pey siirerek artirmaya katilmak i¢in tasinmazin muhammen degerinin yiizde
yirmi nispetinde teminat sunmak zorunlu iken; artirmaya konu mal, tasmir ise
elektronik ortamda pey siirerek artirmaya katilabilmek i¢in teminat zorunludur. Mahalde
artirmaya katilmak i¢in taginir mal i¢in teminat siirme zorunlu olmayip icra memurunca
sartnamede belirtilmek suretiyle istenebilir. Yargitay, 12. HD. , 16/09/2003, E.
2003/13995, K. 2003/17742. (Uyar vd. , 2014: 2398; Pekcanitez vd. , 2018: 201).
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Ihale tarihinden once teminat yatirma zorunlulugu yoktur. Ihale basladiktan
sonra da teminat gosterilerek ihaleye katilmak miimkiindiir. Devletin teminat sunmak
zorunda olmadig1 haller yasada agik¢a ongoriilmiis oldugundan, m. 124’de de boyle bir
husus belirtilmediginden Devlet teminat gostermeden ihalelere giremez. Yargitay, 12.
HD., 16/12/1994, E. 1994/15867, K. 1994/16235. (Uyar vd. , 2014: 2377).

Artirmaya konusu mal, ihaleye pey siirme kosulu saglanmak suretiyle birden
fazla kisi adma ihale edilebilir. Diger bir ifade ile s6z konusu malin ihalesi diger
sartlarin saglanmasi halinde birden fazla kisi adina yapilmasinda bir yolsuzluk olmayip
ihalenin feshi sebebi s6z konusu olmaz. Yargitay, 12. HD. , 25/06/2014, E. 2014/15809,
K. 2014/18619. (Musul, 2016: 520).

Artirmaya pey silirmek i¢in teminat sunulmasi gerektiginden teminat sunulmadan
artirmaya pey siiren kisinin peyi gecersiz olacagindan m. 133 geregi ihale kararinin
kaldirildiktan sonra yeniden mal artirmaya ¢ikarilmasi gerekirken ikinci pey siiren kisi
sifat1 ile peyi gecersiz olan bu kisilere ihale yapilmasi ihalenin feshi sebebidir. Yargitay,
12. HGK. , 24/112004, E. 2004/12-637, K. 2004/612. (Musul, 2016: 105). Bunun
yaninda artirmaya katilanlardan pey siirilmedigi ileri siiriiliip ihalenin feshi istenmesi
halinde pey siiriilmemis olmanin ihaleyi ne sekilde etkiledigi gosterilmelidir. iiD. ,
14/11/1967, E. 1967/9176, K. 1967/10088. (Olgag, 1974: 944).

Artirmada satis1 yapilacak mal iizerinde hakki olan alacaklinin alacagi o malin
muhammen bedelinin yiizde yirmisi miktarinda ise artirmaya katilmasi halinde ayrica
bu ylizde yirmi teminat aranmaz (m. 124/4). Burada anlagilmasi gereken malin ihale
bedelinden kendisine muhammen bedelin yiizde yirmisi kadar pay diisecek alacakli
olarak anlagilmas1 gerekir. Diger bir ifade ile artirma konusu malin bedelinden yiizde
yirmi oraninda pay alma olasilig1 olan kisi artirmaya yiizde yirmi teminat gdstermeden
katilabilir. Yargitay, 12. HD. , 17/10/2005, E. 2005/16355, K. 2005/19988. (Uyar vd. ,
2014: 2376).

Artirmaya katilan kisinin payma artirma bedelinden yiizde yirmi pey diisiip
diismeyeceginden kaynakli bir ihtilaf ¢ikarsa icra memuru bu kisiyi teminatsiz olarak
artirmaya girmesine izin vermeyebilir; ancak icra memuru bu yetkisini yanlis kullanirsa
tazminat sorumlulugu (m. 5) dogabilir. Bunun yaninda artirmaya teminatsiz girme hakki
varken icra memuru tarafindan izin verilmez ise bu kisi i¢in ihalenin feshi sebebi s6z

konusu olur. (Arslan, 1984: 115).
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Artirmast yapilacak olan mal {izerinde sadece tek haciz olup bu haciz
alacaklisinin alacagi taginmazin muhammen bedelinin yiizde yirmisinden fazla ise
teminat sunmasina gerek olmadan artirmaya pey siirerek katilabilirken alacagi yiizde
yirmi teminattan az ise teminatin karsilanmayan kismini tamamlayip artirmaya
katilabilir. Yargitay, 12. HD. , 07/07/2011, E. 2010/33354, K. 2011/15606; Yargitay,
12. HD., 02/02/204, E. 2014/29128, K. 2014/29063. (Musul, 2016: 105, 106).

Artirmasi yapilacak mal tlizerine birden fazla kisi haciz koydurmus olup
kendisinin haczi birinci sirada (kendisinin haczinden once baska alacaklinin haczi
olmadig1 durum) olan kisinin alacagi da malin muhammen bedelinin yiizde yirmisi
kadar veya ondan fazla ise bu kisinin artirmaya pey siirerek katilmasi i¢in yiizde yirmi
teminat sunmasina gerek yoktur. (Musul, 2016: 106).

Bunun yaninda artirmaya konu tasinmaz mal {izerinde birden fazla haciz olup
kendisi birinci sirada olmayan kiginin artiramaya teminat sunmadan katilabilmesi i¢in
kendisinden Onceki haciz alacaklarmin alacaklari toplami tasinmazin muhammen
bedelinden ¢ikarilmasi ve kalan miktarin (haciz alacaklisina diismesi muhtemel bedelin)
muhammen bedelin yiizde yirmisini karsilamasi veya iizerinde olmasi ve ayrica bu
haciz alacaklisinin alacak miktarinin da muhammen bedelin yiizde yirmisi kadar veya
yiizde yirmiden fazla olmas1 gerekir. Yargitay, 12. HD. , 07/04/2015, E. 2015/5717, K.
2015/8862. (Musul, 2016: 107).

Artirmaya konu tasinmaz mal iizerinde artirmaya katilacak haciz alacaklisinin
haczinden 6nce bir ipotek varsa ipotek bedeli dikkate alinmak suretiyle satis sonunda
haciz alacaklisinin payma diismesi tahmin edilen para miktarinin, tasimmazin
muhammen bedelinin yiizde yirmisini karsilayip karsilamamasi durumuna gore teminat
sartinin aranip aranmayacagi belirlenir. Yargitay, 12. HD. , 30/01/2014, E. 2013/35916,
K. 2014/2608. (Musul, 2016: 109, 110).

Artirmaya katilabilmek i¢in kanun aradigi yiizde yirmi teminatin yatirilmasi
gerektigi halde yatirilmadan artirmanin yapilarak ihalenin yapilmasi her zaman ihalenin
feshini gerektirmez. Yargitay, artirmaya teminat yatirarak katilmasi gereken yatirmayip
ithale yapilmis ise bu durumun fesih isteyen i¢in olumsuz bir sonu¢ dogurmamis ise
ihalenin feshini gerektirir bir yolsuzluk olmadigi goriisiindedir. Yargitay, 12. HD. ,
21/10/1999, E. 1999/11569, K. 1999/12633. (Uyar vd. , 2014: 2377). Artirmaya teminat

gosterilmeden katilarak ihalenin yapilmas: durumunda borglu sirf teminat yatirilmadan
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ihalenin yapilmasina dayanmasi ihalenin feshi sebebi degildir. Zira teminat vermeden
ihaleye katilmak katilimi artirip malin degerini yukar1 ¢ekmis ise bu durum borglunun
lehine oldugundan ihalenin feshi sebebini olusturmaz. (Arslan, 1984: 117).

Artirmaya sunulacak taginmazin muhammen bedelinin yilizde yirmi teminat
miktarinin icra memurunca fazla istenmesi artirmaya katilimi azaltabilecektir. Bunun
yaninda yiizde yirmiden daha az bir teminat miktar1 gostermek de dogru degildir.
(Bulur, 2006: 51).

Teminat gostermesi gerekirken gosteremeden artirmaya katilan alict ise, bu kisi
artitk artirmaya teminatsiz katildigini ileri siirerek ihalenin feshini isteyemez; ¢ilinkii
hukuk hem kotii niyeti korumaz hem de kendisine diisen yiikkimliligli yerine
getirmeyeni kisinin buna dayanarak ihalenin feshini istemesi s6z konusu degildir. Bu
kiginin ihalenin feshini istemesi halinde kendisinin hukuken korunacak bir yarar1 (m.
134/8) da yoktur. (Arslan, 1984: 115).

Bunun yaninda alicinin kendisinin artirmaya teminat sitirerek katildigi
thtimalinde de alic1 artirmaya teminat sunmayanlar tarafindan malin bedelinin artirmada
yiikseltildigi ileri siiriilebilir ise de kisinin kendi istegi ile pey siirmiis olmasi nedeniyle
bir zararinin olustugu kabul edilmemeli ve ihalenin feshi sirf bu sebepten s6z konusu
olmamalidir. (Arslan, 1984: 117).

Sartnamede Ongoriilen teminat bedeli sunulmadan ihaleye girilmez. Artirmay:
yapan icra memuru teminat sunulmadan artirmaya girilemeyecegini sartnamede
belirtmis olup bu sart1 yerine getirmeden artirmaya teminat sunmadan pey siirmeye izin
verirse disiplin sorumlulugu s6z konusu olabilir. Diger taraftan artirmaya teminat
sunulmadan katilip kendisine mal ihale edilen kisi verilen siire iginde kalan bedeli
yatirmaz ve icra memuru m. 133 geregi ihale kararini kaldirmak zorunda kalirsa
teminatin sunulma amaci olan zararin karsilanmasi (m. 133/2) alicidan karsilanamaz ise
artik bu zarar icra memurundan karsilanabilir. (Arslan, 1984: 117).

Ortakligin giderilmesi ilamina dayali olarak yapilan artirmada m. 124/4’deki
teminat muafiyetinden yararlanmak isteyen hissedarin hissesinin degeri taginmazin
muhammen degerinin yiizde yirmisi degerinde olmas1 gerekir. Intifa hakk: sahibinin
teminat yatirmasit gerekir. Yargitay, 12. HD. , 14/11/1996, E. 1996/13483, K.
1996/14374. (Uyar vd. , 2014: 2377).
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Ortakligin giderilmesi ilamina dayali olarak yapilan artirmada artirmaya katilan
hissedarlarin hisselerinin degerleri toplamindan yararlanarak yiizde yirmi teminat
kosulunun saglanmasi halinde ihale bu kisilerin hepsinin adina yapilmalidir. AKsi
takdirde sadece birinin adina yapilirsa hem m. 124/4°deki teminat sartina aykirilik
nedeniyle hem de bu durum ihaleye fesat karigtirilmasi anlamina da geleceginden
ihalenin feshi s6z konusu olur. Yargitay, 12. HD. , 25/06/2014, E. 2014/15809, K.
2014/18619. (Musul, 2016: 520).

Artirma sonunda kendilerine ihale yapilmayan kisiler ileri siirdiikleri teminatlar
icra miidiirliigiinden talep edebilirler. Teminatlart kendilerine verilmeyen kisiler, bir
hakkin yerine getirilmemesi sebebi ile icra mahkemesine sikayet yolu ile
bagvurabilirler. (Bulur, 2006: 53).

Organize sanayi bolgelerinde bulunan bir malin paraya g¢evrilmesinde ihaleye
katilabilecekler i¢in 6zel sartlar aranmistir. Bunun gibi madenlerin artirmaya ¢ikarilmasi
durumunda da, maddenin isletme ruhsatin1 kazanmak isteyen katilimcinin, kanunun
aradig1 sartlara sahip olmasi gerekmektedir. Bu sartlar Bakanliktan alinacak belge ile
ispatlanamadigi takdirde, artirmaya katilim saglanamaz. Bu nedenle madenlerin agik

artirmasinda da teminat gosteren herkesin artirmaya katilimi miimkiin degildir. (Sengiil,

2017: 80).

3.1.6. Artirmaya Katilabilecek Kisi ve Kurumlar

Fiil ehliyeti olan kural olarak her kisi artirmaya pey siirerek katilabilir. Fiil
ehliyeti bulunmayan kisi artirmaya katilmis ve ihale bu kisi adina yapilmis ise bu
kisilerin tasarrufu hukuken gegersiz veya kendilerini baglayici olmadigindan (TMK. m.
15 ve m. 16) yapilan bu ihale menfaat sart1 (m. 134/8) aranmadan ihalenin feshi
sebebidir. (Arslan, 1984: 118). Bunun yaninda organize sanayi bolgesinde bulunan
tasinmazlarin icra yolu ile satilmasinda bolgenin kurulus protokoliinde 6ngoriilen
nitelikteki alicilara ihalenin yapilmasi gerekir. (Kuru, 2013: 666).

Artirmaya katilan ve kendisine ihale yapilan kisi temyiz giiciinden yoksun ise bu
kisilerin yaptigi1 hukuki islemler hiikiimsiiz oldugundan (TMK. m. 15) her zaman
thalenin hiikiimstiizliigliniin tespiti istenebilir. Bunun yaninda fiil ehliyeti bulunmayan
miimeyyiz kiiciik ya da fiil ehliyeti bulunmayan miimeyyiz kisitli yasal temsilcisinin

onayl bulunmadan bor¢ altina girecek islemler yapamayacagindan (TMK. m. 16) bu
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kisiler yasal temsilcilerin izni ile artirmaya katilip kendilerine ihale yapilmis ise ya da
yasal temsilcisi tarafindan sonradan isleme onay verilmis ise bu halde islem gecerli
olacagindan ihalenin feshi sebebi s6z konusu olmaz. (Arslan, 1984: 118).

Fiil ehliyeti bulunmayan kisi adina artirmaya yasal temsilcisi katilabilir; fakat
temsilcinin artirmaya katilabilmek i¢in sulh hukuk mahkemesinden izin almis olmasi
gerekir (TMK. m. 462). Artirmaya tiizel kisiler de katilabilir; ancak tiizel kisiligi yetkili
temsil organ1 temsil edeceginden tiizel kisilik adina yapilacak islemleri yetkili temsilci
yapar (TMK. m. 50).

Artirmaya katilan kisinin yetkisiz temsil yetkisi olmamas1 ya da temsil yetkisi
bulunmasina ragmen yetki smirlarin1 asacak islemlerde bulunmasin halinde yetkisiz
temsil s6z konusu olur. Temsil olunan kisi yapilan isleme agik ya da Ortiilii onay vermez
ise kendisi i¢in askida gegersizlik s6z konudur. (Kiligoglu, 2013: 248, 249). Bu nedenle
yetkisiz temsil olunan bu nedenle ihalenin feshini talep edebilir. (Bulur, 2006: 55).

Fiil ehliyeti olan bir kisi artirmaya katilabilecegi gibi iradi temsilcisi (vekil)
araciligr ile de katilabilir; ancak vekilin temsil olunan adina artirmaya katilip pey
siirebilmesi i¢cin bu konuda vekaletnamede yetkilendirildigi anlasilmis olmalidir.
(Arslan, 1984: 118). Bu nedenle artirmayi yapan icra memuru artirma baslamadan
vekaletnameyi kontrol etmelidir.

Yargitay ve bizim de katildigimiz goriise gore; vekilin genel vekaletname ile
vekil edenin adina ihaleye katilabileceginde bir usulsiizlik yoktur. Yargitay, 12. HD. ,
12/05/2000, E. 2000/6844, K. 2000/7815. (Uyar vd. , 2014: 2403; Ruhi vd. , 2016: 99).
Bunun yaninda doktrinde m. 134/2’deki sorumluluk geregi vekaletnamede 6zel yetki
verilmesi halinde vekil eden adina artirmaya katilip pey siiriilebilecegi (Kuru’ya gore, S.
666) ileri siirilmektedir. Ancak; bunun yaninda vekil bagkalar1 ile birlikte ihaleye
katilip pey siirecek ise vekil eden tarafindan vekaletname ile 6zel yetkilendirilmis
olmalidir. (Kuru, 2013: 666; Coskun, 2013: 2031).

Bor¢lunun artirmaya katilip katilmayacagi doktrinde tartigmalidir. Artirmada
satisa ¢ikarilan malin borglusu artirmaya katilamaz ve kendisine ihale yapilamaz.
Bor¢lu ancak artirmadan o6nce borcunu Odeyip haczi kaldirarak malin artirmaya
¢ikarilmasini Onleyebilir. (Kuru, 2013: 666). Bu goriis, bor¢lunun satis isleminden 6nce
borcunu ddeyip ihalenin durdurulmasini 6nleme imkan1 varken bunu yapmayip ihaleye

katilmasinda bir yarar olmayacag1 ve ihale bedelini 6demeyecegi, ihalenin uzamasina
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sebebiyet verecegi gerekgesine dayanir. Bunun yaninda [iK’da bor¢lunun artirmaya
katilmasimi yasaklayan bir hiikkiim yoktur. Bor¢lu iyi niyetli olabilir ve iyi niyetli
bor¢luyu korumak i¢in bor¢lunun artirmaya katilmasin izin vermek hem agik artirmanin
bir geregi olur hem de borgluya malin miilkiyetinin kaybedilmemesi i¢in son bir sans
daha verilmis olur. Malin artirmada ihale edilmesi ile bedelin 6denmesi i¢in borgluya
verilebilecek yedi ve on giinliik siireler i¢inde borcunu ddeyebilecegi diistiniildiigiinde
bor¢lunun artirmaya katilip pey stirmesine miisaade etmek gerekir. (Arslan, 1984: 121,
122). Borglunun vekili de ihaleye girebilir. (Ruhi vd. , 2016: 99).

Cebri icra islemi olan ihale ile icra miidiirliigii artirma konusu malin miilkiyetini
insai bir kamusal islem ile bor¢ludan alip ihale edilene gegirmektedir. Borglu ile ihale
alicis1 arasinda bir sézlesme yapilmamaktadir. Bu nedenle bor¢lunun ihaleye katilip
malin ona ihale edilmesinde bor¢lunun kendi malinin kendisine satilmasi s6z konusu
olacag goriisiine katilmak miimkiin degildir. (Arslan, 1984: 122).

Icra ve iflas hukukumuzda borglunun satisi erteletip malin1 elinden ¢ikartmadan
borcunu 6deme imkanlari sinirli oldugundan bor¢lunun teminat karsiligi ihaleye
katilmas1 saglanmali ve teminat alinmasi halinde de ihalenin geciktirilecegi ihtimalinin
de oniine gecilmis olur. Aksi takdirde ihaleye teminat sunup artirmaya alinmayan borglu
artirmanin herkese agik yapilmadigi gerekgesi ile ihalenin feshini isteyebilir. (Arslan,
1984: 122).

fcra mahkemeleri hakimleri ile icra ve iflas memur ve miistahdemleri
dairelerince satilmakta olan malin artirmasina kendi veya bagkalar1 adlarma
katilamazlar (m. 11). Katilmalar1 halinde bu ihalenin feshi sebebidir. (Kuru, 2013: 666).
Yargitay, icra mahkemesi hakimi, satis memuru ve icra dairesindeki hizmetlilerin m. 11.
maddesi geregince kendilerine bagl icra dairelerinde yapilan artirmalara katilmasi
sureti ile ihalenin yapilmasinin ihalenin feshini gerektirecegini belirtmistir. Yargitay,
12. HD. , 30/06/1981, E. 1981/4700, K. 1981/6234. (Coskun, 2013: 2030). Bunun
yaninda artirmaya katilan birinin artirmayr yonetmesi s6z konusu olamayacagindan
artirmada gorevli tellal da artirmaya pey siirerek ihaleye katilamaz. (Bulur, 2006: 58).

Avukatlik kanunun m. 47/1 geregi avukat el koydugu islere ait ¢gekismeli haklar
edinmekten veya bunlarin edinilmesine araciliktan yasaklidir. Bu yasak, isin sona
ermesinden itibaren bir yil siirer. Bu fikra hiikmii, avukatin ortaklarin1 ve yaninda

calistirdig1 avukatlari da kapsar (A. K. m. 47/2). Bu nedenle artirmaya temsilci sifati ile
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katilan bir avukat artirmasi yapilan mali kendi tizerine ihale ettirir ise bu durum ihalenin
feshi sebebini olusturur. (Bulur, 2006: 54).

Artirmaya, Tirkiye’de ikametkahi olmayan Tiirk vatandaslar1 ile gerekli
kosullar1 tagimalar1 halinde yabanc1 uyruklu kisiler de katilabilir. Yabanci gergek kisiler
karsiliklilik ilkesi geregi Tiirkiye’de mal edinebilirler. Bu nedenle artirmaya katilarak
mal edinmeleri miimkiindiir. Bunun yaninda yabanci kisilere artirmada mal ihale
edilirken yabancilarin mal edinmelerine iligkin diizenlen kanunlar dikkate alinarak bu
kisilere ihale yapilmali aksi halde yabancilarin mal edinmelerine iliskin diizenlenen
kanunlara aykiri yapilan ihalenin feshi s6z konusu olacaktir. (Arslan, 1984: 119, 120).
Zira tasmmazin bu kisinin adma tescili caiz olmadigindan feshi gerekir. IiD. ,
14/05/1957, E. 1954/3034, K. 1954 /3256.

Tapu kanunu m. 35’e Kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararasi ikili
iligkiler yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Cumhurbaskani
tarafindan belirlenen iilkelerin vatandast olan yabanci uyruklu gercek kisiler Tiirkiye’de
tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinebilirler. Yabanci uyruklu gercek kisilerin edindikleri
taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alani, 6zel
miilkiyete konu ilge yliz 6l¢limiiniin ylizde onunu ve kisi basina iilke genelinde otuz
hektar1 gecemez. Cumhurbaskani kisi basina iilke genelinde edinilebilecek miktart iki
katina kadar artirmaya yetkilidir (Tap. Kan. m. 35/1).

Yabanci tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz ve sinirlt ayni hak
edinebilirler. Bu ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirh
ayni hak tesis edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gergek kisiler lehine
tasinmaz rehni tesisinde bu maddede yer alan sinirlamalar uygulanmaz (Tap. Kan. m.
35/2).

Tapu kanununa gore yabanci uyruklu gergek kisilere ya da yabanci tilkede kendi
iilkesinin kanununa gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine acik artirma
sonucu ihale yapilabilir. Ihaleye katilan yabanci gercek ya da tiizel ticaret sirketi
Tiirkiye’de yabancilarin mal edinmelerini diizenleyen tapu kanunun 35. maddesine
aykir1 olmas1 halinde bu kisilere yapilin ihale yolsuz olup bu aykirilik ihalenin feshi

sebebini olusturur. (Musul, 2016: 190).
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Yabanci gercek kisiler ile kendi tilkelerinin kanunlarina gére kurulmus yabanci
tiizel kisilige sahip ticaret sirketi disindaki yabancilar Tiirkiye’de artirmaya katilamaz ve
kendilerine ihale yapilamaz. Bu durumda ihalenin yapilmasi kanuna aykir1 olacagindan
stiresiz sikayet ile ihalenin feshi s6z konusu olur. (Arslan, 1984: 121).

2565 sayili Askeri Yasak bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanununun belirledigi
yerlerde yabancilarin tasinmaz edinmeleri yasaklanmigtir. Bu kanuna gore yabanci
gercek ve tiizelkisiler ikinci derecede askeri yasak bolgelerde tasinmaz mal edinemezler
(AYBK. m. 9/1, b). Bunun yaninda askeri yasak bolgelere yakinligi veya diger stratejik
nedenlerle tespit edilecek bdlgelerde yabancilarin tasinmaz mal edinemeyeceklerine ve
izin alinmadik¢a kiralayamayacaklarina, Cumhurbaskaninca karar verilebilir (AYBK.
m. 928). Bu kanun geregi belirtilen yerlerdeki tasinmazlar yabancilara ihale edilmez.
Aksi ihalenin feshi sebebini olusturur. (Bulur, 2006: 56).

4916 sayili kanunun 38/1° maddesi ile 442 sayili kdy kanunun 87 maddesi
kaldirildigr igin yabanci gergek kisiler koylerden tasinmaz alabilir hale geldiginden
yabanci kisilerin kdy sinirlar1 iginde artirma sonucu tasinmaz almasi sirf bu nedenle

ihalenin feshi sebebi olmaz. (Bulur, 2006: 56).

3.1.7. Artirmann Siireci (Akis1)

02/07/2012 tarih ve 6352 sayili kanun 05/02/2012 tarihinde resmi gazetede
yayimlanmis olup yayim tarihinden alt1 ay sonra yliriirliige girecegi belirtilmistir. Bu
diizenleme ile tasinir ve tasinmaz mallar i¢in elektronik ortamda teminat sunulmak
lizere artirmaya pey siiriilerek katilinilabilecegi diizenlenmistir. (Musul, 2016: 76, 136).

Acik artirmaya elektronik ortamda teklif verme yolu ile baglanir. Agik artirmaya
elektronik ortamda teklif verme, tasinirlarda birinci artirma tarihinden on giin 6nce (m.
115/4) tasinmazlarda ise yirmi giin dnce baglanir (m. 126/4) ve artirmanin yapilacagi
giinden 6nceki giin sonunda sona erer. Ikinci artirmada elektronik ortamda teklif verme
stiresi ise tasinir ve tasinmazlarda birinci ihaleden sonraki besinci gilin baslayip
taginirlarda en az on giin, taginmazlarda ise en az yirmi giin sonrasi i¢in belirlenecek
ikinci artirma giliniinden Onceki giin sonunda sona erer. Elektronik ortamda teklif
verilebilmesi i¢in artirmaya konu malin tasinir ya da tasinmaz olmasi fark etmeyip

muhammen bedelinin yiizde yirmisi oraninda pey siirilmesi sarttir (m. 114/4, 115 ve m.
126/4, 129).
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Agik artirma, icra miidiirli, yardimecisi ya da katibi, ortakligin giderilmesi ilamina
dayanilarak yapilan artirmalar ise sulh hukuk mahkemesinin gorevlendirdigi satis
memuru tarafindan yonetilir. (Kuru, 2013: 664, 666).

fcra ve iflas kanununda agik artirmanin basinda ve siiresince artirmay1 yonetecek
memur ile artirmaya katilacaklarin davranislarinin ne sekilde olacagini diizenleyen bir
hiikiim yoktur. Bu nedenle artirmay1 yonetecek memurun; artirmanin diizenli, saglikli
bir sekilde sonuglanmasi ve artirmaya katilacaklarin artirmaya rahatga katilabilecek,
higbir dis etki altinda kalmadan pey stirebilecek gerekli tedbirleri almas1 gerekir. Bunun
yaninda artirmayi yapacak memurun, artirmaya baslamadan Once artirmanin nasil
baslayacagi, nasil devam edecegi ve sartname hakkinda ana hatlariyla bilgi vermesi
yararli olacaktir. (Arslan, 1984: 123).

Artirmay1 yonetecek memur, artirma mahallinde giivenlik ihtiyaci hissetmesi
halinde artirmaya baglamadan yeteri kadar kolluk ilgili yerlerden miizekkere yazarak
istemelidir (m. 81). Aksi halde mahalde giivenlik eksikliginden kaynakli ihaleye
katilamayanlar veya rahatga pey siiremeyenler ihalenin feshini isteyebilirler. (Arslan,
1984: 124).

Acik artirmayi yoneten memurun daha once artirma ilaninda belirtilen yer, giin
ve saatte, artirmaya katilacak olanlar1 pey siirmeye daveti ile elektronik ortamda verilen
en yiiksek teklif iizerinden artirmaya baslanir. (Kuru, 2013: 675). Artirmada ileri
stirilecek minimum peyin miktar1 kanunen Ongoriilen sartlara gore icra memuru
tarafindan belirlenir ve ilan edilen bu miktardan baglanmak tizere peyler ileri siiriiliir.
Artirmaya katilanlarin ileri siirdiikleri peyler tellal tarafindan yiliksek sesle tekrar
edilerek duyurulur. Daha 6nce pey siiren kendisinden sonra ileri siiriilen daha fazla pey
nedeniyle teklifinden kurtulur (TBK. m. 276). Artirmanin devami siiresince her kisi
kendi adina ya da baskas1 adina pey siirebilir. Birden ¢ok kisinin birlikte pey stirmesi de
miimkiindiir. Artirma esnasinda pey slrmenin sekli konusunda bir hiikiim yoktur.
(Arslan, 1984: 124).

Peylerin siiriilmesi bitince daha dnce artirma ilaninda belirtilen zamanin dolmast
ile artirmanin bitirilecegi zaman belirtilmemis ise resmi ¢alisma saatinin sonunda tellal
tarafindan ii¢ defa bagirildiktan sonra artirmaya konu mal diger sartlarin da saglanmasi
halinde (m. 115 ve 129) en ¢ok artirana icra memuru tarafindan ihale edilir. Bu konuda

icra memurunun bir takdir hakki yoktur. (Arslan, 1984: 124).
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Artirma sartnamesinde ihalenin pesin para karsiligi yapilacagi ya da teminat
gosterilmesi kosulu ile 6demenin tasinirlarda yedi, tasinmazlarda on giin sonra
yapilacag belirtilmis ise 6deme pesin para ile yapilmadan ya da teminat gosterilmeden
yapilirsa ihalenin feshi sebebi s6z konusu olur. (Arslan, 1984: 125). Ihalenin yabanci
para ile yapilmasi fesih sebebidir. (Ruhi vd. , 2016: 101).

Artirmada, ihale yapilmadan once ii¢ defa bagirildigi bu durumun artirma
tutanagma yazilmasmin unutulmus olmasi tanikla ispat (m. 8/4) edilmesi halinde
ihalenin feshi sebebi olmaz. (Kuru, 2013: 667). Zira icra memurunun tuttugu tutanak
aksi sabit oluncaya kadar gecerlidir (m. 8/4). Cebri agik artirma ile yapilan satiglarda 6n
alim (sufa) hakki kullanilmaz (TMK. m733/1; TBK. m. 240/2).

Artirmada icra memuru tarafindan alic1 adina ihale karar1 verilmeden Once satig
talebinde bulunan haciz alacaklisi satis talebinden vazgegtigini (m. 110) satis memuruna
bildirmesi halinde ihale yapilmaz. (Kuru, 2013: 667). Bu durumda icra memuru satist
diisiirmeyip ihaleyi yaparsa sikayet halinde ihalenin feshi gerekir. Yargitay, 12. HD. ,
14/11/2000, E. 2000/15861, K. 2000/17342. (Musul, 2016: 325). Satis ilaninda yazili
olmadig1 halde, artirmaya baglamadan once ’ihaleye istirak etmek isteyenlere mehil
verilmeyeceginin’’ duyurulmasi ihalenin feshi sebebidir. (Coskun, 2013: 2032).

Bor¢lunun da paydas oldugu tasinmazda payr bulunan {igiincii kisinin borglu
olmadig1 halde bor¢lu olmayan bu kisinin de payimnin satilmasi, kanun yoluna gétiiriilen
icra mahkemesi karar1 i¢in kanun yolu sonunda verilecek karar beklenmeden ihalenin
yapilmasi, satist mahkemece durdurulan ve daha sonra itiraz iizerine satilmasina karar
verilen tasinmazin satis durumunun ilgililere tekrar bildirmeden satisin yapilmasi
ihalenin feshi sebebidir. (Ruhi vd. , 2016: 95).

Acik artirma ilaninin artirma giiniinden bir ay 6nce ilan edilmesi kamu diizenine
iligkin olmas1 nedeniyle bu durum icra mahkemesince re’ sen dikkate alinarak ihalenin
feshi karar1 verilir. Yargitay, 12. HD. , 24/04/2007, E. 2007/5816, K. 2007/7971.
(Musul, 2016: 325). Bunun yaninda artima ilaninin birinci artirmadan bir ay 6nce ilan
edilmemesi ve birinci artirmada ihalenin gergeklesmemis olmasi halinde artirmanin
ikinci artirmaya kalmasi s6z konusu olursa, ikinci artirmadan bir ay dnce ilan edilmis
ise ikinci artirmada ihalenin yapilmasi ihalenin feshi sebebini olusturmaz. Yargitay, 12.

HD. , 24/11/2006, E. 2006/18923, K. 2006/22079. (Musul, 2016: 325).
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Ihaleden 6nce séz konusu takibe iliskin bor¢ ddenip de icra memurunun hatasi
ile haczi kalkmasi gereken malin artirmaya cikarilip ihalesi yapilmis ise artirma
sirasindaki islemlerdeki usulsiizliik sayilabilir ve kamu diizenini iliskin oldugundan
stiresiz sikayet ile ihalenin feshi miimkiindiir. (Arslan, 1984: 128).

Artirmaya c¢ikarilan mal i¢in satisin durdurulmasina iligkin yazinin ihalenin
bitmesinden sonra icra midiirliigiine ulagsmasi halinde ihalenin feshi s6z konusu olmaz.
Ortakhigin giderilmesi davasinda sadece bir hissedarin davadan vazgeg¢mesi halinde
diger hissedarlar bu davaya devam edebilirler, ayn1 sekilde bu dava sonucu verilen karar
geregi yapilan ihalelerde tiim hissedarlar satistan vazgegmeden satis1 durdurulamaz.
(Ruhi vd. , 2016: 101)

Birinci ihalede artirma konusu mala alic1 ¢ikmaz ise ya da alici ¢ikar fakat diger
sartlar1 saglamadigindan (m. 115/2 ve m. 129/2) kendisine ihale yapilmaz ise satis ikinci
ihaleye birakilir. ikinci ihalede de mala alic1 ¢ikmaz ya da diger sartlar saglanmaz ise
satig talebi diser (m. 115/2-3 ve m. 129/2-3). Bunun yaninda ihale yapilmamis ise
artirma ikinci ihaleye birakilir. (Kuru, 2013: 668).

3.1.7.1. Artirmas1 Yapilan Malin Pey Siirme Nedeniyle Uzayip Sonraki Bir
Malin Artirma Saatine Denk Gelmesi

[cra miidiirliiklerinde bazen birden fazla malin artirmasi pes pese verilecek
saatler arasinda yapilir. Uygulamada genelde artirmaya baslama ile bitisi arasindaki
zaman bes veya on dakikalik araliklar belirlenmek suretiyle yapiliyor ve biten bir
artirmanin da bes veya on dakika sonrasina bagka bir malin artirilmasi i¢in zaman tayin
ediliyor.

Icra miidiirii artirmaya baslamis olup pey siirme islemi devam ederken artirma
saati doldu diye ihaleyi yaparak artirmayi bitiremez. Devam eden pey slirme isleminin
bitmesini beklemesi gerekir. Bu nedenle pey siirme bazi hallerde uzayip bes ya da on
dakika sonra i¢in yapilacak artirmaya kadar uzarsa pey siirme islemi devam ettirilmek
suretiyle zamani gelen artirmanin ilan1 yapilir ve daha 6nce devam eden artirmanin pey
siirme islemine devam edilir. Bu husus tellal tarafindan mahalde bulunanlara da ilan

edilir.
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3.1.7.2. Thale Siirecinin Tutanakla Tanzim Altina Alinmasi

Icra ve Iflas dairelerince yapilan islemlerle, kendilerine yonelik talep ve beyanlar
hakkinda bir tutanak tanzim eder. SozlIii itirazlar ile talep ve beyanlarin altlar ilgililer ve
icra miidiirii, yardimeis1 veya katibi tarafindan imzalanir (m. 8).

Artirmayr yapan memur artirmanin yapilisi ve sonuclanmasini gosteren bir
tutanak diizenler (Y. m. 47, 49). Bu tutanaga, artirmanin yapildig1 yer, giin, saat yazilir.
Diger bir ifade ile artirmanin basladig1 saat ve bitirildigi saat yazilir. (Kuru, 2013: 667).
Artirma yapilan yerin artirma tutanaginda gosterilmemesi ihalenin feshi sebebidir.
Yargitay, 12. HD. , 28/06/2012, E. 2012/7941, K. 2012/23024. (Musul, 2016: 96).
Artirma tutanagina bir 6nceki peyden yiiksek pey ileri siirenin peyi tutanaga gegirilir.
Yargitay, 12. HD. , 27/03/1979, E. 1979/1673, K. 1973/2586. (Uyar vd. , 2014: 2403).

Artirma, daha dnce belirtilen saatlerde baslayip bitirilmesi kural ise de ihalenin
artirmada belirtilen saatler arasinda yapilmamasi kamu diizenine iligkin bir aykirilik
olmadigr icin sikayet yolu ile ileri siiriilmedigi takdirde artirmanin baglangic ve bitis
saatlerinin tutanaga yazilmadigi hususu mahkemece re’ sen dikkate alinip ihalenin
feshine karar verilmez. Yargitay, 12. HD. , 06/03/2012, E. 2011/20292, K. 2012/6407.
(Musul, 2016: 364). Diger bir ifade ile ihalenin feshi istemi ile icra mahkemesine
bagvuran sikayetgi tarafindan ihalenin ilan edilen saatte baslayip sonlandirilmadigr ileri
stiriilmedikce sirf bu nedenle ihalenin feshine karar verilemez. Bunun yaninda ihalenin
yapildig1 saatin yanliglikla yanlis yazilmasi ihalenin feshi sebebini olusturmaz.
Yargitay, 12. HD. , 08/10/1985, E. 1985/1443, K. 1985/7849; Yargitay, 12. HD. ,
25/06/2013, E. 2013/23826, K. 2013/23826. (Uyar vd. , 2014: 2402; Yilmaz, 2016:
730).

Ihale tutanaginda satisin hangi saatte bitti§i yazilmamasi fesih sebebidir.
Yargitay, 12. HD. , 09/10/2008, E. 2008/13434, K. 2008/16923. (Coskun, 2013: 2020).
Thalenin ikinci artirmaya kalip ihalenin ikinci artirmada yapilmasi halinde ikinci artirma
tutanagina artirmanin yapildigr tarihin gosterilmemesi ihalenin feshi sebebidir.
Yargitay, 12. HD. , 26/01/2010, E. 2009/2012, K. 2010/1656. (Coskun, 2013: 2017).
fhale yapilmayan birinci artirma tutanaginda ihalenin baslangig ve bitis saatlerinin
gosterilmemis olmasi halinde ihalenin feshi sebebi s6z konusu olmaz. Yargitay, 12. HD.

, 26/01/2006, E. 2006/23628, K. 2006/497. (Uyar vd. , 2014: 2401).
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Artirmada ileri siiriilen pey miktarlar1 ve peyleri ileri siiren kisilerin ad ve
soyadlart yazilir. (Kuru, 2013: 667). Pey siirenlerin isimleri ve pey miktarlar1 tutanakta
gosterilmemis olmasi ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 19/06/2000, E.
2000/9760, K. 2000/10153. (Coskun, 2013: 2031).

Artirmada en yiiksek peyin li¢ defa bagirildigi ve artirmanin kime yapildig
yazilir. (Kuru, 2013: 668). Diger bir ifade ile artirma tutanagina en yiiksek peyin ii¢ defa
bagirilmasina ragmen daha yiiksek pey ileri siiren olmadigi ve artirma saatinin de
dolmas1 nedeniyle en yiiksek pey ileri siiren kisiye ihalenin yapildigi yazilacaktir.
(Arslan, 1984: 127). Ihale tutanaginda, ii¢ kez bagirildigma iliskin ifade bulunmaz ise
ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 20/04/2000, E. 2000/6063, K. 2000/6594.
(Uyar vd. , 2014: 2401). Bunun yaninda ihale yapilmamis ise artirmanin ikinci ihaleye
birakildigi1 yazilir. (Kuru, 2013: 668). Bunun yaninda artirma ikinci ihaleye birakilmis
ise birinci artirmada ihalenin neden yapilmadigi yazilmamasi ihalenin fesih sebebidir.
(Ruhi vd. , 2016: 98).

Artirmaya konu malin ihalesinin yapildiktan sonra artirma siirecini diizenleyen
tutanagin yonetmelige (Y. m. 47, 49) aykir1 olmamasi igin, gerekli imzalari igermesi (M.
8); gerekir. Bunun yaninda tellal tarafindan ii¢ defa bagirildiktan sonra da en g¢ok
artirana ihale edildiginin (m. 115/1 ve m. 129/1) de artirma tutanaginda belirtilmesi
gerekir. Aksi halde ihale tutanagmin usuliine uygun tutulmamasi ihalenin feshi sebebi
olur. Yargitay, 12. HD. , 08/12/2014, E. 2014/31155, K. 2014/29555. (Musul, 2016:
344).

Artirma tutanagi satis1 yapan icra memuru ile tellal tarafindan imzalanir ve
miidiirliiglin mihri ile mihiirlenir. Artirma sonucu yapilan ihale tutanaginda icra
memurun imzasi ve icra miidiirliigliniin miihriinliin olmamasi ihalenin feshi sebebidir.
Yargitay, 12. HD. , 22/09/2011, E. 2011/1095, K. 2011/17148. (Musul, 2016: 130).
Diger taraftan satist yapan memurun ve tellalin artirma tutanagindan imzasinin
bulunmamast mahkemece re’ sen dikkate alinip ihalenin feshini gerektirecek bir
ihalenin feshi sebebidir. Bunun yaninda birinci artirmada ihale gergeklesmez ikinci
artirmaya ertelenirse, birinci artirma tutanaginda bulunan satis memuru ve tellalin
imzanin bulunmamasindan dolay1 da ikinci artirmada yapilan ihale usulsiiz olur ve bu
durum ihalenin feshi sebebidir. Zira ikinci artirma birinci artirmanin devami olup
tamamlayici iglemidir. Yargitay, 12. HD. , 21/04/2011, E. 2010/26181, K. 2011/7246.
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(Musul, 2016: 329, 330). Tellal artirmaya katilmis fakat artirma tutanagini imzalamay1
unutmus ise bu sebebe dayanarak ihalenin feshi istenemez; istenmis ise tellalin ihaleye
katildig1 tanik beyam ile ve tellalin ifadesi ile ispatlanabilir. Bu nedenle sirf tellalin
imza eksikligi nedeni ile ihalenin feshi s6z konusu olmaz; yeterki ihaleye katilip
tellallik gorevini yapmis olsun. (Ruhi vd. , 2016: 104).

Artirma tutanagini imzalayan kisi daha sonra bu tutanagin igeriginin aksini ileri
stirerek ihalenin feshini isteyemez. Yargitay, 12. HD. , 20/01/1995, E. 1995/17034, K.
1995/451. (Uyar vd. , 2014: 2402). Acik artirma tutanagi icra memurunun tuttugu
tutanak oldugundan bir icra tutanagidir ve aksi sabit oluncaya kadar gegerlidir (m. 8/4).
Artirmada ihaleden oOnce ii¢ defa bagirildigt bu durumun artirma tutanagina
yazilmasmin unutulmus olmasi tanikla ispat (m. 8/4) edilmesi halinde ihalenin feshi
sebebi olmaz. (Kuru, 2013: 667). Bunun yaninda artirmanin tutanakta belirtilen saatte
degil de daha sonra yapildig: tanik beyani ile ispat edilebilir ve aksi ispatlanmadikca
tanigin dogru soyledigi kabul edilir. (Musul, 2016: 363).

Artirma tutanagi artirmayt yoneten icra memuru, tellal ve alici tarafindan
imzalanir. Bununla birlikte artirmada ileri stiriilen en yiiksek teklif sahibine mal icra
memuru tarafindan ihale edilir ve bu ihale karari ile alici o malin miilkiyetini kazandig1
icin alicinin artirma tutanaginda imzasinin olmamasi ihalenin feshi sebebi degildir.
(Kuru, 2013: 668; Musul, 2016: 103). Alacakl tarafindan alacagina mahsuben alinin bir
tasinmazin ihale bedeli alacagindan fazla ise fazla olan bedelin yatirilmasi i¢in aliciya
slire verilmemesi de m. 134’¢ gore ihalenin feshi sebebi degildir; ancak siiresinde
alacagindan fazla olan bedel yatirilmamis ise m. 133 geregi ihale karar1 kaldirilir.
Yargitay HGK. , 17/01/2019, E. 2017/12-732, K. 2019/4. (http: //karamercanhukuk.
com, 2019).

Artirma ilaninda elektronik ortamda teklif vermeye iliskin hususlar belirtilmesi
zorunlu oldugundan buna bagl olarak da artirma giinii elektronik ortamda pey siiriiliip
stirilmediginin artirma tutanaginda belirtilmesi gerekir. Yargitay, 12. HD. , 24/12/2014,
E. 2014/32218, K. 2014/31444. (Musul, 2016: 326).

3.1.8. Birden Fazla Malin (Tasimir - Tasinmaz) Artirmasi
Tapu senetleri ayr1 olan birbirinden bagimsiz tasimmazlar ekonomik yonden bir

zorunluluk bulunmadikc¢a sartnameleri ayr1 ayr1 diizenlenip artirmalar1 ayr1 ayri yapilir.
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Aksi halde birbirinden bagimsiz tasinmazlarin birlikte satilmasi ihalenin feshi sebebini
olusturur. Yargitay, 12. HD. , 22/11/2011, E. 2011/6836, K. 2011/23583. (Musul, 2016:
104). Buna karsin ekonomik zorunluluk olan hallerde ayri tapu senetlerine baglh
tasinmazlar birlikte satilmasi gerekir. Yargitay, 12. HD. , 02/03/2000, E. 2000/3096, K.
2000/3708. (Uyar vd. , 2014: 2383). Artirma sartnamesinde birlikte satilacagi
gosterilmemis tasinmazlarin ayri artirma saatleri belirlenmis olmasina ragmen ayni
artirmada birlikte ihale edilmesi ihalenin feshi sebebidir. (Arslan, 1984: 129).

Hacizli tagiir mallarin da birlikte satilmasi1 ekonomik bir zorunluluk olmadik¢a
ayr1 ayri satilmasi gerekir. Ekonomik bir zorunluluk var ise birlikte satilmasi gerekir.
Yargitay bir kararinda 27 ayri bagimsiz boliim arasinda ekonomik biitlinlik
bulunduguna ve birlikte satis yapilmasina dair yapilmis bir tespit ve verilmis bir karar
bulunmadigindan bu bagimsiz boliimlerin birlikte satilmasinin ihalenin feshini
gerektirecegini belirtmistir. Yargitay, 12. HD. , 02/06/2011, E. 2010/26306, K.
2011/11484. (Coskun, 2013: 2034).

Yargitay, takibin ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile yapildigindan satigina karar
verilen pansiyon TMK. hiikiimleri dikkate alindiginda artirmaya konu tasinmazin
teferruatt ve miitemmim cilizii ile birlikte ipotek kapsaminda sayilacagindan
teferruatlariyla birlikte satisinin yapilmasi gerekirken sadece arsa ve bina bedeli olarak
satisinin  yapilamasinin isabetsiz oldugunu, bunun yaninda bes tonluk aygaz tanki,
jeneratdr, trafo gibi menkullerin de ayri1 ayr1 satilmayip tasinmaz ile birlikte satisa
c¢ikarilmasinin dogru olmayacagi gerekgesi ile ihalenin feshine karar vermek gerektigini
belirtmistir. Yargitay, 12. HD. , 30/01/2007, E. 2006/23833, K. 2007/1458. (Coskun,
2013: 2037).

Borglunun mallari, alacaklinin ana para, faiz, masraflar1 da dahil olmak iizere
biitiin alacaklarina yetecek miktar1 haczolunur (m. 85/1). Borglunun birden fazla
tasinmazinin artirmaya ¢ikarilip bir kisim taginmazlarinin satilmast m. 85’e¢ uygun
olarak borcun karsilamasindan sonra satisa devam edilip kalan tasinmazlarin satilmasi
halinde borcun karsilanmasina yetecek tasinmazlardan sonra satilan taginmazlarin
ihalesi bu maddeye aykirt oldugundan ihalenin feshi sebebidir. Bununla birlikte
fazladan tasinmazlarin satist kamu diizenine iliskin olup siiresiz sikayete tabidir.

Yargitay, 12. HD. , 10/10/2007, E. 2007/17061, K. 2007/18366. (Coskun, 2013: 2036).
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3.2. Thale Kosullan ile Tlgili Fesih Sebepleri

fcra ve kanunu malin artirma sonunda ihale edilebilmesi igin bir takim kosullar
diizenlemistir. Bu diizenlemeye gore birinci ve ikinci ihale icra memuru tarafindan,
ilanda belirlenen yer, giin ve saatte, elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif
tizerinden baglatilir. Satisa ¢ikarilan mal {i¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik ortamda
verilen en yliksek teklif de degerlendirilerek, en ¢ok artirana ihale edilir. Su kadar ki,
artirma bedelinin malin tahmin edilen bedelinin yiizde ellisini bulmasi1 ve satis isteyenin
alacagina riichan1 olan diger alacaklar o malla temin edilmisse bu suretle riighani olan
alacaklarin mecmuundan fazla olmasi ve bundan baska paraya c¢evirme ve paralarin
paylastirilmas1 masraflarin1 agmasi gerekir. Birinci ihalede, alici ¢ikmazsa veya bu
maddede yazili miktara ulasilmazsa satis icra memuru tarafindan geri birakilir. Ikinci
ihalede, alic1 ¢itkmazsa veya bu maddede yazili sartlar gerceklesmezse satis talebi diiser
(m. 115 ve m. 129).

fcra memurunun cebri agik artirmada birinci veya ikinci artirmada ihale karari
verebilmesi i¢in ileri siiriilen pey miktarinin taginir mallar i¢in m. 114 ve m. 115°de;

taginmaz mallar i¢in m. 126 ve m. 129°da diizenlenen miktar kosuluna ulagmasi gerekir.

3.2.1. Birinci Artirma

3.2.1.1. Artirmaya Elektronik Ortamda fleri Siiriilen Peyin flam ile
Baslanmasi

Birinci ve ikinci ihale icra memuru tarafindan, ilanda belirlenen yer, giin ve

saatte, elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif iizerinden baglanir (m. 115/1 ve m.

129/1). Bu nedenle daha oOnce elektronik ortamda artirmaya pey siirme islemi

baglatildigindan icra memuru artirmaya baslamadan bu teklifleri uyap sisteminden

cikarip artirmayi burada verilen en yiiksek tekliften baglatmalidir. Aksi hale elektronik

ortamda siiriilen peyin altinda ihalenin yapilmasi ihalenin feshi sebebi olur.

3.2.1.2. Asgari Ihale Bedelinin Hesaplanmasi

Artirma sonunda ihale yapilabilmesi i¢in artirma bedelinin yani ileri siiriilecek
en yiiksek pey miktarinin malin tahmin edilen bedelinin yiizde ellisini bulmasi ve satis
isteyenin alacagina riichani olan diger alacaklar o malla temin edilmisse bu suretle

richan1 olan alacaklarin mecmuundan fazla olmasi (m. 125/3 geregi tasinmazlarda
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muaccel alacaklar i¢in, miieccel alacaklar hesaba katilmaz) ve bundan bagka paraya
¢evirme ve paralarin paylastirilmas: masraflarini agsmasi gerekir. Birinci ihalede, alici
ctkmazsa veya bu maddede yazili miktara ulasilmazsa satis, icra memuru tarafindan geri
birakilir. ikinci ihalede, alic1 ¢ikmazsa veya bu maddede yazili sartlar gerceklesmezse
satig talebi diiser (m. 115/1 ve 129/1). Bunun yaninda ihalenin yapilabilmesi igin teklif
edilen en yiiksek peyin bu {i¢ kalemin toplamini gegmesi gerekmez. (Musul, 2016: 77,
138).

Birinci artirma sonunda tasinir ya da tasinmazin ihalesinin yapilabilmesi ic¢in
ileri siirlilen en yiiksek peyin, asgari ihale bedelini (m. 115/1 ve 129/1) karsilamasi
gerekir. (Musul, 2016: 137). Buna karsilama prensibi de denir. (Karsli, 2014: 340).

Birinci artirmada artirmaya konu malin alicis1 ¢ikmaz ya da belirlenecek asgari
thale bedel miktar1 kadar pey siirlilmez ise artirma icra memuru tarafindan ikinci
artirmaya birakilir (m. 115/2 ve m. 129/2). Ikinci artirmada alic1 ¢tkmaz ya da artirmaya
konu malin asgari ihale bedeli teklif edilmez ise satis talebi diiser (m. 115/3 ve m.
129/3). Ugiincii bir artirma yapilamaz.

Bu maddelerdeki asgari ihale bedeli alacaklilar kadar borgluyu da koruyan
emredici kurallardir. Bu nedenle artirmada ileri siiriilecek peyin miktart bu
maddelerdeki (m. 115 ve m. 129) asgari tutar1 karsilamamasi halinde yapilan ihalenin
feshi gerekir. Zira burada belirtilen kurallar emredicidir. (Arslan, 1984: 131).

Asgari ihale bedelinin hesaplanmasinda m. 115 ve 129°daki kosullar emredici
olup ihalenin yapilabilmesi i¢in ileri siiriilen pey miktarin bu kosullar1 agmas1 gerek ve
sarttir. Asgari ihale bedelinin karsilanmamasi ihalenin feshi sebebi olup bu husus icra
mahkemesince re’ sen dikkate alinir. Yargitay, 12. HD. , 11/12/2014, E. 2014/30772, K.
2014/30034; 11/12/2014, E. 2011/22293, K. 2014/29919. (Musul, 2016: 145, 346).

Iflas prosediiriinde satis, alacaklinin talebi ile olmayip iflas idaresince re’ sen
yapilir. Bu nedenle satis isteyen bir alacakli s6z konusu olmadigindan m. 129 ve b.
116°da diizenlenen karsilama prensibi iflas satislarinda uygulanmaz. (Postacioglu, 1978:
170). Artirmada dikkate alinmasi gereken asgari peyin gegerli olabilmesi i¢in agagidaKki

sartlara uygun belirlenmis olmasi gerekir.
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3.2.1.2.1. ihale Bedelinin Artirmaya konu Maln Muhammen Degerinin
Yiizde Ellisini Karsilamasi

Artirmaya konu malin iizerinde riichanli alacaklar yoksa artirmada malin
ihalesinin yapilabilmesi i¢in aranan sartlardan biri ileri siiriilen en yiiksek peyin miktar1
malin muhammen degerinin en az yiizde ellisini bulmas1 (m. 115/1 ve m. 129/1) sarttir.
Kanunun bu diizenlemesine aykirt bir ihalenin yapilmasi yani artirma konusu malin
takdir edilen muhammen degerinin yiizde ellisini bulmamasi halinde ihalenin yapilmasi
ihalenin feshi sebebidir. Bunun yaninda bu durum kamu diizenine iliskin olup siiresiz
sikayete tabidir. Yargitay, 12. HD. , 31/05/2016, E. 2016/12164, K. 2016/15322. (Ruhi
vd. , 2016: 94; Kuru, 2013: 668).

Artirmaya konu tasinir malin degeri icra miidiirliiglince daha 6nce yapilan haciz
esnasinda tespit edilir. Icra memuru tasmirin kiymetini tespit ederken gerektiginde
bilirkisiye miiracaat edebilir (m. 87 ve m. 102/1). Borglu yahut borglu ile birlikte mal
elinde bulunduran sahislar, taginir mal iizerinde ii¢lincii bir sahsin miilkiyet veya rehin
hakki gibi sinirli bir ayni hakkinin bulunmasi veya taginir malin ii¢lincii sahis tarafindan
haczedilmis olmasi halinde bu hususu haciz yapan memura beyan etmek ve beyaninin
haciz tutanagma gecirilmesini talep etmek, haczi yapan memur da bor¢luyu yahut
borglu ile birlikte mali elinde bulunduran sahislar1 bu beyana davet etmek zorundadir
(m. 85/2). Bu nedenle taginir malin haczi yapilirken icra memuru tarafindan tizerindeki
miikellefiyetler dikkate alinarak malin kiymeti takdir edilecektir. (Bulur, 2006: 64).
Haciz sirasinda icra memuru veya bilirkisi tarafindan takdir edilen kiymet, takibin
sonuna kadar ayni kalmaktadir. (Pekcanitez vd. , 2018: 203).

Artirma konusu taginmaz mal ise m. 91 ve m. 102’inci madde geregi icra
miidirligiince haciz yazisi ilgili tapu dairesine teblig edilir. Satis talebi geregi icra
memurunca hazirlanip kesinlesen miikellefiyetler listesindeki miikellefiyetler de dikkate
alinarak tasinmazin degeri bilirkisilere takdir ettirilir(m. 128/2). Tasinmazin 6nceden
takdir ettirilen degerini etkileyen miikellefiyetlerin ortaya ¢ikmasi halinde tasinmazin
degeri yenide kiymet takdir ettirilir (m. 128/2). Mahcuz tasinmaz bu yeni deger ile
artirmaya ¢ikarilir. (Musul, 2016: 113). Bunun yaninda iflas tasfiyesinde de deftere
gecirilen her malin kiymeti takdir olunur (m. 214). Tespit edilen muhammen degerin

sartnamede yabanci para ile gosterilmesi ve ihalenin yabanci para ile yapilmasi ihalenin
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feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 09/06/1999, E. 1999/7100, K. 1999/7849. (Uyar vd.
, 2014: 2433).

Yargitay uygulamasina gore ortakligin giderilmesi ilamina dayali artirma igin
satts memuru mahkemenin kesifte yaptigi kiymet takdirine bagli olmaksizin yeniden
artirma konusu malin kiymetini takdir ettirir. Satis memuru kendisinin takdir ettirdigi bu
bedel muhammen bedel olup artirmada bu degerin yiizde ellisi dikkate alinir. Aksi halde
bu durum kamu diizenine iliskin olup mahkemece re’ sen dikkate alinacak bir ihalenin
feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 08/12/2011, E. 2011/9474, K. 2011/27303. (Musul,
2016: 519).

Artirmaya konu mal altin veya giimiis ise maden halindeki kiymetlerinden daha
asag1 bedelle satilamaz (m. 117). Bir baska ifadeyle bu mallarin ihalesinin yapilabilmesi
icin bu mallarin muhammen degerinin yiizde elli sarti aranmaz malin maden kiymeti

kadar pey ileri siiriilmesi aranir. (Pekcanitez vd. , 2018: 204).

3.2.1.2.2. Thale Bedelinin Artirmaya Konu Malin Riichanh Alacaklarim

Karsilamasi

En diisiik ihale bedeli i¢in diger sart; artirmaya konu malin satisini isteyen
alacaklinin alacagina riichani olan baska alacaklar, artirma konusu mal ile temin edilmis
ise artirma bedelinin riichanli alacaklarin toplam tutarindan fazla olmasi ve bundan
bagka satig ve paylastirma masraflarin1 da agmasi gerekir (m. 115/1 ve m. 129/1). Diger
bir ifade ile malin ihale edilebilmesi i¢in artirmada ileri stirtilecek en diisiik pey miktari,
artirma konusu malin bedeli iizerinde riichan1 (6nceligi) olan alacaklar1 karsilamasi
gerekir. (Kuru, 2013: 669).

Kanun m. 115/1 ve m. 129/1°de riighanli alacaktan anlagilmasi gereken artirma
konusu mal ile temin edilen alacaklardir. Yargitay, 12. HD. , 13/06/2013, E.
2013/15547, K. 2013/22259. (Musul, 2016: 139). Riichanli alacaklar, ilk olarak
hacizden Once taginir ya da tasinmaz i¢in kurulmus takip alacaklis1 disindaki kisilerin
rehin alacaklaridir. Bu alacaklar taginmazlar i¢in artirma tarihinde muaccel ise ihale
bedelinden &denecek (m. 125/3) oncelikli alacaklardir. Bunun yaninda tasinmaz
lizerindeki ipotek miieccel (vadesi gelmemis) ise ihale ile birlikte aliciya
devredileceginden riichanli alacak sayilmaz. Artirmaya konu mal taginir ise iizerinde

rehin varsa rehin alacaginin muaccel ya da miieccel diye bir durumu séz konusu

130



olmay1p riighanl alacak kabul edilir ve ihale bedelinden 6ncelikli 6denir. (Kuru, 2013:
669; Karsli, 2014: 340).

Artirmaya konu takibin alacaklisi haciz alacaklist olup malin satisini kendisi
istemis ise ihalenin yapilabilmesi igin ileri siiriilen pey miktarinin satisi isteyen haciz
alacaklisinin alacagini kargilamasi dngoriilmemistir. Diger bir ifade ihale yapilabilmesi
icin ileri siiriilen peyin miktar1 hesaplanirken satis isteyen haciz alacaklisinin alacagini
karsilayip karsilamadigina bakilmaz. (Musul, 2016: 140).

Artirmaya konu malin satisini ipotek alacaklisi istemis ise; kanun (m. 115/1 ve
m. 129/1) satis isteyenin alacagina riichani olan alacaklar o malla temin edilmisse
dediginden ipotek alacaklisinin kendisine bir onceligi olmayacagi nedeniyle ileri
siiriilen pey miktarinin hesabinda, satisi isteyen ipotek alacaklisinin alacagi bedel,
dikkate alinmaz. Diger bir ifade ile ihalenin yapilabilmesi i¢in ileri siiriilen en yiiksek
peyin, satisi isteyen ipotek alacaklisinin alacagini karsilamasi gerekmez. (Karsli, 2014:
340).

Satis1 isteyen ipotek alacaklisinin alacagina riichanli olmayan ya da riichanh
olup artirma tarihinde miieccel olan (vadesi gelmeyen) baska bir ipotek varsa yine ileri
stiriilen en yiiksek peyin bu riichanli olmayan ya da vadesi gelmeyen ipotek alacagini
karsilamasina gerek yoktur. (Musul, 2016: 141). Bunun yaninda satis1 isteyen ipotek
alacaklisinin alacagina riichan1 olan baska birinin ipotek alacagi var ise yani satig
isteyen ipotek alacaklisindan dnce ipotegi olup artirma giiniide muaccel olmus (vadesi
gelmis) bir ipotek s6z konusu ise artik bu halde ihalenin yapilabilmesi igin ileri
stiriilecek pey miktari riichanli olan ipotek alacagini karsilamasi sarttir. (Musul, 2016:
140).

Artirma tarthinde muaccel alacaklar ihale alicisina devredilmeyip ihale
bedelinden oncelikle 6denir (m. 125/3). Bu nedenle taginmazlarin artirmasinda satisi
isteyen kisinin alacagina riichani olan ipotek alacagi artirma tarihinde vadesi gelmis
(muaccel) ise asgari ihale bedeli bu alacagi karsilamasi gerekir. Vadesi gelmemis
(miieccel) ise artirma ile ihale alicisina gegeceginden (m. 125/3) riighanli kabul
edilmemistir. (Musul, 2017: 367). Bu nedenle vadesi gelmemis ipotek alacaklari miktar
en az ihale bedeli hesaplanirken dikkate alinmaz. Baska bir deyisle en az ihale bedeli

vadesi gelmemis alacaklardan yiiksek olmasina gerek yoktur. (Musul, 2016: 141).
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Uygulamada tasmmmaz {izerindeki ipotegin vadesinin gelip gelmedigine
bakilmadan yapilan artirma sonucu ihale bedelinden ipotek alacaklinin alacag
O0denmektedir. Bu uygulama kanuna aykir1 bir uygulamadir. Zira m. 125/3 geregi vadesi
gelmeyen ipotek ihale alicisina devredeceginden m. 129 anlaminda riichanli alacak
degildir. Bu nedenle de artirma konusu malin ihale edilebilmesi i¢in ileri siiriilen peyin
asgari tutarinin belirlenmesinde dikkate alinmaz. Tasinir rehinleri i¢in ise m. 125/1°deki
husus aranmadig igin tasinir tizerindeki rehnin miieccel (vadesi gelmemis olsa dahi)
olup olmadigina bakilmaksizin artirma giiniinde ihale bedelinden rehin alacaklisinin
alacagi oncelikle 6denir. Bu nedenle de bir taginirin ihale edilebilmesi igin ileri siiriilen
en yiksek pey miktar1 satis1 isteyen kisinin alacagina oncelikli olan rehin alacagini
karsilamasi gerekir. (Karsli, 2014: 340).

Yargitay’a gore satis isteyen haciz alacaklisinin alacagina riichani olan rehin
(ipotek) alacaklilari, ihale bedelinin bu riighanli alacaklar1 karsilama sartindan
vazgecebilirler. Bu durumda riighanli alacaklar1 gegme sarti uygulanmaz. (Kuru, 2013:
669).

Ortakligin giderilmesi yolu ile yapilan satiglarda satis bedelinin riichanli alacag
karsilamas1 gerekmez. Bunun sebebi, bu satiglar mahkeme karari geregi ile olup satis
isteyen bir alacaklinin olmamasidir. Yargitay, 12. HD. , 11/04/2011, E. 2010/26026, K.
2011/6045. (Musul, 2016: 518; Arslan, 1984: 134). Bunun yaninda intifa hakki ile
yiiklii olan bir taginmaz {izerinde ortakligin giderilmesine karar verildiginde ihale bu
intifa hakki ile birlikte yapilir; ancak intifa hakki sahibinin bu hakki belirtilmeksizin
tasinmaz icin verilen ortakligin giderilmesi karar1 kanun yoluna basvuru yapmamasi
halinde bu karar geregi yapilan ihalede, ihalenin feshini talep edemez. (Ruhi vd. , 2016:
99).

Ortakligin giderilmesi davasinda sadece bir hissedarin davadan vazgegmesi
halinde diger hissedarlar bu davaya devam edebilirler, ayn1 sekilde bu dava sonucu
verilen karar geregi yapilan ihalelerde tiim hissedarlar satistan vazge¢meden satisin
durdurulamaz. (Ruhi vd. , 2016: 101),

Iflastaki satislarda en diisiik ihale bedelinin riighanli alacaklari karsilamasi sarti
aranmaz. (Kuru, 2013: 670). Diger bir ifade ile ihale bedelinin riigchanli alacaklari
asmast kurali iflas takibinde uygulanmaz. Zira iflas satiglarinda hacizdeki satiglar gibi

oncelikli bir alacak yoktur. (Arslan, 1984: 134).
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3.2.1.2.3. Thale Bedelinin, Paraya Cevirme ve Paralarin Paylastirma
Masraflarim Karsilamasi

Artirmaya konu malin ihale edilebilmesi i¢in gerekli olan diger sart ise paraya
¢evirme ve paylastirma masraflarii karsilamis olmasidir (m. 115/1 ve m. 129/1). Bu
maddelerdeki kosullar artirmaya konu malin satisinin talep edilmesi iizerine icra
miudiiriiniin verecegi satis karari tarihi itibariyle dikkate alinip icra memurunca
uygulanir. (Musul, 2016: 147).

Kanun, artirmada ihalenin yapilabilmesi i¢in hesap edilecek asgari peyin miktar1
icin takip masraflarinin tamami degil sadece satis ve paylastirma masraflarinin dikkate
alinip hesap edilecegini diizenlemistir. Diger bir ifade ile asgari pey miktari tiim icra
takip masraflarini degil paraya ¢evirme ve paylastirma masraflarin1 karsilamasi gerekir.
(Musul, 2016: 147).

Paraya cevirme masraflar1 artirmaya konu malin ihalesi sonunda gerceklesen
satigla ilgili masraflardir. Paraya ¢evirme masraflar1 takip masraflarinin i¢inde olup
asgari ihale bedeli hesap edilirken tiim takip masraflar1 degil sadece paraya g¢evirme
masraflarinin hesap edilecegi diizenlenmistir. Bunun yaninda diisen ya da feshedilmis
bir ihale i¢in daha once yapilmis masraflar asgari ihale bedeli hesabinda dikkate
alinmay1p dosyanin hesab1 ¢ikarilirken takip masraflar1 kapsaminda dikkate alinir. Diger
bir ifade ile ayn1 tasinmazin daha once artirmaya ¢ikmis ise daha onceki satig masraflari
dikkate alinmayip son paraya g¢evirme masraflar1 dikkate alinir. Yargitay, 12. HD. ,
30/09/2014, E. 2014/22254, K. 2014/22866. (Musul, 2016: 144).

Satis masraflart hesap edilirken satis talebi tarihinden itibaren ihale tarihine
kadar yapilan paraya ¢evirme masraflar1 dikkate alinacak olup bunlar; kiymet takdiri
icin yapilan kesif ve bilirkisi masraflari, satis yolluk ve harci, kiymet takdir ve satis
tebligleri masraflari, yediemin fiicreti, artirmanin gazete de ilan giderleri gibi
masraflardir. Thalenin yapilabilmesi i¢in en diisiik ihale bedeli bu masraflar karsilamis
olmasi1 gerekir. Yargitay, 12. HD. , 10/07/2012, E. 2012/9805, K. 2012/24085;
11/09/2014, E. 2014/18702, K. 2014/21058. (Musul, 2016: 145, 146, 147, 148; Karsl,
2014: 340). Bununla birlikte tellaliye giderleri satis masraflarina dahil degildir.

Yargitay, artirmaya konu tasinir malin muhafazasina iligkin yediemin iicretini
satis ve paylastirma masraflart icinde kabul etmektedir; ancak bir kararinda yediemin

ticretinin vergi borcu kalemi gibi asgari ihale bedelinin hesabinda dikkate alinmamasi
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gerektigini belirtir. Yargitay, 12. HD. , 21/01/2010, E. 2009/19698, K. 2010/1251;
28/06/2005, E. 2005/10538, K. 2005/13977; 10/03/2011, E. 2011/2601, K. 2011/3027.
(Musul, 2016: 79, 80). Bunun yaninda yediemin bedeli satis ve paylastirma
giderlerinden oldugundan asgari ihale bedelinin hesabinda yediemin iicretinin dikkate
alinmasi gerekir.

Artirmasi yapilan malin tellaliye harci, ihale bedelinden ddenen satic1 tapu harci
ve ihale damga vergisi gibi har¢ ve vergiler satis talep tarihinde ihale tarihine kadar
yapilan masraflardan olmadig1 i¢in satis masrafina dahil edilmezler. Yargitay, 12. HD. ,
11/09/2014, E. 2014/18702, K. 2014/21058; 01/12/2014, E. 2014/30437, K.
2014/28853. (Musul, 2016: 327).

Doktrinde baz1 Yargitay kararlarindan kaynakli olarak ayni dosyada birden fazla
tasinmazin satisa c¢ikarilmasi halinde yapilan satis masraflarinin tasinmazlar arasinda
esit olarak paylastirilarak bir tasinmaza diisen satis masrafinin hesap edilmesi gerektigi
de belirtilmektedir. (Ruhi vd. , 2016: 100). Bunun yaninda son ¢ikan bazi Yargitay
kararlarinda artirmaya konu takip dosyasinda birden fazla mal aym ilanla satisa
cikarilmis ise satis masraflarinin hesabi yapilirken satis masraflarinin toplami her malin
degerine gore oranlanip her bir mala isabet eden miktar belirlenir ve eger bir mal i¢in
hususi olarak masraf yapilmis ise o miktar ayrica o tasinmazin satig masrafi i¢in hesaba
katilir ve boylece m. 115 ve 129°a gore paraya ¢evirme masrafi tespit edilir. Yargitay,
12. HD. , 11/12/2014, E. 2014/30772, K. 2014/30034; Yargitay, 12. HD. , 12/05/2016,
E. 2016/11731, K. 2016/14069. (Musul, 2016: 145; Ruhi vd. , 2016: 165).

Artirmaya konu malin paraya cevrilme ve paylastirma giderlerinin ne kadar
oldugunu artirma sirasinda tam olarak bilmek olanaksiz ise de yapilacak bir hesapla
ortalama bir tutar tespit edilerek esas alinmalidir. (Arslan, 1984: 131).

Doktrinde bazi yazarlara gore (Kuru’ya gore, S. 621, 668) 115/1 ve 129/1°deki
“ve bundan bagka paraya cevirme ve paralarin paylastirilmast masraflarin1 agmasi
gerekir” ibaresi kendisinden 6nce gelen “ve satis isteyenin alacagina riichani olan diger
alacaklar o malla temin edilmigse” sartin1 bagli oldugu gerekgesi ile riighanli alacagin
s06z konusu olmadig1 bir durumda artirmada ileri siiriilen peyin, artirmaya konu malin
muhammen degerinin yilizde ellisini bulmasi o malin ihalesi i¢in gerek ve yeterli olup
ayrica satig ve paylastirma giderlerini de gegmesinin sart olmadigr goriisiindedir. Diger

bir ifade ile artirma konusu mal tizerinde riichanli alacak yok ise ileri siiriilen asgari pey
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miktari, malin muhammen degerinin yiizde ellisini karsilamasi yeterli olup satis ve
paylastirma masraflarin1 gegmesine gerek yoktur. (Kuru, 2013: 668).

Yargitay ve doktrindeki bazi yazarlar ile bizimde katildigimiz goriis ise; bu
halde yani riigchanli alacaklarin olmadigi ihtimalinde, ihalenin yapilabilmesi i¢in ileri
siiriilen en yiiksek peyin artirmaya konu malin takdir edilen muhammen degerinin
yiizde ellisi ve bununla birlikte o malin satis ve paylastirma masraflar1 toplamimni da
karsilamas1 gerektigini belirtmektedir. Yargitay, 12. HD. , 18/06/2014, E. 2014/15238,
K. 2014/17855. (Musul, 2016: 139).

Artirmaya konu mal iizerinde riichanli alacaklar var ise; artirma konusu malin
takdir edilen muhammen bedelinin yiizde ellisi ile alacagi, satis isteyen alacaklinin
alacagina nazaran riichanli olan alacaklilarin, artirmaya konu mal ile temin edilmis
muaccel (vadesi gelmis) alacaklari toplami karsilagtirilir. Bu iki kalemden hangisi daha
fazla ise o miktara artirmaya konu malin satis ve paylastirma masraflari eklenir.
Bulunan miktar ihalenin yapilabilmesi igin ileri siiriilecek en diisiik pey miktaridir.
Diger bir ifade ile bulunan bu pey miktarinin altinda ihale yapilamaz. Yargitay, 12. HD.
, 17/12/1987, E. 1987/9085, K. 1987/9311. (Musul, 2016: 138; Kuru, 2013: 668).

Artirmaya konu malin ihale edilebilmesi i¢in ihale bedelinin satig ve paylagtirma
masraflarint karsilamasi (m. 115/1 ve m. 129/1) sarttir. Kanunun bu diizenlemesine
aykir1 bir ihalenin yapilmasi yani artirma konusu malin ihale bedelinin satis ve
paylastirma masraflarint bulmamasi halinde ihalenin yapilmasi ihalenin feshi sebebidir.
Bunun yaninda bu durum kamu diizenine iliskin olup siiresiz sikayete tabidir. Yargitay,
12. HD. , 25/04/2013, E. 2013/9332, K. 2013/15579. (https: //www. karartek. com. tr,
2019).

Artirmaya konu takibin alacaklis1 yaptig1 satis giderlerinden feragat ederse o
zaman ihale bedelinin satis giderlerini gegmesi aranmaz ve bu durumda artirmaya konu
malin ihalesinin yapilabilmesi i¢in ileri siiriilecek peyin en diisiik peyin o malin takdir
edilen muhammen bedelinin yiizde ellisini bulmasi gerek ve yeterlidir. Yargitay, 12.
HD. , 09/12/2014, E. 2014/22293, K. 2014/29919; HGK. , 24/03/2004, 12-107/155.
(Musul, 2016: 347; Uyar vd. , 2014: 2405).
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3.2.1.2.4. Asgari ihale bedeli

Icra ve iflas kanununa gére artirmaya konu malin ihale edilebilmesi i¢in artirma
bedelinin malin tahmin edilen bedelinin yiizde ellisini bulmasi ve satig isteyenin
alacagina riichan1 olan diger alacaklar o malla temin edilmisse bu suretle riigchani olan
alacaklarin mecmuundan fazla olmasi ve bundan baska paraya g¢evirme ve paralarin
paylastirilmasi masraflarin1 agmasi gerekir; ancak buradaki {i¢ kosulun ayni anda
gerceklesmesi gerekmez. Diger bir ifade ile ihale yapilacak asgari ihale bedeli bu ii¢
kalemin toplamini karsilamasi aranmaz. (Musul, 2016: 347).

Yargitay’a gore artirmaya ¢ikarilan hacizli malin muhammen degerinin yiizde
ellisi ile artirmaya konu hacizli mal tizerindeki riighanli alacaklar (tasinirlarda rehinli,
tasinmazlarda vadesi gelmis rehinli alacaklar) toplami karsilagtirilir. Hangi kalem fazla
ise artirmaya konu malin satig ve paylastirma masraflar1 o kaleme eklenir ve elde edilen
miktar malin ihale edilebilmesi i¢in asgari ihale bedelidir. Bulunan bu miktar birinci
artirmada malin ihale edilebilmesi i¢in alici tarafindan ileri stiriilmesi gereken en diisiik
pey miktar1 olup buna asgari ihale bedeli denir. Diger bir ifade ile artirmada ileri siiriilen
en yiiksek peyin karsilamasi gereken en diisiik bedel asgari ihale bedelidir. Asgari ihale
bedelinin altinda mal ihale edilmez. Birinci ihalede asgari ihale bedeline ulagilamaz ise
artirma ikinciye birakilir ve ikinci artirmada da asgari ihale bedeline ulasilamaz ise artik
satig talebi diiser (m. 115 ve m. 129). Yargitay, 12. HD. , 17/12/1987, E. 1987/9085, K.
1987/9311, 05/07/2011, E. 2011/15795, K. 2011/14442. (Musul, 2016: 138, 139).

Artirmaya konu malin satigini isteyen alacaklinin alacagina riighanli olan alacak
ya da alacaklar yoksa ihale yapilabilmesi icin ileri siiriilen en yliksek peyin artirmaya
konu malin muhammen degerinin yiizde ellisine eklenen satis ve paylastirma masraflari
toplamini karsilamasi gerekir. Yargitay, 12. HD. , 10/07/2012, E. 2012/9805, K.
2012/24085. (Musul, 2016: 139). Diger bir ifade ile malin degerinin yiizde ellisi,
riichanli alacaklar, satis ve paylastirma masraflarinin hepsinin toplamanin karsilanmast
gerekmez. Yargitay, 12. HD. , 30/03/2006, E. 2006/3268, K. 2006/6464. (Uyar vd. ,
2014: 2401).

Asgari ihale bedelinin hesaplanmasinda m. 115 ve m. 129°daki kosullar emredici
olup ihalenin yapilabilmesi i¢in ileri siiriilen pey miktarinin bu kosullar1 asmas1 gerek
ve sarttir. Asgari ihale bedelinin karsilanmamasi ihalenin feshi sebebi olup bu husus icra

mahkemesince re’ sen dikkate alinir. Yargitay, 12. HD. , 11/12/2014, E. 2014/30772, K.
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2014/30034; 11/12/2014, E. 2011/22293, K. 2014/29919. (Musul, 2016: 145, 346).
Bununla birlikte kanun asgari ihale bedelinin kargilanmasini sart kosmus olup artirma
bedelinin artirma konusu malin muhammen degerinin yiizde yiiziinii bulmasi ya da
yukar1 gecmesi halinde malin ihalesinde zarar unsuru olusmadigi ic¢in ihalenin feshi
sebebi s6z konusu olmaz. Yargitay, 12. HD. , 31/05/2016, E. 2016/12340, K.
2016/15317. (Ruhi vd. , 2016: 155).

Menkullerin satigina iligkin hiikiimlere gore satis1 yapilacak olan altin ve giimiis
esya maden halindeki degeri tespit edilir. Teklif edilen en yiiksek bedel bu deger ve bu
degerden yiiksek olmasi halinde ihale yapilmalidir. Tespit edilen degerden daha asagi
bir degere satilamaz. Aksi halde ihalenin feshi sebebi olur. Bunun yaninda artirma ile
thale gerceklesmez ise yine maden degerinin altinda olmamak {izere pazarlik usulii ile
de satis yapilabilir. (Kagak, 2003: 794).

Ihale bedelinin verilen siire icinde m. 133/1 geregi kaldirilip malin yeniden
artirmaya ¢ikarilmasi halinde; ihale bedelini 6dememis olan birinci aliciya birinci ihale
bedelinden ¢ok diisiik bir bedelle ihale yapilmis olmasi, birinci alicidan 6nce en yliksek
pey siirmesi nedeniyle kendisine teklif ettigi bedelle tasinmazi almasi teklif edilip
almayan kisiye teklif ettigi bedelden ¢ok diisiik bedelle ihale yapilmis olmasi ya da bu
fikraya gore yapilan yeni ihale alcisinin da satis bedelini 6dememis olmasi halinde yeni
thalenin yeni alicidan dnce en yliksek pey siirmiis kisiye yapilmis olmasi halleri thalenin

feshi sebepleridir. (Coskun, 2013: 2032).

3.2.1.3. Artirmaya Konu Malin Aynindan Dogan Vergi Borcu

Artirmaya konu malin artirma tarihine kadar aynindan dogan vergi borcu ihale
bedelinden oncelikle ilgili kurumlara 6denir. Satisi isteyen kisinin alacagina riichanl
alacak varsa bile s6z konusu malin ihale bedelinden riichanli alacaklinin alacagi
O6denmeden 6nce aynindan dogan vergi borcu ilgili kuruma 6denip daha sonra ihale
bedeli ilgili alacaklilara 6denir (m. 206/1). Ayni sekilde ipotekli tasinmazin ihalesi igin
hesap edilecek asgari bedele artirma konusu ipotekli taginmazin aynindan dogan vergi
borcu katilmaz. Aksi halde siiresiz sikayet sebebi olur. (Musul, 2017: 368, 369).

Artirmaya konu mal taginir ise taginirin motorlu tasitlar vergi borcu, giimriik
vergisi, tasinmaz ise taginmazin emlak vergisi borcu varsa veraset ve intikal borcu gibi

malin aynindan kaynakli kamu alacaklari ihale bedelinden oncelikli olarak ayrilip ilgili
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kuruma aktarilmasi gereken alacaklardir. Bu kalemler riighanli alacak degildir. (Ruhi
vd. , 2016: 101); ancak artirmaya konu malin aynindan dogan kamu alacaklari artirmaya
konu mal {izerinde riighanli (6ncelikli) alacak olsun veya olmasin Oncelikli olarak
odenir. (Kuru, 2013: 1271).

Vergi borcu artirmaya konu malin parya ¢evirme ve paylastirma masraflarindan
sayllmaz. Yargitay, 12. HD. , 10/03/2011, E. 2011/2601, K. 2011/3027. (Musul, 2016:
80). Ihalenin yapilabilmesi icin ileri siiriilen en yiiksek peyin artirma sonucu satilan
malin aynindan dogan vergi bor¢larim1 karsilamasi gerekmez. Artirmaya konu malin
ihale edilebilmesi i¢in en yiiksek peyin hesabinda aynindan dogan vergi borg¢lar1 dikkate
alimmayip artirma konusu malin ihalesinden sonra ihale bedeli ilgili alacaklisina
O6denmeden once ilgili kuruma 6denir ve kalan bedel ilgili alacaklilara 6denir. (Musul,
2016: 142, 143).

Thalesi yapilan tasinmaz igin tahakkuk etmis cevre ve temizlik vergisi aynindan
dogan bir vergi degildir. Bu nedenle bu bedel de malin ihalesi i¢in hesaplanacak asgari
bedelin hesabinda dikkate alinmayacagi gibi aynindan dogan vergi borcu gibi ihale
sonucu elde edilen ihale bedelinden de 6denmez. (Ruhi vd. , 2016: 100).

fcra ve iflas kanununa gére artirmaya konu malin ihale edilebilmesi i¢in artirma
bedelinin malin tahmin edilen bedelinin yiizde ellisini bulmasi ve satig isteyenin
alacagina riichan1 olan diger alacaklar o malla temin edilmisse bu suretle riigchan1 olan
alacaklarin mecmuundan fazla olmas1 ve bundan baska paraya ¢evirme ve paralarin
paylastirilmas: masraflarin1 agmasi gerekir (m. 115 ve m. 129). Asgari ihale bedelinin
hesabinda nelerin dikkate alinacagi hiikiim altina alinmis olup bunlar arasinda artirmaya
konu malin aynindan dogan vergi borcu sayilmamistir. Aynindan dogan vergi borcu m.
115 ve m. 129°da belirtilen anlamda riichanl alacak degildir. Zira yukarida riichanl

alacakta maksadin neyin oldugu belirtildiginden burada ayrica deginilmemistir.

3.2.2. Ikinci Artirma

Icra ve kanunu malmn artirma sonunda ihale edilebilmesi igin bir takim kosullar
diizenlemistir. Bu diizenlemeye gore birinci ve ikinci ihale icra memuru tarafindan,
ilanda belirlenen yer, giin ve saatte, elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif

tizerinden baslatilir.
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Ikinci artirma birinci artirmadaki usul seklinde yapilir. Bunun yaninda ikinci
artirmanin yapilacagl yer ve saat birinci artirma yeri ve saatinden farkli olabilir ama bu
husus daha 6nce artirma ilaninda belirtilmis olmalidir. Bunun yaninda ikinci artirma da
birinci artirma gibi resmi tatilde yapilamaz. Satis, bir icra takip islemi olup resmi tatilde
icra takip islemi kural olarak yapilamaz (m. 51). Birinci artirma giinii resmi tatile denk
gelmis ise ikinci artirma tarihinde ihalenin yapilmasi, ikinci ihalenin yapilacagi giin ve
saat belirtilmeden ikinci ihalenin yapilmasi ihalenin feshi sebebini teskil eder. (Ruhi vd.
, 2016: 98). Bu durumda birinci ve ikinci ihale giinii tayin edilerek yeniden ilan
yapilmas1 zorunludur. IiD. , 17/10/1950, E. 1950/4319, K. 1950/4496. (Ogiitcii ve
Atakan, 1977: 645).

Satiga ¢ikarilan mal ii¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik ortamda verilen en
yiiksek teklif de degerlendirilerek, en ¢ok artirana ihale edilir. Su kadar ki, artirma
bedelinin malin tahmin edilen bedelinin yiizde ellisini bulmasi ve satig isteyenin
alacagina riichan1 olan diger alacaklar o malla temin edilmisse bu suretle riichani olan
alacaklarin mecmuundan fazla olmasi ve bundan baska paraya cevirme ve paralarin
paylastirilmasi masraflarini agsmasi gerekir (m. 115 ve m. 129).

fcra ve iflas kanununa gére artirmaya konu malim birinci artirma sonunda ihale
edilebilmesi i¢in belirledigi sartlarin gergeklesmesi gerekir. Birinci ihalede, alici
¢ikmazsa veya bu maddede yazili miktara ulagilmazsa satis icra memuru tarafindan
ikinci artirma igin geri birakilir(m. 115 ve m. 129).

Ikinci artirmada elektronik ortamda teklif verme, birinci artirmadan sonraki
besinci giin baslar, tasinmazlarda en az yirmi giin sonrasi i¢in taginirlarda en az on giin
sonrasi i¢in belirlenecek ikinci artirmanin tamamlanacagl giinden dnceki giin sonunda
sona erer (m. 114/4 ve 126/4).

Ikinci artirmada alic1 ¢ikmazsa veya bu maddede yazili sartlar gerceklesmezse
satig talebi diiser (m. 115 ve m. 129). Sartlar gergeklesir ve mal aliciya ihale edilirse,
alict miilkiyeti kazanmis olur. Zira Tiirk Bor¢lar Kanunundaki gibi miilkiyetin
kazanilmas icin tescil islemine gerek yoktur. (Ustiindag, 1982: 319). ihalenin yapildig1
ve miilkiyetin gectigi an tellalin “’sattim’’ dedigi andir; ancak tescil hemen yapilmaz.
Diger bir ifade ile tagiirlar i¢in teslim, taginmazlar i¢in taginmazin bulundugu tapu

miidiirliigiine tescil yazisi yazilmaz. (Kaplan, 2017: 465).
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[lk artirmada en yiiksek pey ileri siiren kisinin ikinci artirmada bu pey miktari ile
bagl kalmasi s6z konusu degildir. Ik artirmada yeteri kadar pey ileri siirmemis kisiye
bu pey i¢in ikinci artirmada ihale yapilamaz. Zira ilk artirmada ve ikinci artirmada ileri
stiriilen pey miktar1 asgari pey miktarin1 karsilamasi gerekir. (Pekcanitez vd. , 2018:
2013).

fcra ve iflas kanununda yapilan 6352 sayili kanun ile degisiklik sonucu birinci
ve ikinci artirmada elektronik ortamda teklif verme imkani getirilmis, birinci ve ikinci
artirmada asgari ihale bedeli artirmaya konu malin yiizde ellisi olarak belirlenmistir. Bu
nedenle birinci artirmadaki malin ihalesinin yapilabilmesi i¢in aranan sartlar ikinci
artirma i¢in de aynidir.

Yargitay’a gore artirmaya konu malin satigini isteyen alacaklinin alacagina
riichanli olan alacak ya da alacaklar yoksa ihale yapilabilmesi i¢in ileri siirlilen en
yiikksek peyin artirmaya konu malin muhammen degerinin yiizde ellisine eklenen satis
ve paylastirma masraflar1 toplamini karsilamasi gerekir. Yargitay, 12. HD. , 10/07/2012,
E. 2012/9805, K. 2012/24085. (Musul, 2016: 139).

Artirmaya konu malin iizerinde riichanl alacak varsa Yargitay’a gore artirmaya
cikarilan hacizli malin muhammen degerinin yiizde ellisi ile artirmaya konu hacizli mal
tizerindeki riichanli alacaklar (tasinirlarda rehinli, tasinmazlarda vadesi gelmis rehinli
alacaklar) toplami karsilastirilir. Hangi kalem fazla ise artirmaya konu malin satig ve
paylastirma masraflar1 o kaleme eklenir ve elde edilen miktar malin ihale edilebilmesi
icin asgari ihale bedelidir. Bulunan bu miktar birinci artirmada malin ihale edilebilmesi
icin alic1 tarafindan ileri siiriilmesi gereken en diisiik pey miktar1 olup buna asgari ihale
bedeli denir. Diger bir ifade ile artirmada ileri siiriilen en yiiksek peyin karsilamasi
gereken en diisiik bedel asgari ihale bedelidir. Asgari ihale bedelinin altinda mal ihale
edilmez. Birinci ihalede asgari ihale bedeline ulagilamaz ise artirma ikinciye birakilir ve
ikinci artirmada da asgari ihale bedeline ulagilamaz ise artik satig talebi diiser (m. 115
ve m. 129). Yargitay, 12. HD. , 17/12/1987, E. 1987/9085, K. 1987/9311; 05/07/2011,
E. 2011/15795, K. 2011/14442. (Musul, 2016: 138, 139).

Ikinci artirmanin sonunda yapilan ihalenin gegerli olabilmesi igin hem kanunda
belirtilen artirma kosullariin (m. 115 ve m. 129) saglanmasi gerekir hem de birinci
artirmanin yasal kosullara uyulmasina ragmen satisin gerceklesmeyerek ikinci artirmaya

birakilmis olmasi1 gerekir. Diger bir ifade ile birinci artirma yasal kosullarinda
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gerceklestirilmeden malin ihalesi ikinci artirmaya birakilip ikinci artirmanin yasal
kosullara uygun olarak ihalenin gergeklestirilmesi ikinci ihaleyi gegerli kilmaz. Birinci
ve ikinci ihale birbirinin tamamlayicist olup yasal sartlara uygun yapilan birinci
artirmada ihalenin ger¢eklesmemesi halinde malin satis1 ikinci artirmaya birakilir.
Yargitay, 12. HD. , 21/04/2011, E. 2010/26181, K. 2011/7246. (Musul, 2016: 154).
Yargitay bir kararinda artirma sartnamesinde belirtilen baslama ve bitig saatlerine
uyulmayarak birinci ihalenin bitis saatinin 10: 25 olmasina ragmen tutanakta 10: 23
yazilmasi ve bitirildigi anlasilmasi nedeniyle bu durumun ihaleye talebi ve taliplileri
azaltacag1 gerekcesi ile ihalenin feshedilmesi gerektigi belirtilmistir. Yine aym
kararinda birinci ihalenin usuliine uygun yapilmamasi nedeniyle ikinci artirmanin ikinci
thaleye birakilip yapilmasinin da usulsiiz olup ihalenin feshinin gerektigini belirtmistir.
Yargitay, 12. HD. , 29/01/2015, E. 2014/34448, K. 2015/2232. (http: //www.
forumadalet. net, 2019).

Thalesi yapilan malin birinci artirma tutanaginda tellalin imzasmin bulunmamasi
nedeniyle birinci artirmanin usulsiiz oldugu, bu nedenle de usuliine uygun olarak
yapilan birinci artirma olmadan ikinci artima yapilamayacagindan bu durum da yapilan
ihalenin fesih sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 11/03/2013, E. 2013/659, K. 2013/8447.
(Coskun, 2013: 2032). Bunun yaninda tellal ihalede hazir bulunup gorevini yaptigi
halde ihale tutanaginda imzasinin bulunmamasi ihalenin feshi nedeni olamaz. (Ruhi vd.
, 2016: 101).

Satis ilan1 kendisine birinci ihaleden sonra teblig edilen bir kimse ikinci ihaleye
katilmamas1 karsisinda bu hususun menfaatini ihlal edici biri durum olmamasi
nedeniyle bu sebebe dayanarak ihalenin feshine karar verilemez. Yargitay, 12. HD. ,
31/01/2003, E. 2003/3328, K. 2003/6751. (Coskun, 2013: 2004).

Ikinci artirmada satis gergeklesmediginden satis talebi diiser (m. 115 ve m. 129).
Kesin haciz tarihinden satis talebi tarihine kadar gecgen siire tasinmazlarda bir yil
(tasinirlarda alt1 ay) olan haciz isteme siiresinden diisiiliir ve kalan satis isteme siiresi
icinde tekrar satis talebinde bulunulabilinir (m. 106). Satis isteme siiresi i¢inde satig
talebinde bulunulursa haciz gecerliligini koruyacagindan (m. 106) malin satis
islemlerine baslanilir. Burada artik artirma ilani, artirma sartnamesinin hazirlanmast,
miikellefiyetler listesinin hazirlanmasi gibi paraya cevirme islemlerine en bastan

baslanir. (Musul, 2016: 154).
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Asgari ihale bedelinin hesaplanmasinda m. 115 ve 129°daki kosullar emredici
olup ihalenin yapilabilmesi i¢in ileri siiriilen pey miktarin bu kosullar1 agmasi gerek ve
sarttir. Asgari ihale bedelinin karsilanmamasi ihalenin feshi sebebi olup bu husus icra
mahkemesince re’ sen dikkate alinir. Yargitay, 12. HD. , 11/12/2014, E. 2014/30772, K.
2014/30034; 11/12/2014, E. 2011/22293, K. 2014/29919. (Musul, 2016: 145, 153, 346).
Bunun yaninda ihale tarihinden sonraki bir sebebe dayanilarak artik ihalenin feshi
istenemez. Yargitay, 12. HD. , 03/02/1998, E. 1998/150, K. 1998/664. (Uyar, 2010:
1011).
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DORDUNCU BOLUM

4. ARTIRMAYA FASAT KARISTIRILMIS OLMASI, ALICININ MALIN
ONEMLI NITELIKLERINDE HATAYA DUSMUS OLUNMASINDAN
KAYNAKLI iHALENIN FESiH SEBEPLERI VE IHALENIN FESHi
USULU

4.1. Artirmaya Fesat Karistirilmis Olmasi

4.1.1. Genel Olarak Fesat Karistirma Kavram

Fesat kavraminin sozliik anlami1 bozukluk, karisiklik, kargasalik, hile demektir.
Fesat karistirmak ise arabozanlik, ortaligi karistirmaya c¢alismak, hile yapmak
anlamindadir. (Tirkge Sozlik, 2011: 863, 864).

Fesat kavram1 hukuk literatiiriinde, sakatlik; dolan; yapilan bir hukuksal islemin
istenilen bir hukuksal sonucu dogurmayacak bir sakatligi icermesi durumudur. (Yilmaz,
2012: 240).

fcra ve iflas hukukunda artirmaya fesat karistirilmasi derken artirma &ncesi
yapilan islemler veya artirma sirasinda artirmanin usule uygun seyrini bozan
davraniglardir. Diger bir ifade ile artirmanin kanuna uygun yapilmasini ve ihale karar
verilmesini etkileyen normal olmayan davraniglardir. Bunun yaninda bu davraniglarin

kasitli ya da kasitsiz olmasi arasinda bir fark yoktur. (Arslan, 1984: 137).

4.1.2. Thalenin Feshi Nedeni Olarak Artirmaya Fesat Karistirma

4.1.2.1. Genel Olarak Artirmaya Fesat Karistirma

Kanuna ya da ahlaka aykiri yollara bagvurularak ihalenin gerceklestirilmesi
saglanmis ise her ilgilinin siiresi ig¢inde ihalenin iptalini isteyebilecegi ve cebri
artirmalar igin hiikiimlerin sakl1 oldugu diizenlenmistir (TBK. m. 281, IiK. m. 134/2).

Agik artirmanin amaci artirmaya cikarilan malin gercek degerine ulagsmasi igin
acik bir rekabetin olusturulmasi ve bunun sonunda ulasilan en yiiksek deger iizerinden
thalenin yapilarak elde edilen bu bedel iizerinde kanuni talep hakki olanlara icra

memurlugunca 6denmesidir. (Karsli, 2014: 357).
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fhalenin feshini borglar kanunun (EBK. m. 226) 281’inci maddesinde yazili
sebepler de dahil olmak tizere ilgililer icra mahkemesinden isteyebilir (m. 134/2).
Gorildigt tzere borglar kanunda yazan bu iptal nedenlerinin de cebri icra
artirmalarinda ihalenin feshi nedeni olarak uygulanacag belirtilmistir. Bu nedenle TBK.
m. 281°e gore kanuna ya da ahlaka aykir1 bir sekilde artirmay1 ve bu nedenle sonucu
etkilemek ihaleye fesat karistiritlmasi demektir. (Arslan, 1984: 137, 138).

TBK. m. 281°deki hukuka aykirilik; bir fiilin ne zaman hukuka uygun ne zaman
hukuka aykiri oldugu durumu biitiin hukuk sistemi dikkate alinarak belirlenir. Fiilin
hukukun kaynaklarindan birine aykiri olmasi hukuka aykirilik i¢in yeterlidir. Bu
nedenle hukuka aykirilik kanuna aykirilik ile sinirlandirilmamalidir. Hangi fiillerin
hukuka aykir1 oldugu genellikle kanunlarla belirlenir. Bazen de belirlenmez. Fiil,
yonetmeliklere, tliziiklere, hatta bir kurumun ¢ikardigi genelgelere bile aykir1 olabilir.
(Kiligoglu, 2013: 277). Bir artirmada kanuna aykiri davranig ile artirmanin belirlenen
yapilma usuliiniin bir diizen i¢inde islemesi etkilenir ve bu yolla ilgililerden birine veya
bir kagina zarar verilmis olur. (Arslan, 1984: 138).

Artirmanin ahlaka aykir1 bir davranis ile etkilenmesi de miimkiin olup ahlaka
(adaba) aykir1 davranig (Belgesay, 1954: 300); genel olarak diiriistliik ilkelerine aykiri
olan her tiirlii sozlii, yazili veya fiili hareketlerle artirmanin ve sonucunun olumsuz
yonde etkilenmesi demektir. (Arslan, 1984: 138). Hukuka aykirilik genis anlamda
ahlaka aykiriligin hallerini de kapsar. (Kiligoglu, 2013: 278). Bu nedenle artirmaya fesat
karistirma olarak nitelendirilebilecek bir davranis hem hukuka hem de ahlaka aykir1 bir
fiil olabilir. (Arslan, 1984: 138).

Ihaleye fesat kiristirma deyimi artirma sirasinda ihaleyi bozan maddi bir olguyu
ifade eder ve hile, cebir, ikrah gibi sebeplerle olabilir. TBK. 281 hukuka ve ahlaka
aykirt yollara bagvurarak dedigi i¢in her somut olayda ihaleye fesat karistirdig1 iddia
edilen olayr ayr1 ayri degerlendirilerek iddianin gergek olmasi halinde ihale fesih
edilecektir. (Karsli, 2014: 357)

Yargitay’a gore artirmaya fesat karistirma, ihalenin amacina ulagmasini, malin
gercek degerinde satilmasini, ihalenin saglikli ve normal sartlarda yapilmasin
engelleyici, diristliik kurallari ile bagdasmayan davranislarda bulunulmasi ve ihaleye
katilimi engel olunmasi ihaleye fesat karistirma niteligindedir. Yargitay, 12. HD. ,

02/12/2014, E. 2014/30451, K. 2014/29082. (Musul, 2016: 353, 354).
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Baska sebeplere dayanilarak istenen ihalenin feshi yaninda, artirmaya fesat
karistirilma sebebine de dayanilmis ise diger sebeplere dayali olarak ihalenin feshi
isteminin reddi hali ihaleye fesat karistirllma sebebine dayali fesih isteminin reddini
gerektirmez. Ihaleye fesat karistirildig1 istemi diger fesih sebeplerinden bagimsiz olarak
ayrica incelenerek ihaleye fesat karistirilip karistirilmadigi sikayetginin  delilleri
sorularak arastirma yapilir. HGK. , 07/04/1988, 1979/12-1742 E. -1982/346 K. (Kuru,
2013: 704).

Sonug¢ olarak artirmaya fesat karistirmak; artirmaya katilmayr engellemek,
artirmaya katilanlarin gercek isteklerine uygun ve Ozgiir olarak iradelerini
belirtmelerinin hukuka ya da ahlaka aykir1 olacak sekilde onlemek, artirma sonunda
malin ihalesi i¢in amaglanan en uygun bedelin ortaya ¢ikmasina engel olmak, malin
gercek degerinden daha yliksek fiyat saglamak amaciyla diiriistliik kurallarma aykiri
olarak yapilan her tiirlii davranis artirmaya fesat karistirma sayilir. (Kuru, 2013: 705;
Pekcanitez vd. , 2018: 220; Karsli, 2014: 357). Uygulamada en ¢ok goriilen ihalenin
fesih nedenleri bunlardir.

Artirmaya fesat karigtirma feshi sebepleri sadece artirma ve ihale ile ilgili olan
kanun veya ahlaka aykir1 davraniglardan ortaya ¢ikar. Diger bir ifade ile icra takibi
sirasinda yapilan her kanuna aykirilik ya da ahlaka aykirilik bu fesih nedeni icine
girmez. (Arslan, 1984: 139). Bunun yaninda hi¢ kimse kendi kusuruna dayanarak hak
iddia edemeyecegi i¢in ihaleye fesat karigtirmis olan kisi de kendi fiili nedeniyle
ihalenin feshini isteyemez. (Kuru, 2013: 705).

Artirmaya fesat karigtirma ihalenin feshi yaninda ayrica su¢ (TCK. m. 235 ve
[IK. m. 345/b) teskil eder. Artirmada kendisine veya baskasin1 vaat olunan veya
saglanan yarar karsiliginda artirmaya katilmayan veya artirmadan g¢ekilen kimseye bir
yila kadar hapis ve bin giine kadar adli para cezas1 verilir. Aracilara da ayn1 ceza verilir
(m. 345/b). Bu fiil sug teskil ettiginden boyle bir fiil hakkinda yenim teklif edilemez
(HMK. m. 226/c).

Artirmaya fesat karistirildigr iddias1 maddi olaylara iliskin oldugundan bu husus
icra mahkemesinde tanik beyani ile ispat edilebilir. (Karsli, 2014: 357; Kuru, 2013:
705). Thaleye fesat karistirma olarak nitelendirilecek davranmiglar artirmayi yapan
memur, alacakli, borglu, artirmaya katilan kisiler veya bu kisiler adina hareket eden

ticiincii kisiler tarafindan gergeklestirilebilir. (Karsli, 2014: 357).
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4.1.2.2. Artirmay1 Yapan Memurun Fesat Karistirmasi

Artirmay1 yoneten icra memurunun artirmaya fesat karistirmak kasti ile ya da
gereken Ozeni gostermeyerek artirmayi hukuk veya genel ahlak kurallarina aykiri idare
etmesi fesih nedeni olur. Bunun yaninda artirmayir yOneten memurun artirma ve
sonucunu etkileyen olumsuz davraniglarinin ihalenin feshi nedeni kabul edilebilmesi
igin memurun m. 5 anlaminda cezai ve hukuki sorumluluguna neden olacak nitelikte
olmasina gerek yoktur. (Arslan, 1984: 139).

Artirmay1 yapan icra memurunun artirmaya fesat karistirilmasina 6rnek olarak,
verilen yiiksek bir peyi dikkate almamasi (Ansay, 1960: 89), katilanlarin artirmada pey
ileri slirmesini veya ileri siiriilen peylerin diger katilanlara duyurulmasinin aceleye
getirmesi (Uyar vd. , 2014: 2344), artirmanin baslangicinda veya artirma sirasinda
sartnameye uymayan yanlis bilgiler vermesi, malin 6zellikleri konusunda katilanlar
siipheye diisiirecek sozler sdylemesi, artirma salonunun diizen ve disiplinini
saglamamasi gibi davranislar gosterilebilir. (Arslan, 1984: 139; Uyar vd. , 2014: 2340-
2342).

Artirmayr yoneten icra memuru kendi adina ya da baska biri adina artirmaya
katilamayacagindan (m. 11) artirmaya katilmasi, kendisi katilmayarak baska birini
kendi adina artirmaya pey siirmesi artirmaya fesat karistirma kabul edilebilir ve ihalenin
feshi s6z konusu olur. (Arslan, 1984: 140).

Satisin durduruldugunun ilan edilmesinden sonra satisin yapilmasi, borglu ile
yapilan antlasma sonucu satisin ertelenmis oldugunun alicilara bildirilmesinden sonra
satisgin yapilmasi halleri ihaleye fesat karigtirma olup ihalenin feshini gerektirir.
Yargitay, 12. HD. , 08/05/2000, E. 2000/6954, K. 2000/7753; 21/01/1985, E. 1985/15,
K. 1985/300. (Uyar vd. , 2014: 2342-2344). Artirma ilaninda ve sartnamede olmadigi
halde katilimeilardan ek belge ve sartlarin talep edilmesi fesih sebebidir. (Kaplan, 2017:
468).

Artirmay1 yoneten memur kendi adina olmamakla birlikte artirmaya daha c¢ok
katilmay1 saglayip fiyat yiikseltmeyi saglamak amaciyla gercekte mali alma kasti niyeti
olmayanlar1 artirmaya katilmalarin1 saglamasi da artirmaya fesat karistirma sayilabilir.

(Arslan, 1984: 140).
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Artirmaya konu taginmaz tizerinde hisse sahibi olan kisinin tapudaki pay orani
ihale icin alinmasi gereken teminat bedelinin {izerinde olmasi halinde bu kisinin
artirmaya konu tasinmaz i¢in teminat sunmadig1 gerekgesi ile ihaleye kabul edilmemesi
ihaleye fesat karistirma olarak kabul edilir. Yargitay, 12. HD. , 24/12/2012, E.
2012/26920, K. 2012/39463. (Uyar vd. , 2014: 2341).

fcra miidiirliigiince satisin durdurulmasima karar verilmesi halinde bu karara
thale saatine kisa bir siire kala durdurma kararinin kaldirilmasinin satis1 olumsuz
etkileyeceginden bu halde yapilan ihalenin feshinin gerekecegi, borclunun itirazi
nedeniyle durdurulan takipte itiraz kaldirilmadan takip kesinlesmis gibi islem yapilip
ihale yapilmasi, ipotek kapsamindaki rehinli mallarin bu nitelikleri saklanarak ihalenin
yapilmasi hallerinde de ihalenin feshini gerektirir. (Ruhi vd. , 2016: 113).

Yine satiga ¢ikarilan malin 6zelligi sartnamede ikinci sinif tarihi eser iken birinci
siif tarihi eser olarak gdsterilmis olmasi halinde ihaleye olan ilgi ve katilimi azaltacagi
icin bu husus fesih nedenidir. Yargitay, 12. HD. , 02/04/1996, E. 1996/2626, K.
1996/4393. (Uyar, 2002: 912).

Artirmay1 yoneten memurun bu tiir davraniglarini kendiliginden veya bir yarar
karsiligi yapmasinda bir fark yoktur. Boyle bir davranis nedeni ile ihalenin
feshedilebilmesi i¢in artirma sonucunun olumsuz etkilenmis olmasi yeterlidir. (Arslan,

1984: 140).

4.1.2.3. Artirmaya Borc¢clunun Fesat Karistirmasi

Borglu artirmaya konu malin ger¢ek degerinin yiikseginde satilmasi i¢in hukuka
ve ahlaka aykiri fiillerde bulunabilir. Artirmanin sonucunu etkileyecek hukuka ve
ahlaka aykir1 davraniglar nedeniyle ihaleye fesat karistirdigi kabul edilebilir ve ihale
fesih edilebilir. (Arslan, 1984: 140).

Bu hareketlere ornek olarak; artirmaya konu malin yiliksek fiyattan satilmak
lizere mali alma niyeti bulunmayan bazi kimselere vaatte bulunmak ya da menfaat
saglayarak artirmaya katilmalarmi saglamak artirmaya fesat karistirma olarak kabul
edilir, artirmay1 yoneten memura yarar saglayarak ya da bir vaatte bulunarak artirmaya
konu malin daha yiiksek fiyatta ihale edilmesini saglamasi gibi davraniglardir.

Artirma yerinde veya disinda malin gergek degerinin daha ylikseginde satilmasi

icin kendisinin konugmalar yapmasi ya da kendi adia bagka kisilerin gergege aykiri
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konusturmalar yaptirmasi ihaleye fesat karistirma olarak kabul edilir. Buna 6rnek olarak
kendisinin ya da kendi adina baska kisilerin artirma mahallinde ya da disinda “artirmaya
konu yerde daha cok bina yapilacagma izin veren bir imar degisikligi olacagi
sOylenmesi gosterilebilir. (Arslan, 1984: 141).

Borglu artirmaya konu malin satilmamasi igin ya da ihale yapilacak olursa
ihalenin feshini gerceklestirerek zaman kazanmak amaciyla yaptigt davraniglar
artirmaya fesat karistirmak olarak kabul edilir. (Arslan, 1984: 141). Bu davranislara
ornek olarak bor¢lunun katilanlara yonelik, “icradan mal alanlarin hayir gormeyecegini,
aglayanin malinin giilene hayir getirmeyecegini” sdylemesi gosterilebilir. (Karsli, 2014:
357). Artirmadan 6nce ihaleye katilimi etkileyecek nitelikte manevi telkinler nedeniyle
thaleye katilacaklarin ihaleye katilmaktan vazge¢cmeleri. Yargitay, 12. HD.
04/07/2013, E. 2013/18935, K. 2013/25331. (Uyar vd. , 2014: 2341). Borglunun
artirmaya katilacaklar1 tehdit veya baska yontemle artirmaya katilmalarinin engellemesi,
artirmaya katilanlarin ileri siirdiigii peyleri etkileme ya da artirmaya katilimi azaltmasi
ihaleye fesat karistirma olarak kabul edilir. (Pekcanitez vd. , 2018: 15).

Yargitay, bor¢lunun ihale aninda artirmaya konu malin esinin alacagini sdylemis
olmasi yeterli olmayip artirmaya katilanlarin fiilen engellemedigi siirece ve ihale
anindan emniyet giiglerine intikal eden ihaleyi engeller nitelikte herhangi bir olay
gerceklesmedigi durumlarda ihaleye fesat karistirildigi anlamina gelmeyecegini, fesih
sebebi olusturmayacagini ve takip dosyasinda taraf olmayan bor¢lunun esine ihalenin
yapilmasinin ihalenin feshini gerektirmeyecegini belirtmistir. Yargitay, 12. HD. ,
28/04/2008, E. 2008/6065, K. 2008/8864. (Coskun, 2013: 2036). Bor¢lu vekilinin gérev
ve yetkilerini kotiiye kullanarak artirmaya ¢ikarilan miivekkiline ait tasinmazi artirmada
kendi adina satin almasi da ihaleye fesat karistirilma olarak kabul edilerek ihalenin feshi
sebebidir. (Ruhi vd. , 2016: 99).

Artirmanin yapilacagr yer ve artirma konusu malin 6nemli ozellikleri daha
onceden icra miidiirliigiince ilan edilir. Bunun yaninda borglu, masrafi kendine ait
olmak fizere, sartnameyi diledigi araglarla ilan edebilir (m. 114/1ll, c. 2, 126/1V).
Borg¢lunun artirmanin ilani ile artirmaya katilacaklar1 yaniltmasi s6z konusu olabilir ama
fesih sebebi olarak kabul edilmez. Zira m. 114/I11, c. 3 hiikkmiine gore, yapilan bu 6zel
ilan, resmi iglemlere etki etmemekte ve boyle bir talep hakkina olanak vermemektedir.

(Bulur, 2007: 12).
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Borglu kanunun (m. 114 ve m. 126) kendisine verdigi yetkiye gore artirma
konusu malin icra memurlugunca yapilan artirma ilanindan bagka bir ilan da
yaptirabilir. Bor¢lunun ayrica kendisinin yaptirdigi 6zel ilanin resmi ilandan farkli
olmas1 nedeniyle katilimcilara iradelerini sakatlanmis olmalarindan dolay1 ihalenin feshi
istenmemelidir. Kanun ihalenin feshi sebeplerini sinirli tutmaya g¢alismast (m. 134)
amaci karsisinda m. 114’deki bu husus kotiiye kullanilabilecektir. Bu nedenle bor¢lunun
ayrica yaptigr bu ilan nedeniyle katilimcilarin olumsuz etkilenmesi gerekgesi ile
ihalenin feshi istenemez. Zira kanun 114’lin son ciimlesi ile bunu 6nlemek istemistir.

Artirmaya ihalenin feshi nedeni olarak fesat karistiran borglu, ihalenin feshini
isteyemez. Yargitay, 12. HD. , 12/12/1981, E. 1981/58, K. 1981/1289. (Arslan, 1984:
141). Zira hukuk kotii niyeti korumaz (TMK. m. 2).

4.1.2.4. Alacakhinin Veya Artirmaya Katilanlarin Fesat Karistirmasi

Artirmaya katilanlar hukuka ve ahlaka aykir1 bir sekilde ihalenin amacim
olumsuz etkileyecek davranislarda bulunmalari ihaleye fesat karistirmis olur.

Avukatin gorev ve yetkilerini kotiiye kullanarak miivekkiline ait artirma konusu
malin kendisi adina ihalesinin yapilmasini saglamasi ihaleye fesat karistirma olarak
kabul edilir. (Karsli, 2014: 357).

Yargitay, artirmaya konu mal lizerinde muhammen degerinin iizerinde ipotek
alacagi bulunan ipotek alacaklisinin, birinci artirmada ipotek alacaginin altinda malin
satisina muvafakat etmedigi ancak ikinci artirmada ipotek alacaginin altinda satisa
muvafakat etmesi ile birinci thalede belirtilen bedelin altinda malin satilmasinda ihaleye
fesat karistirma s6z konusu olacagini ve ihalenin feshi gerektigini belirtmistir. Zira
ipotek alacaklisinin, ikinci artirma gilinliniin temeli olan birinci artirma giliniinden ve
elektronik ortamda pey siirmeye baslanmadan once ipotek bedelinin altinda bir bedel ile
satilmasina izni bulunmadigindan ikinci artirmada buna izin vermesinin talep ve talibi
azaltic1 bir durum olup bu izin artirmaya fesat karistirma olarak kabul edilir. Yargitay,
12. HD., 15/09/2014, E. 2014/17996, K. 2014/21333. (Musul, 2016: 356).

Artirmaya katilan ya da katilanlar artirmanin normal isleyisini etkilemek icin
kendi aralarinda anlasabilecegi gibi artirmaya konu malin {izerindeki rehin ya da haciz
alacaklis1 ile de anlasabilirler. Artirmada rekabeti sinirlayict veya engelleyici

sozlesmeler gecersizdir. Bu tiir sdzlesmelerin gecersiz olmasina ragmen artirmaya
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katilanlarca, aralarinda yaptiklar1 antlagma ile artirmanin normal kosullarda yapilmasina
engel olunmus ise ihaleye fesat karigtirilmis olur. (Arslan, 1984: 141, 142). Diger bir
ifade ile taraflar arasinda yapilan bu antlasma ile amaglanan sonucun gerceklesmesine
gerek olmayip artirmanin hukuka ve ahlaka aykir1 olarak olumsuz etkilenmesi ihaleye
fesat karistirmak i¢in yeterlidir. (Bulur, 2006: 85).

Artirmaya katilmak isteyen kisinin bir vaadi karsiligi artirmaya katilmasinin
engellenmesi halinde daha sonra vaat edilen seyin bu kisiye kars1 yerine getirilmemesi
ya da anlasildig1 gibi yerine getirilmemesi hali ihalenin feshine engel degildir. Yeter ki
artirmaya katilmak isteyen kisi bir vaat karsilig1 artirmaya katilmasi engellenmis olsun.
Bunun yaninda artirmadan uzak tutulan kimsenin artirmaya ciddi olarak katilmak ya da
artirmaya konu mali alip almamaktaki istegi de 6nemli degildir. Artirmaya hukuka veya
ahlaka aykir1 olacak sekilde artirma sonucunu etkilemek ihaleye fesat karigtirmaktir.
(Arslan, 1984: 143). Alicilara, ihaleden g¢ekilmeleri i¢in para teklif edilmesi ihaleye
fesat karistirma niteliginde bir eylemdir. Yargitay, 12. HD. , 29/12/2011, E.
2011/12510, K. 2011/37. (Uyar vd. , 2014: 2341). Bununla birlikte ihaleye girmek
isteyenlerin icra midirliigiine gelerek “’bize ...TL verin ihaleye girin, ya da biz size
... TL verelim siz ihaleye girmeyin’’ seklinde beyanda bulunmasi bu kisilerin ihaleye
katilmalarin1 engelleyici nitelikte olmamasi nedeniyle bu davranmis ihaleye fesat
karistirma olarak nitelendirilemez. Yargitay, 12. HD. , 26/04/2004, E. 2004/5660, K.
2004/10209. (Uyar vd. , 2014: 2346).

Ihaleye tek basina katilip kendi teklifini kendiliginden artirmasmm da Yargitay
ihalenin feshi sebebi olarak saymistir. Yargitay, 12. HD. , 30/09/1986, E. 1986/15052,
K. 1986/9763. (Coskun, 2013: 2044). Artirmaya katilmak isteyen bir kimsenin bir
baskas: tarafindan bir yarar karsiligt ya da korkutularak artirmaya girmesinin
engellenmesi artirmaya fesat karigtirmaktir. (Arslan, 1984: 143). Bununla birlikte
artirmaya katilan alacaklinin, diger taliplilere thalenin kendisine yapildigin1 ve ihalenin
bittigini sdyleyerek onlarin ihaleye girmemelerine sebep olmasi da ihaleye fesat
karistirmak olarak kabul edilir. Yargitay, 12. HD. , 07/06/1977, E. 1977/5818, K.
1977/3730. (Uyar vd. , 2014: 2344). Bunun yaninda karsi tarafin ihaleye girmemesi
yoniinde sarf edilen ve tehdit unsuru icermeyen sozler ihalenin feshi sebebi degildir.

(Coskun, 2013: 2044).
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Ihale salonunda kavganin yapilmasi da artirmaya fesat karistirma olarak kabul
edilir. (Musul, 2016: 356). A¢ik artirma sirasinda ¢ikan tartisma ve olaylarin ihalenin
normal kosullar altinda yapilmasini ve ihaleye katilimi1 engelleyen nitelikte olmasi hali
ihaleye fesat karistirllmis oldugu kabul edilir, ihale sirasinda ¢ikan kavgada bir kisim
kisilerin doviilmesi (tokatlanmasi) ve ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. ,
10/12/2013, E. 2013/32706, K. 2013/39556; 03/03/2003, E. 2003/29617, K. 2003/4061.
(Uyar vd. , 2014: 2340-2342). Artirmaya katilanlar, artirmay1 ve sonucunu, el, kol, bas,
g0z hareketleri ile anlasarak hukuka veya ahlaka aykir1 olarak etkileyebilirler. (Arslan,
1984: 142).

Artirmaya katilmak isteyen bir kimsenin, artirma konusu mal iizerinde rehin
hakki olan bir kimseye o malin ihalesinde pey siirmemesi karsiliginda kendisine
bor¢ludan alacagini Odeyecegini sdyleyerek anlasmasi ihaleye fesat karistirmaktir.
fhaleye girmeme karsiliginda anlasilan bedelin rehin alacaklisina verilmemesi ihalenin
feshini engellemez. Zira bu ahlaka aykiri olarak yapilan anlagma ile artirma sonucu
etkilenmis ve ihalenin gecek amaci gergceklesmemistir. Ayni sekilde artirmaya katilan
bir kimse ile takip alacaklisinin artirmaya katilmamasi veya yiliksek pey vermemesi i¢in
yapilan anlagsma da ihaleye fesat karistirmak olarak nitelendirilir. (Arslan, 1984: 143,
144).

Artirmaya konu mali gergekte almak istemeyen kisilerin artirmaya katilarak
belirli bir pey sahibine ihale edilmesini saglamak i¢in faaliyette bulunmalar1 ihaleye
fesat karistirtlma halidir. Zira artirmanin normal seyrini etkileyerek artirmanin sonucunu
etkileyecek ahlaka aykir1 davranislarda bulunmak ihaleye fesat karistirmaktir. (Musul,
2016: 356).

Ihaleye konu ipotekli malin ihalesinin ipotek bedelinin altinda satisinin
yapilmasina muvafakat vermeyen alacakli tarafin ihale giinii ihaleye tek basina katilip
ipotek bedelinin altinda mali1 almasi ihaleye fesat karistirma olarak degerlendirilip
ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 26/04/2010, E. 2009/27969, K.
2010/10140. (Coskun, 2013: 2046).

Artirmaya giren kisiler arasindan antlagsma yapilmig olmasi. (Kuru, 2013: 705).
Uygulamada en cok rastlanan fesat karistirma, artirmaya katilmaya niyetli olanlarin
aralarinda bir menfaat karsilig1 anlasarak artirma konusu malin fiyatinin normal

sartlarda ulagsmadan kendi aralarinda birine veya birkagina yapilmasi i¢in anlagsmalari
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durumudur. (Karsli, 2014: 357). Katilanlar aralarinda anlasarak artirmaya pey
stirmeyerek veya gostermelik clizi miktarlarda pey silirerek artirmaya konu malin
ihalesini diisiik miktarla yapilmasina neden oluyor. Bu durumda taraflarin hukuka ve
ahlaka aykir1 bu eylemleri ile artirma konusu malin gergek degerinde ihale
edilememesine neden oldugundan bu durum ihaleye fesat karistirma olarak ihalenin
feshi olarak ileri siiriilebilir. (Arslan, 1984: 142). Artirmaya elektronik ortamda pey
stiriilme imkan1 getirilmis olmas1 bu durumu bir nebze engellemis olmakla elektronik
ortamda pey siiriilmemesi halinde bu ahlaka aykirilik nedeniyle ihaleye fesat karigtirma
s0z konusu olabilmektedir.

Bor¢lunun kefilleri aralarinda sadece birinin artirmaya katilip hepsi adina pey
stiriilmesi i¢in anlagsmalart ile artirmaya birinin katilip hepsi adina pey sitirmesi hukuka
ve ahlaka aykir1 bir durum olmadigindan artirmaya fesat karigtirma olarak
nitelendirilmez. Zira burada anlasanlar bor¢lunun kefilleri olup artirmada ileri siiriilecek
peyleri olumsuz yonde etkilemek i¢in bir antlagma yapmamis kefil olmalar1 nedeniyle
kendi taahhiitlerini yerine getirme yolu bulmak i¢in anlasma yapmaktadirlar. (Arslan,
1984: 144).

Artirmaya katilanlar arasinda yine bir anlasmaya varilarak artirma konusu malin
birine ihalesinin yaptirilmasinin saglanmasi da s6z konusu olabilir. Soyle ki, artirmaya
katilanlar normal pey siirerken artirma konusu malin kime ihale edilmesi isteniyorsa o
kisinin peyinden sonra diger bir kisi fahis miktarda yiiksek bir pey ileri slirmesi ile artik
diger katilanlarca bu peyin ilizerinde pey ileri siirmek hayatin olagan akisina gore
miimkiin olmayacagindan ihale bilerek fahis pey ileri siiren kisiye ihale edilmek
zorunda kalinir. Yargitay, 12. HD. , 22/09/1981, E. 1981/5581, K. 1981/6994. (Uyar vd.
, 2014: 2344). Bu kisi de verilen kendisine verilen siire iginde ihale bedelini
yatirmadiginda m. 133 geregi o kisiye yapilan ihale karar1 icra miidiirii tarafindan
kaldirilir ve bu kisiden onceki en yiiksek pey siiren kisiye artirma konusu mal teklif
edilir. Kendisine m. 133 geregi teklif edilen kisi de zaten daha once ihalede fahis pey
ileri siiren kisiden Once artirmada pey siiren kisi olup bu kisi ayn1 zamanda artirma
konusu malin kendisine ihale edilmesi icin anlasilan kisi idi. Artirmaya katilanlarin bu
fiili kanuna aykiri olmamakla ahlaka aykiridir. Zira bu ahlaka aykiri fiille artirma
konusu malin normal degerinde satilmasini olumsuz yonde etkilemislerdir. Bu nedenle

artirmaya fesat karigtirma s6z konusu olur ve ihalenin feshi gerekir. (Arslan, 1984: 143,
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144). Bunun yaninda ikinci siradaki bu kisinin de artirmayr uzatmak maksadi ile en
yilksek pey siiren kisi ile anlasmalari nedeniyle kendisine yonelik teklifi kabul
etmeyerek m. 133’¢ gore malin yeniden ihaleye ¢ikartilarak bu kisilerden birinin almasi
halinde de artirmaya fesat karistirma s6z konusu olur.

Yargitay, bir kararinda taginmazi alan alicinin ihale bedelini siiresinde
yatirmayip m. 133/1 geregi ikinci siradaki en yiiksek pey siirene ileri siirdigii peyi tutari
karsiliginda tasinmazi almayip taginmazin tekrar ihaleye c¢ikarilip daha 6nceki ihaleden
cok daha diisiik bir bedelle ihalenin kendisine yapilmis olmasmi iyi niyetle
bagdasmayacagi gerekgesi ile ihaleye fesat karistirmak olarak kabul ederek ihalenin
feshine karar vermek gerektigini belirtmistir. Yargitay, 12. HD. , 27/04/2010, E.
2010/8073, K. 2010/10553. (Yilmaz, 2016: 707)

Artirma konusu tasimmazin Belediye tarafindan kamulastirilma imkaninin
bulunmasina ragmen bu imkan1 kullanip taginmazi rayi¢ bedel {izerinden almak yerine
icra midiirligii dosyasindan sirf daha diisiikk bedelle tasinmazi almasi, ihaleye alicinin
fesat karistirdigina 6rnek olup ihalenin fesih sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 01/01/2013,
E. 2013/22432, K. 2013/30852. (Uyar vd. , 2014: 2341).

Ortakligin giderilmesi ilamina dayali olarak yapilan artirmada ihaleye katilan
hissedarlarin her birinin hissesinin tahmini degeri artirmaya konu malin muhammen
degerinin yiizde yirmisi nispetinde ise artirmaya pey siirebilmeleri i¢in yiizde yirmi
teminat sunmalarina gerek yoktur (m. 114/5 ve m. 126/5). Bunun yaninda hissedarlarin
hissesinin tahmini degeri artirmaya konu malin muhammen degerin yiizde yirmisini
karsilamaz ise hissedarlara yiizde yirmi peyden muaf olabilmeleri i¢in birden fazla
hisselerinin toplam degeri muhammen bedelin ylizde yirmisini karsilayacak sekilde bir
araya gelerek artirmaya yiizde yirmi teminat sunmadan katilabilirler. Bu durumda
ithalenin bu kisilere kalmasi durumda satis memuru artirmaya konu malin ihalesini bu
kisilerin hepsinin adina yapar. Zira sadece birinin adma yapilmasi ihaleye fesat
karistirma anlamina gelir. Yargitay, 12. HD. , 25/06/2014, E. 2014/15809, K.
2014/18619. (Musul, 2016: 520).
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4.1.2.5. Artirmaya Uciincii Kisilerin Fesat Karistirmasi

Artirmaya fesat karigtirma bazi hallerde yukarida belirtilen kisilerden bagkalar
da olabilir. Bu Kkisiler, tespit edilebilecegi gibi tespit edilmeyebilir. Bu kisilerin
artirmaya fesat karistirdiklariin kabulii i¢in davraniglarinin hukuka ya da ahlaka aykiri
olarak artirma ve sonucunu olumsuz etkilemis olmalar1 gerekir. (Arslan, 1984: 145).

Taginmazin imar plant disinda oldugu, taginmazin veya taginirin goriindiigii gibi
olmayip degerinin daha diisiik oldugu, tasinirin hasarli oldugu, tasinmazin
kamulastirilacagi, yesil alan, yol, park haline getirilecegi, tasinmazin mezarlik oldugu,
yakininda mezarlik bulundugu, aracin kaza geg¢irmis oldugu gibi artirmaya katilmak
isteyenleri olumsuz etkilemeye doniik her tirlii soylenti, yalan haber yayma ile
artirmay1 ve sonucunu etkileyecek her tiirlii s6z ya da davramis artirmaya fesat
karistirma olarak nitelendirilir. (Arslan, 1984: 145; Karsli, 2014: 357; Pekcanitez vd. ,
2018: 220; Kuru, 2013: 705).

Artirmaya katilanlara para vererek ihaleden g¢ekilmelerini saglamak, ya da
artirmaya katilanin kulagina bir sey sdylenmesi tizerine ihaleden ¢ekilmesi ihaleye fesat
karistirmaktir. (Yargitay, 12. HD. , 13/03/2005, E. 2005/1412, K. 2005/1606. (Uyar vd.
, 2014: 2341; Kuru, 2013: 705). Yargitay, artirmanin yapilacagi sirada ¢ikan tartismanin
kavgaya donilismesi ve olaya polisin miidahale ettiginin siibut bulmasi nedeniyle bu
durumda artik ihalenin normal sartlarda yapilmadigini gosterip ihalenin feshinin
gerektigini belirtmektedir. (Musul, 2016: 356; Kuru, 2013: 705). Artirmaya katilanlarin
tehdit edilmesi (Yargitay, 12. HD. , 24/09/2013, E. 2013/22000, K. 2013/29918. (Uyar
vd. , 2014: 2341), ya da silah gosterilerek engellendikleri, ya da artirma siireci ve
sonucunu olumsuz etkiledikleri durumlarda ihaleye fesat karistirildigir kabul edilir.
(Musul, 2016: 356).

Artirmas1 yapilacak malin nitelikleri ile ilgili ihaleye katilacaklar1 tereddiide
diisiirecek beyanda bulunulmasi fesih sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 17/06/1985, E.
1985/509, K. 1985/6011. (Uyar, 1982: 556). Ihale saatine az bir siire kala yapilan
bomba ihbari {izerine satisin bes dakika gecikme ile baglamis olunmasi (Coskun, 2013:
2043), pey siirenlere para verilerek ihaleden g¢ekilmelerinin saglanmasi ihalenin fesih
sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 24/01/2006, E. 2006/23548, K. 2006/334. (Coskun, 2013:
2044).
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Artirmadan cekilme 1iK. m. 345°e gore su¢ olup sugun manevi unsuru kasttir.
Sucun olusabilmesi i¢in eylemin alacaliya zarar verme kastiyla yapilmasina gerek
yoktur. Sugun olusmasi ag¢isindan tasarlamanin varligi aranmaz. Bunun yaninda amag

ya da saikin de 6nemi yoktur. (Ercan, 2017: 943).

4.2. Ahicinin Malin Onemli (Esash) Niteliklerinde Hataya Diismiis Olmasi

4.2.1. Genel Olarak Esash Hata Kavrami

Alicinin, malin esashi niteliklerinde hataya (6098 sayili TBK. m. 30-31)
diistiriilmiis olmasi, ihalenin feshi sebebidir (m. 134/6). Hata, is hayatinda gegen
diirtistliik kurallarina gore, malin alic1 tarafindan artirmaya katilip pey siirerken dikkate
alip géz onlinde tuttugu belli 6zelliklere iliskin olmasi halinde bu husus esasli hata
sayilir ve ihalenin feshi sebebini olusturur. (Coskun, 2013: 2044).

Artirma sonucu malin ihale edilmesi ile m. 134/1°de alicinin malin miilkiyetini
kazanacagi diizenlemistir. Devaminda m. 134/7°de ise satilan malin esasl vasiflarindaki
hataya vakif olunmasi halinde sikayet yolu ile ihalenin feshinin istenebilecegi
diizenlemistir.

Esasli hatanin (yanilmanm) ne oldugu konusunda IIK’da bir tanimlama
yapilmadigi i¢in esasli hatanin ne oldugu konusunda borg¢lar hukukunda sézlesmelerle
ilgili diizenlenen ve doktrinde gelistirilen goriislerden faydalanmak gerekmektedir.
(Arslan, 1984: 147).

Hata kavrami; yanilgi, gercege uygun olmayan ve hata eden kisice kesin olarak
gercek kabul edilen eylem olarak sozliikte tanimlanir. (Yilmaz, 2012: 294). Bu yoniiyle
yanilma daima bilmeme veya istememeyi gerektirir. Kastin, yani bilme ve istemenin
bulundugu hallerde yanilgidan s6z edilemez. (Kiligoglu, 2013: 186). Yanilma, diger bir
ifade ile kisinin iradesi ile beyani arasindaki uyumsuzluk soézlesmeyi bizzat degil bir
ara¢ ya da kisi kullanmak sureti ile yaptig1 hallerde de meydana gelebilir. Gerek kisinin
kendisinin ya da vasitanin yaptig1 sozlesmede yanilmasi her zaman s6zlesmeyi gecersiz
kilmaz. Zira kisinin kendi arastirmasi ve degerlendirmelerini iyl yapmamis olmasinin
sonuglarinin bir bagkasina yiiklenmesi hakkaniyete aykir1 olur. Bunun yaninda
sozlesmeye giiven ilkesi geregi, kisinin her yanilmasini ve her tahminindeki yanilmasini

iptal sebebi sayilmaz. Aksi takdirde her sozlesmenin yanilma nedeniyle gecersiz
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olabilecegi diisiincesi olusur. Bu nedenle bor¢lar hukuku her yanilgiyr degil sadece
esasli yanilmay1 bir gegersizlik nedeni olarak saymuistir. (Kiligoglu, 2013: 187).

Tirk borglar kanununda, sozlesme kurulurken esasli yanilmaya diisen taraf,
sozlesme ile bagh olmaz (TBK. 30) denmistir. Kanun yanilma hallerini; agiklamada
yanilma (TBK. m. 31), saikte yanilma (TBK. m. 32) ve iletmede yanilma (TBK. m. 33)
olarak ti¢ baslik halinde belirtmistir.

Agiklamada yanilma bashig altinda, ozellikle asagida sayilan yanilma halleri
esashidir diyerek ornekler vermistir. Bunlar: yanilan, kurulmasini istedigi s6zlesmeden
baska bir sozlesme i¢in iradesini agiklamigsa; yanilan, istediginden baska bir konu i¢in
iradesini agiklamigsa; yanilan, sd6zlesme yapma iradesini, ger¢ekte sdzlesme yapmak
istedigi kisiden bagkasina agiklamigsa; yanilan, s6zlesmeyi yaparken belirli nitelikleri
olan bir kisiyi dikkate almasina karsin baska bir kisi i¢in iradesini agiklamisgsa; yanilan,
gercekte Ustlenmek istediginden onemli Ol¢iide fazla bir edim igin veya gercekte
istediginden 6nemli Olglide az bir karst edim icin iradesini agiklamigsa esasli yanilma
s0z konusu olur. Basit hesap yanlisliklar1 s6zlesmenin gegerliligini etkilemez; bunlarin
diizeltilmesi ile yetinilir (TBK. m. 31) seklinde diizenleme yapmustir.

Saikte yanilma bagligi altinda ise saikte yanilma, eSasli yanilma sayilmaz.
Yanilanin, yanildig1 saiki sozlesmenin temeli saymast ve bunun da is iligkilerinde
gecerli diriistliik kurallarina uygun olmasi hélinde yanilma esashi sayilir. Ancak bu
durumun kars1 tarafga da bilinebilir olmasi gerekir (TBK. m. 32) seklinde diizenlemistir.

lletmede yamlmay1 da sézlesmenin kurulmasima yonelik iradenin haberci veya
gevirmen gibi bir aract ya da bir arag¢ tarafindan yanlis iletilmis olmasi halinde de
yanilma hiikiimleri uygulanir (TBK. m. 33) seklinde diizenlemistir.

Tiirk borglar kanunu m. 30’da belirtilen esasli yanilma halleri iki temel grupta
toplamak mimkiindiir. Bunlar beyan yanilmalar1 ve temel yanilmasidir. (Kiligoglu,
2013: 187). Beyan yanilmalari, soézlesmenin niteliginde yanilma, sodzlesmenin
konusunda yanilma, kiside yanilma, kisinin niteliklerinde yanilma ve ivazda yanilma
olarak belirlenir (TBK. m. 31). Temel yanilmasi (saikte yanilma) kanunda esasl
yanilma olarak kabul edilmemistir; fakat baz1 istisnai durumlarda temel yanilgisi (saikte
hata) esasli hata olarak kabul edilir ve sdzlesmenin gecersizligine neden oldugu kabul
edilir. Bunun i¢in temel yanilgisinin esasli yanilgr sayilabilmesi igin; sdzlesmenin

kurulmasinda kisinin iradesinin olusmasi asmasinda bir yanilgiya diismiis olmasi,
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yanilanin diistigl saik yanilgisinin sézlesmenin temeliyle ilgili olmast, is iliskilerinde
diiriistliik kurallarina uygunluk ve saikte yanilmanin karsi tarafca bilenebilir olmasi
gerekir. (Kiligoglu, 2013: 192, 193).

Yukarida goriildiigii tizere Tiirk borglar kanununda diizenlenen esasli yanilma
(hata) kavraminin da bir tanim1 yapilmamis; ancak ozellikle esasli yanilma hallerinin
neler oldugu m. 31 ve m. 32’de sinirh sayida sayillma suretiyle diizenlenmistir. Bu
nedenle doktrinde de kanunun 06zellikle belirttigi esasli yanilma hallerinden yola
cikilarak esasli yanilma kavraminin g¢esitli tanimlar1 yapilarak esasli yanilmaya 6rnekler
gosterilmistir. Bu tanimlarda genellikle, eger yanilma is hayatinda gegerli diiriistliik
kurallarina gbre yanilan taraf bakimindan sézlesmenin zorunlu bir temeli olarak goz
ontinde tutulmus belli bir 6zellige iliskin ise esasli oldugu kabul edilmektedir. (Arslan,
1984: 147).

Bu tanimlardan genel olarak kabul edilen nitelik tanimina gore, nitelik kavramin
yalnizca mali diger mallardan ayiran dogal Ozellikleri degil, bundan baska giiniin
anlayis ve degerlendirmelerine goére o maldan dogan veya o malin degerini etkileyen ya
da o malla ilgili oldugu kabul edilen hukuki durumu da kapsar. (Arslan, 1984: 147).

Yanilma s6zlesmelerde bir gecersizlik sebebidir. Yanilma nedeniyle s6zlesmeye
bagli olmama iradesini aciklama hakki iradesi sakatlanan diger bir ifade ile yanilgiya
diisen kisiye aittir. Diger taraf sézlesme ile baglidir. Sozlesme ile bagli olmama
iradesini ileri siirme hakki kesin hiikiimsiizlikten farkli olarak bir siireyle
sinirlandirilmugtir.  (Kiligoglu, 2013: 196). Bu siire bir yil olup siirenin baslangici
yanilgiya diisen kisinin yanilgiyr 6grendigi tarihtir (TBK. m. 39).

Bu tanimlamalardan yola ¢ikarak m. 134/7’de belirtilen ihalenin feshi nedeni
sayilabilecek malin esash niteliklerindeki yanilmayi soyle tanimlayabiliriz. Yanilma
(hata), is hayatinda (bu tiir hukuki islemlerde) gegerli olan diiriistliik kurallarina gore,
malin alic1 tarafindan artirmaya katilip pey siirerken dikkate aldigi (alabilecegi) belli
ozelliklere iliskin ise esasl (6nemli) hata sayilir. (Kuru, 2013: 705). Diger bir ifade ile
ithale edilen malin 6zellikleri ile ilgili bir hatanin onun alinmasinda alicinin tercihini
etkileyecek nitelikte olmasi halinde ihalenin feshi nedeni olarak kabul edilebilecek
esaslt yanilmadir (hatadir). (Arslan, 1984: 147). Bunun yaninda artirmada alinan malin
ozelliklerinde alicinin yaniltilmas1 malin esasli niteliklerinde yanilma nedeniyle ihalenin

feshi sebebidir. (Pekcanitez vd. , 2018: 220).
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Ihale alicisinin artirmada satilan malin énemli 6zelliklerinde yanilmaya (hataya)
diismemesi veya diisiiriilmesi artirma sartnamesinin ya da artirma ilanin artirma konusu
malin 6zellikleri ile ilgili tam ve dogru bilginin belirtilmemesinden kaynaklanir. Bunun
yaninda artirmayi yapan memurun hatali davranisi ile de yanilma s6z konusu olabilir.

(Karsli, 2014: 358).

4.2.2. Thalenin Feshi Nedeni Olarak Malin Onemli Niteliklerinde Hata

Cebri icrada paraya cevirmenin hukuki niteligi icra memurunun bir kamusal
islemi oldugu seklinde kabul edilir. Bu nedenle sozlesmelerdeki irade bozukluguna
iligkin hiikiimlerin cebri icrada paraya cevirme islemleri hakkinda uygulanmamasi
gerekir. (Arslan, 1984: 148).

fhale alicisinin satilin malin 6nemli niteliklerinde hataya diismesi (diisiiriilmesi)
artirma sartnamesinin ya da artirma ilaninin satisa ¢ikarilan malin 6zellikleri hakkinda
tam ve dogru bilgi vermemesinden kaynaklanabilecegi gibi artirmayi yapan memurun
hatali davranisi nedeniyle s6z konusu olur. (Karsli, 2014: 358).

Artirmada ihale kararimin icra memurunca verilmesi ile ihale alicist malin
miilkiyetini kazanir (m. 134). ihale alicis1 miilkiyetini kazandig1 bu mala iliskin énemli
bir hataya diismiis (disiiriilmiis) olmasi halinde bu konuda hukuken borglar kanunun
yanilma ile ilgili hiikimlerine gore korunmasmna gerek yoktur. Zira burada ihale
alicisinin malin 6nemli niteliklerinde hataya diismesindeki sebepler; artirma sartnamesi,
artirma ilani ile ya da artirma memurunun aliciya artirmaya konu malin niteliklerine
iligkin eksik, dogru olmayan ya da hatali bilgiler vermesi ile sz konusu olur. Diger bir
ifade ile ihale alicisi, paraya g¢evirme siirecinde hazirlanan artirma sartnamesinin,
artirma ilaninin kanuna uygun hazirlanmamis olmasindan ya da icra memurunun artirma
sirasinda usulsiizliikler yapmasindan kaynakli olarak artirma konusu malin 6nemli
niteliklerinde hataya dismdstiir (disiriilmis). Dikkat edilirse hataya diisme paraya
cevirme iglemleri sirasinda ya artirma anmna kadar yapilan islemler nedeniyle ya da
artirma  sirasinda  kanuna aykir1  yapilan islemler veya usulsiizliiklerden
kaynaklanmaktadir. (Arslan, 1984: 149).

Cebri artirmadan paraya c¢evirme islemleri i¢in artirmaya hazirlik, artirmanin
yapilma anindaki kanuna aykir1 ya da yapilan yolsuz islemler nedeniyle ihalenin feshi

istenebilecegine (M. 134) gore artirma konusu malin 6nemli niteliklerinde hataya
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diisiilmesi halinde s6zlesmede hataya diigiilmesi durumunda uygulanan TBK. m. 30 ve
m. 31 hiikiimlerine bagvurmaya gerek yoktur. Bunun yaninda uygulamada ihale
alicistnin malin 6nemli niteliklerinde hataya diismesi (distiriilmesi) genelde artirma
sartnamesinin yanlis hazirlanmasindan kaynaklanmaktadir. (Arslan, 1984: 149).

Artirma ile yapilan ihale ile malin miilkiyeti ihale alicisina ge¢mis olup alicinin
malin 6nemli niteliklerinde bir hataya diismiis (diistiriilmiis) olmasi nedeniyle malin
alimmin iptali i¢in icra mahkemesine siiresinde sikayet yolu ile bagvurmasi
diizenlenmistir (m. 134). Diger bir ifade ile hata nedeniyle ihale oncesi durumuna
donmek isteyen alict bu hakkini mahkeme yolu elde etmektedir. Mahkeme ihalenin
feshi karar1 verene kadar malin miilkiyeti ihale alicisina tizerindedir (m. 134). Borglar
hukukunda ise s6zlesmedeki hata nedeniyle sozlesme ile bagli kalmak istemeyen alici
bu yondeki iradesini karsi tarafa iletmesi gereklidir (TBK. m. 39). Diger bir ifade ile
bor¢lar hukukunda kurulan sozlesmede hata s6z konusu ise askida gegersizlik s6z
konusu olup hataya diisen taraf bunu karsi tarafa 6grenmeden itibaren bir yil i¢inde
iletmesine kadar malin miilkiyeti aliciya gegmemisti (TBK. m. 39). Artirmada aliciya
ithale edilen malin daha 6nce kiymet takdir islemleri sirasinda hata yapilarak artirmaya
konu parselin yaninda bulunan parselin de kiymetinin takdiri yapilarak iki taginmazin da
bor¢luya aitmis gibi birlikte artirmaya ¢ikarilip satilmasi halinde TBK. 30, 31 ve 39.
uncu hiikiimlerine gidilmez. Zira burada artirmaya hazirlik islemlerinden olan kiymet
takdiri sirasinda icra memurunun yaptirdigi yanhs bir kiymet takdir islemi vardir. Bu
hatal1 islem neticesinde {izerinde haciz olmayan bir mal sehven artirmaya ¢ikarilmis ve
thale edilmistir. Bu nedenle burada bor¢lu mali sehven artirmada ihale edilen kisi
sliresiz gikayet yolu ile ihalenin feshini isteyebilir. (Arslan, 1984: 150).

Artirma konusu malin sartname ve ilanina malin 6zellikleri yanlis yazilmig
olabilir. Bu hata icra memurundan kaynakli olabilecegi gibi tapu midiirliigiinden ya da
imar miidirligiiniin kasten ya da hatali verdigi yanlis cevap nedeniyle de olabilir.
Burada her ne kadar ihale islemini yapan miidiirliiglin hatas1 yoksa da alicinin iradesi
fesada ugramis olur ve ihalenin feshi sebebi olur. (Akyazan, 1959: 78).

Ihale edilen malin énemli niteliklerinde hata var ise bu durum kiymet takdir
raporunun teblig edilmis olmasi sartiyla 6grenilmis sayilir. Bu nedenle kiymet takdirini
tebligi ile artirmaya konu malin 6nemli niteliklerindeki hata 6grenilmis olacagindan bu

sebebe dayanarak 6grenmeden itibaren yedi glinliik siire icinde kiymet takdirine sikayet
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icra mahkemesinde ileri siiriilmelidir. Aksi halde 6grenmeden itibaren baglayan yedi
giinliik sikayet stiresi i¢cinde kiymet takdirine itiraz ileri siiriilmez ise daha sonra hata
nedeniyle ihalenin feshi sikayeti dinlenmez. Yargitay, 12. HD. , 03/11/2014, E.
2014/27394, K. 2014/25753. (Musul, 2016: 123, 124).

4.2.3. Onemli (Esash) Hata Halleri

fhale alicisinin  artirmada  satilan malin  dnemli niteliklerinde hataya
diistirilmesine verilebilecek 6rnekler agsagida belirtilenler gibi olabilir.

Ihalesi yapilan malmn &nemli &zellikleri artirma sartnamesinde veya artirma
ilaninda gosterilmemesi haline 6rnek olarak, ihalesi yapilan malin mevkii, ulasim ve
kullanma durumu, kat miktar1 vb. konularda tam ve dogru bilgi verilmemesi nedeni ile
hataya diisen alic1 ihalenin feshini isteyebilir. (Arslan, 1984: 151). Yargitay; bir olayda,
“tasginmazin (otelin) teferruatlari ile birlikte satildigini; ancak tasinmazin teferruatlarinin
da kiymetlerinin takdir edilip bulunacak degerin taginmazin kiymetine eklenmesi
gerektigini” yani; olayda oldugu gibi, i¢indeki teferruat niteligindeki taginirlarin (otelin
odalarindaki tv. , buzdolabi, klima, yatak, yorgan, karyola vs. ) kiymetleri hesaplanip,
otelin bina halindeki degerine eklenmeden yapilan satisin hatali olacagi belirtmistir.
Yargitay; “Ipotek akit tablosunda yer almasa da, TMK’ nun 862/1 ve 686/1. maddeleri
geregince taginmaz rehni kapsaminda yer alan teferruat (eklenti) niteligindeki
taginirlarin taginmazla birlikte satilmasinin zorunlu oldugunu ve bunlarin kiymetlerinin
belirlenmesi gerekecegini ifade etmistir. Yargitay, 12. HD. , 11/12/2014, E.
2013/35958, K. 2014/3330. (Uyar, 2016: 496).

Artirmas1 yapilan taginmazin yilizOl¢limiiniin yanlis goOsterilmesi ya da
sartnamede verilen bilgilerle tasinmazin gergek durumunun birbiri ile uygun olmamasi
halinde alic1 hataya diistiigiinii ileri siirerek ihalenin feshini isteyebilir. (Pekcanitez vd. ,
2018: 220). ihalesi yapilan tasinmazin artirma ilaninda metrekaresinin yiiksek gosterilip
gercekte diislik olmasi halinde alic1 esasl hataya diismiis kabul edilir. Yargitay, 12. HD.
, 20/10/2014, E. 2014/20343, K. 2014/24223. (Musul, 2016: 366). Zira alic1 tapu
sicilinde arastirma yapmak zorunda degildir. Bunun yaninda ihalesi yapilan taginmazin
thaleden 6nce kamulastirilmasina karar verilmis olmasi ancak sartnamede bu hususun
belirtilmis olmamasi ya da imar durumunun yanlig gosterilmis olmasi halinde esash

hataya diisme s6z konusu olur. (Karsli, 2014: 358). Artirmas1 yapilan taginmazin satis
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ilaninda ruhsatli oldugu yazili olmasina ragmen gercekte ruhsatinin olmamasi halinde
de malin niteliklerinde hataya diisme s6z konusu olup ihalenin feshi sebebidir. Yargitay,
12. HD. , 07/07/2011, E. 2011/33391, K. 2011/14783. (Coskun, 2013: 2041). Artirmasi
yapilan taginmazin alicis1 tapu miidirliiglinden taginmazin 6zel durumu nedeniyle
devrini {izerine alamamasi halinde hataya diismiis kabul edilir. Yargitay, 12. HD. ,
28/03/2013, E. 2013/3170, K. 2013/11669. (Uyar vd. , 2014: 2350).

Eklenti niteligindeki boliimler tasinmazdan ayr1 olarak haczi ve satist miimkiin
degildir. Bu nedenle bagimsiz boliimiin eklentisi niteliginde olan garajin ayri olarak
haczi ve satis1 miimkiin olmayip malin esasli niteliklerinde hataya diisme s6z konusu
olacagi; ayrica bu husus kamu diizenine iliskin olup mahkemece re’ sen dikkate
alinacak ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 26/05/2011, E. 2010/29550, K.
2011/10767. (Coskun, 2013: 2040).

Ihalesi yapilan tasinmazin gercekte % hissesi satisa ¢ikarildigi halde, tasinmazin
tamaminin satiga ¢ikarildigr seklinde bir diizenlemenin yapilmasi, satilan taginmazin
ihaleden once kamulastirilmasina karar verilmis olmasi da hataya diistirilme nedeniyle
ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 21/05/1998, E. 1998/4709, K. 1998/5793.
(Coskun, 2013: 2039). Kat irtifak1 ya da kat miilkiyetine ¢evrilmeyen tasinmazda borglu
hissesinin satisa ¢ikarilabilir; ancak “’daire satis1’” seklinde ¢ikarilmasi fesih sebebidir.
Yargitay, 12. HD. , 20/11/1986, E. 1986/8864, K. 1986/12677. (Uyar vd. , 2014: 2419).

Artirmayr yapan memurun artirma sirasinda hatali davranisi nedeniyle de alici
malin esasl niteliklerinde hataya diigebilir. Satilan taginmazin bulundugu mahallenin
tellal tarafindan yanlig ilan edilmesi halinde s6z konusu olabilir. (Karsl, 2014: 358).
Yine satin alman ¢iftligin askeri yasak bolge dahilinde kaldiginin sonradan anlagilmasi
halinde de hataya diisme nedeni ile ihalenin feshi sebebi s6z konusu olur. ID. |,
11/11/1950, E. 1949/1941, K. 1950/4673. (Coskun, 2013: 2038).

Ihale olunan aracin ruhsatta yazili motor ve sasi numarasi ile iizerindeki
numaralarinin birbirinden farkli olmasi da aracin Onemli niteliklerinde hataya
diisliriilmiis olmadir. (Kuru, 2013: 705). Bunun yaninda ihalesi yapilan bilgisayarin ana
islem kart1 ve bilgi depolarinin olmamasinin ilanda a¢iklanmamis olmasi hata nedeniyle
ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 05/04/1993, E. 1993/1569, K. 1993/5618.
(Uyar vd. , 2014: 2351).
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Ihalesi yapilan aracin artirma ilanin sadece aracin hasarli oldugu yazilmasi
yeterli olmayip ilanda belirtilen 6zellikler ile hasarli aracin fiili durumunun bilirkisilerce
karsilastirilarak ilan ile Ortiisiip Ortlismedigine bakilip Ortlismemesi halinde alicinin
malin niteliklerinde hataya diistiigiiniin kabulii gerekir. Yargitay, 12. HD. , 03/11/2014,
E. 2014/25402, K. 2014/25947. (Musul, 2016: 340, 341). Artirmadan alinan aracin
servisinden aracin biiyiik bir kaza gegirdigini, tamirat gordiigiinii ve bu durumu bilse idi
aracin ihalesine katilmayacagini malin esasl niteliklerinde hataya diislilmiis olmasina
dayanarak ileri stirebilir. Yargitay, 12. HD. , 22/12/2013, E. 2013/26598, K.
2013/32974. (Uyar vd. , 2014: 2350).

Ihalesi yapilan aracin, savcilikga yiiriitiilen bir sorusturma kapsaminda otoparkta
tutuldugu ve icra miidiirliigliniin aracin tesliminin yapilip yapilamayacaginin sorulmasi
lizerine verilen cevabi yazi da aracin tesliminin gerceklestirilmemesi gerektigi halde
tesliminin yapilmasi ve sonrasinda savciligin araci tekrar gozetim altina almasi
durumunda aracin ihale alicisina tesliminde fiili imkansizlik olmustur. Bu nedenle
satilan malda esasli hata nedeniyle ihalenin feshi s6z konusudur. Yargitay, 12. HD. ,
28/01/2010, E. 2009/20082, K. 2010/1974. (Coskun, 2013: 2042).

Artirma konusu tasinmazin 48/142 hissesi bor¢luya ait oldugu, bu kisma haciz
kondugu, daha sonra borglu adina olan bu hissenin yaris1 mahkeme karar ile iiglincii
kisi adina tescil edilmesine karar verildigi, tescil yapilmasi halinde bu iiglincii kisiye
gececek hisse hacizle birlikte gececeginden haciz tarihinde borglu adina kayitli 48/142
hisselik kismin satilmasinda her hangi bir usulsiizliik olmay1p alic1 adina tescil edilmesi
gerektigi, bu nedenle bu durum ihalenin feshi sebebi olmayip alic1 tapu miidiirliigiiniin
tescil islemini yapmamasi halinde islemin yapilmasi i¢in yasal yollara bagvurmasi
gerektigine karar vermistir. Bunun yaninda ihalenin kesinlesmesi ve ihale bedelinin
O0denmesinden sonra tapuda tescil i¢in icra miidiirliiglince yazilan yazinin tapu sicil
miidiirliigiince tapuda hatali intikallerin yapilmis olmasi nedeniyle ret edilmesi halinde
bu husus idari nitelikte olup alict bu isleme karst yargi yoluna basvurmasi
gerekeceginden malin esasli niteliklerinde hataya diismiis oldugu kabul edilmez.
Yargitay, 12. HD. , 01/11/2013, E. 2013/28126, K. 2013/34397,. , 22/10/2013, E.
2013/23961, K. 2013/32966. (Uyar vd. , 2014: 2352). Diger bir ifade ile hacizden sonra
tasinmazin el degistirmesi sonucu satilan malin alicis1 hataya diisme sebebine dayanarak

ihalenin feshini isteyemez.

162



Ihaleye cikarilan tasinmazin tapu kaydinda ihtiyati tedbir serhi varsa bu serhe
kaldirilmadan tasinmazin satilmasi ihalenin feshi sebebidir. Bu nedenle tasinmaz
ihaleye ¢ikartilmadan tapu kaydinda herhangi bir mahkemece konulmus ihtiyati tedbir
serhinin konulup konulmadigina bakilmalidir. Ihtiyati tedbir serhi konulmus ise bu
tedbir serhinin cebri satisa engel olup olmadig1 serhi koyan mahkemeden sorulmalidir.
Zira bazen konulan ihtiyati tedbir serhi ilgili mahkemedeki davacinin talebi {izerini
cebri satislar1 engelleyici nitelikte konulmasi talep edilmeyip sadece rizai satislar
engelleyici nitelikte konulmasi talep edilmekte oldugundan bu husus acikligi
kavusturularak taginmazin ihalesi yapilmahdir. Yargitay, 12. HD. , 15/03/2012, E.
2012/5481, K. 2012/7988. (Yilmaz, 2016: 729; Ruhi vd. , 2016: 104).

Yargitay, imar durumunun yanlis bildirilmesi sonucu hazirlanan ilana gore
yapilan satisa katilim az olacagindan ihalenin feshi s6z konusu olabilecegini
belirtmistir. Yargitay, 12. HD. , 21/05/1984, E. 1984/4825, K. 1984/6419. (Uyar, 2016:
496). Imar durumunun artirma ilaninda gdstermenin zorunlu olmadigimi (m. 126/3)
belirterek sadece bu sebebe dayanmak malin esasl niteliklerinde hataya diisiiriilmiis
sayllmayacagina karar vermistir. Yargitay, 12. HD. , 10/11/2014, E. 2014/27879, K.
2014/26685. (Musul, 2016: 341). Bunun yaninda Yargitay baska bir kararinda,
tasinmazin son imar durumunun artirma ilaninda gosterilerek artirmaya katilanlarin
tasinmazin imar durumunu bilerek girmeleri saglanmasi1 gerektigini ve satisa konu
tasinmazin imar durumunun artirma ilaninda eksik gosterilmesi ya da son durumu
yansitmamasi ihaleye katilim1 olumsuz yonde etkileyecek nitelikte olmasi halinde malin
esasli niteliginde hataya diisilmiis olmasi1 sebebi ile ihalenin feshinin gerekecegi
seklinde karar vermistir. Yargitay, 12. HD. , 02/10/2014, E. 2014/22347, K.
2014/23206. (Musul, 2016: 365). Diger bir ifade ile imar durumunun eksik belirtilmesi
artirmada katilmi olumsuz etkileyip etkilemediginin belirlenmesinin gerektigini
belirtmistir.

Ihale kararinda, satilan tasinmaz yerine hata ile baska bir tasinmaz (ya da taginir)
yazilmis olmasi; satilan malla ile birlikte hata ile bagka bir malin ihale edilmesi
durumunda da esasli hata s6z konusu olur. Zira bu hatalar artima islemlerine hazirlik
doneminde yapilan artirma ilanina ya da artirma sartnamesine artirmaya konu bilgilerin
diizenli gecirilmemesinden ya da artirma veya ihale sirasinda gorevli memurun

dikkatsizligi nedeni ile meydana gelmektedir. Bu nedenle bu seklide yolsuz islem
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nedeniyle hataya diisme s6z konusu olabilir ve hataya diisen kisi siiresiz sikayet yolu ile
ihalenin feshini isteyebilir. Aksi halde icra memuru m. 133 gereginin disinda ihale
kararin1 kaldiramaz. (Arslan, 1984: 152). Kamulastirilmis olan bir tasinmazin satilmasi
(Ruhi vd. , 2016: 112), artirma konusu yerin imar planinda otopark olarak belirlenmis
olmasina ragmen satis ilaninda yedi katli ingaat yapimina miisait olarak belirtilerek ihale
yapilmasinda tasinmazin niteliginde hataya diisiilmiis olunmasi nedeniyle ihalenin feshi
sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 14/09/1993, E. 1993/8129, K. 1993/13247. (Uyar vd. ,
2014: 2351).

Artirmada ihalesi yapilan tasmmmazin artirma ilaninda yiiz6lgiimiiniin fiili
yiizOlgiimiine gore diisiik yazilmasi halinde malin niteliklerinde hataya diigiilme
sebebine dayanarak alici ihalenin feshini isteyemez. (Arslan, 1984: 151). Zira hukuki
yarar1 yoktur (m. 134).

Yargitay, ihalesi yapilan “S” plakali araci plakasi ile birlikte aldigini diisiinen
kisi trafik tescilde sadece aracinin tescilin {izerine yapilacagini plakanin
yapilamayacagin 6grenmesi lizerine esasli hataya dayali olarak ihalenin feshini agamaz.
Zira plaka aracin miitemmim clizii olup aracin cebri icra ile satisinin plakayr da
kapsayacagindan alicinin esasli hatasi s6z konusu olmaz demistir. Yargitay, 12. HD. ,
04/11/2014, E. 2014/24392, K. 2014/26142. (Musul, 2016: 123, 340).

Yargitay, ihalesi gerceklestirilen tasinmazin satis bedeli iizerinden ilgili vergi
dairesinin goriisli almarak %1 KDV alimmasini, malin esashi vasifta hataya diigiilme
kabul edilerek ihale sartlarini ihale sonrasi degistirilmesi nedeni ile ihalenin feshi
isteminin kabul edilemeyecegini; ayrica malin esasl vasiflarinda hataya diistilmesi
sebebine dayanarak ihale tarihinden itibaren bir yil iginde ihalenin feshinin istenmesi
gerektigini belirtmistir. Yargitay, 12. HD. , 08/04/2010, E. 2009/26403, K. 2010/8473.
(Coskun, 2013: 1980).

Satisa konu hisse senetlerinin borsadaki islem yasagi nedeniyle borsa dist
kaldiginin ve ekonomik deger tagimadiginin anlasilmasi hataya diisiiriilmiis olunmasi
nedeniyle ihalenin feshi sebebidir. Yargitay, 12. HD. , 21/09/1995, E. 1995/9745, K.
1995/11798. (Coskun, 2013: 2039).

Bir irade fesadi olan hata nedeniyle m. 134 geregi malin esash niteliklerinde
hataya disiilmiis (distirtilmiis) olmasit halinde ihalenin feshi istenebilirken hile,

korkutma gibi diger irade fesadi hallerinin cebri artarima yolu ile satislarda s6z konusu
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olup olmayacagina deginmek gerekir. Hile ve ikrah gibi iradeyi bozan nedenlerin cebri
artirmay1 yoneten memur hakkinda meydana gelmesi az bir ihtimaldir. Memurun
artirmay1 kurallarina uygun yapmamasina neden olacak davranislar artirma ve ihaleye
fesat karistirma sayilir. (Arslan, 1984: 152).

Cebri artirmada hile, artirma ilaninin ya da sartnamenin gergek durumu
yansitmayacak sekilde hazirlanmasi ile s6z konusu olup bu durumda da artirmaya
hazirlik islemlerindeki yolsuzluk sebebi ya da artirmayi hazirlayan memurun artirmaya
fesat karistirdig1 sebebine dayanarak ihalenin feshi istenebilir.

Alicinin korkutma yolu ile artirmaya katilarak en yiiksek pey ileri siirdiiriildiigii
genellikle s6z konusu olmaz. Zira herkese acik bir artirma olup bu artirma belli bir
zaman siiresi i¢cinde tamamlanmaktadir. Bu nedenle artirmaya katilmaya ve en yiiksek
peyi siirmeye zorlanan kisi i¢in hemen gergeklesecek bir tehlikenin oldugunu kabul
etmek zordur. Ayn1 gerekgelerle gabin de cebri artirmada s6z konusu olmaz.

Artirmaya katilan borg¢lu, alacakli veya artirmaya katilanlarin hile sayilacak
davraniglarda bulunarak aliciyr hataya dislirmeleri TBK. m. 281’inci maddesi
anlaminda artirmaya fesat karigtirmaktir. (Arslan, 1984: 153).

Ihale edilen malin kamulastirma ya da mahkeme karar1 gibi tescilsiz iktisap gibi
bir yolla ihale kararindan 6nce borglunun miilkiyetinden ¢ikmig ise artik ihalenin
konusu kalmamistir. Bu durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde icra memuru ihale kararini
kaldiramaz. Boyle bir durumda alici, ihale konusunun mevcut olmadiginin tespitini
sliresiz sikayet yolu ile icra mahkemesinden ister. (Arslan, 1984: 153). Zira icra

memurunun ihale kararini re’ sen kaldirma yetkisi yoktur.

4.3. ihalenin Feshi Usulii
4.3.1. Genel Olarak

Ihalenin feshi sebepleri her olay igin farklilik arz eder. Diger bir ifade ile her
ihale i¢in ayr1 ayr1 ihalenin feshi sebepleri s6z konusu olacaktir. Bu nedenle Hakim, her
thale siirecini ayr1 ayr1 degerlendirip ihalenin feshi talebi icin bir karar verecektir.

Ihalenin gegerli olabilmesi icin, ihale islemlerinin hazirlik déneminden itibaren
kanuna uygun yapilmasi zorunludur. Ihaleye hazirlik veya ihale donemine iliskin
islemlerin kanuna uygun yapilmas: alacakli, bor¢lu ve diger ilgililerin lehine bir

durumdur. Bu nedenle ihaleye hazirlik ve ihaleye anina iliskin islemlerin kanuna aykiri
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oldugunu ya da usulsiizliik yapildigini alacakli, bor¢lu ve kanunun belirledigi diger
ilgililer ihalenin feshini isteyebilirler. (Pekcanitez vd. , 2018: 219).

Cebri icra yolu ile yapilan agik artirma ile satis (ihale) bir adi satis s6zlesmesi
degildir. Bu nedenle cebri icra yolu ile yapilan ihalelere iliskin fesih de cebri icra
hukukuna gore yapilir. Fesih i¢in genel mahkemede dava agilmaz. Cebri icra yolu ile
yapilan ihalenin feshi sadece sikayet yolu (m. 16) ile icra mahkemesinden istenebilir.
(m. 134/2).

Kanunda ihalenin feshine iliskin hiikiimler her ne kadar tasinmazlarin ihalesini
diizenleyen hiikiimler arasinda diizenlenmis ise de bu hiikiimler taginir mallarin agik
artirma yolu ile ihale satilmasinda da uygulanir. (Kuru, 1983: 399).

Kanunun ve galisma konumuz olan m. 134’deki fesih sebeplerini m. 133 ile
karistirmamak gerekir. Calisma konumuz olan m. 134’e gore ihalenin fesih sebepleri;
artirmaya hazirlik Oncesi, artirmaya hazirlik donemi, artirma anindaki kanunun
belirledigi diizenlemelere aykirt davranmak veya usulsiiz bir islem yapmak nedeniyle
s0z konusu olabilecegi gibi ihaleye fesat karistirmak veya alicinin malin esash
niteliklerinde hataya diisiirilmesinden kaynakli olarak ihalenin feshi s6z konusu
olabilir. Kanunun 133’{incii maddesinde ise ihale, kanuna uygun yapilmis olup aliciya
verilen siire i¢ginde artirma konusu malin bedelini icra veznesine 6dememesi nedeniyle

icra mudiirunce ihale karinin kaldirilmasi halidir.

4.3.2. Gorevli Mercii

Ihalenin feshinde gorevli mahkeme icra hukuk mahkemesi olup genel mahkeme
gorevli degildir. (Pekcanitez vd. , 2018: 221). Bununla birlikte icra mahkemesi cebri
artirma sonucu yapilan ihalelerde gorevli olup ihtiyari ihalelerde genel mahkemeler
gorevlidir (TBK. m. 281/2, 1IK. m. 134/2). Bunun yaninda ihalenin feshedilmesi gorevi
icra mahkemesinin oldugu i¢in icra midirligiiniin ihaleyi feshetme yetkisi yoktur.
(Karsli, 2014: 358).

Bir cebri icra takibinin her sathasinda yapilan islemlerdeki usulsiizliiklere kars
icra mahkemesine sikayet yolu (m. 16) ile bagvurulabilinir. Bu nedenle bir cebri icra
islemi olan ihale islemindeki kanuna aykirilik nedeniyle bagvurulacak merciin icra
mahkemesi olmas1 gerekir. Bu nedenle kanun ihalenin feshinde gorevli merciin icra

hukuk mahkemesi olmasini hitkkme baglamistir (IIK. m. 134 ve Hmk. m. 281). Yargitay,
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12. HD. , 10/03/2011, E. 2011/820, K. 2011/3096. (Musul, 2016: 434; Arslan, 1984:
158).

fhalenin feshine iliskin sikayet gorevli icra mahkemesine degil de gdrevsiz olan
genel mahkemeye yapilmis ise genel mahkeme evrak iizerinden inceleme yaparak
bagvuru tarihinden itibaren en ge¢ on giin iginde gorevsizlik karar1 verir ve bu karar
kesindir (m. 134/4). Bu karar kesin oldugu i¢in Kararin verildigi tarihten itibaren
HMK ’nin 20°nci maddesinde belirtilen iki haftalik siire i¢inde ilgilisinin bu mahkemeye
basvurarak dosyanin gorevli mahkemeye gonderilmesini istemesi halinde yedi gilin
icinde gorevsiz genel mahkemeye yaptigir bu ihalenin feshi istemi siiresinde yapilmig
kabul edilir. Yargitay, 12. HD. , 08/12/2014, E. 2014/29928, K. 2014/29591. (Musul,
2016: 439). Bunun yaninda ilgilisi siiresinde gorevli mahkemeye gonderilmek iizere
gorevsizlik karar1 veren genel mahkemeye basvurmaz ise ihalenin feshi talebinin
yapilmamis sayilmasina karar verilir. (Karsli, 2014: 358, 359).

Genel mahkemeler ihaleni feshi i¢in gorevli olmadigindan genel mahkemelere
ihalenin feshine neden olmasi igin tapu iptali, tapu kaydinin terkini, tescil vb. gibi
davalar a¢ilamaz. Bunun yaninda icra mahkemesinin ihalenin feshi talebini ret
etmesinden sonra da genel mahkemelerde tapu iptali, ihalenin iptali ya da bedel davasi
gibi ayni ihalenin feshi davasi sebeplerine dayanilarak dava agilamaz (HMK. m. 303).
Zira boyle bir davanin genel mahkemelerde acilmasi hem gorev kurallarina hem de
kesin hitkme aykirt olur (Kuru, 2013: 707).

Ihalenin feshini diizenleyen m. 134’deki husus tamamlanmis ihaleler igin
bagvurulacak bir yol olup bu nedenle tamamlanmamais bir ihale i¢in ihalenin feshi talebi
ret edilir. Bu ret kararna karsi ilgilisince m. 16 uyarinca sikayet yoluna bagvurabilir.
(Kuru, 2013: 707).

Ortakligin giderilmesi ilaminda satigin yapilmasi i¢in bir memur gorevlendirilir
(HMK. 322/2). Bu ilam geregi yapilan ihalelerde, ihalenin feshi talebi igin gorevli
mahkeme karart veren sulh hukuk mahkemesidir. Karar1 veren mahkeme hakimi
tarafinda icra memuru satis i¢in gorevlendirilmis olsa bile icra hukuk mahkemesi
gorevli olmayip karari veren sulh hukuk mahkemesi gorevlidir. (Uyar, 1983: 94).

Amme alacaklari tahsili usulii hakkindaki kanun gére yapilan ihalelerde ihalenin
feshi talebi i¢in ise ikili bir ayrim vardir. Aatuhk’nin 99. maddesine gore ihalesi yapilan

mal tasinmaz ise bu ihalenin feshine bakacak gorevli mahkeme ihalesi yapilan
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tasinmazin bulundugu yer icra hukuk mahkemesi gorevlidir. Ayni kanunun menkul
haczi ve satigi baslikli ikinci boliimiinde m. 77 ve m. 78’de tasinir satislarinda ihalenin
feshinde icra mahkemesinin gorevli oldugu belirtilmemistir. (Erol, 2010: 449). Goérev
konusunda kiyas yapilamayacagindan ihalenin feshinde vergi mahkemesi gorevli olup
icra mahkemesi gorevli degildir (6183sk. m. 99). Danistay Vergi Dava Daireleri,
16/02/2007, E. 2006/270, K. 2007/64. (Erol, 2010: 449; (Kuru, 2013: 708).

4.3.3. Yetkili Mercii

Ihalenin feshinin istenebilecegi yetkili merci, icra takibini yiiriitiip satis islemini
yapan icra miidiirliigiiniin bagl oldugu yerdeki icra mahkemesidir (m. 4/1). icra
dairesinin bagli bulundugu yerdeki icra mahkemesinin yetkisi kesin yetki olup ihalenin
feshinin sikayet yolu ile yetkisiz yerde istenmesi halinde yetkisiz mahkeme re’ sen
yetkisizlik karari vermelidir. (Arslan, 1984: 159). Yetki kamu diizenine iliskin oldugu
icin yetkisiz mahkemece re’ sen gozetilir. (Kuru, 2013: 709). Takibi yiiriiten icra
midirliigiiniin bagl oldugu mahkemenin takiple ilgili itirazin kaldirilmas1 ve sikayetler
bakimindan yetkisi kamu diizenine iliskin oldugu i¢in m. 79 ve m. 360°da belirtilen
kanuni istisnalar disinda kesin yetki olup icra mahkemesince re’ sen dikkate alinir.
Yargitay, 12. HD. , 20/06/2012, E. 2012/14808, K. 2012/21568; 12. HD. , 25/06/2012,
E. 2012/9962, K. 2012/22166. (Musul, 2016: 435).

Paraya ¢evirme isleminde satis1 yapilacak mal her zaman icra takibinin yapildigi
yerde bulunmaz. S6z konusu mal takibin yapildigi icra miidiirligiiniin yetki sinirlari
disinda ise satig, o malin bulundugu yerdeki icra miidiirliigii istinabe kilinmak suretiyle
yapilir. Satisi, istinabe kilinan icra miidiirliigii yapacagindan paraya cevirme karar1 da
bu icra midiirliigl tarafindan verilir ve kararin verilmesinden sonra artirma ve ihaleye
iliskin islemlerdeki sikayetler artik istinabe kilinan icra miidiirliigiiniin bagli bulundugu
icra mahkemesince karara baglanir (m. 360). ihalenin feshi istemi artirma ve ihaleye
iliskin bir sikayet oldugundan bu sikayet ihaleyi yapan icra miidiirliigiiniin bagh
bulundugu icra mahkemesince karara baglanir. (Arslan, 1984: 159). Yetki kesin yetki
olup kamu diizenine iliskin oldugu i¢in re’ sen dikkate alinir. Yargitay, 12. HD. ,
30/06/2011, E. 2011/3741, K. 2011/20177. (Yilmaz, 2016: 719).

Ortakligin giderilmesi ilaminda satisin yapilmasi i¢in bir memur gorevlendirilir.

(HMK. 322/2). Bu ilam geregi yapilan ihalelerde, ihalenin feshi talebi ortakligin
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giderilmesi karar1 veren sulh hukuk mahkemesine yapilir. Bunun yaninda ortakligin
giderilmesine karar verilen mal karar1 veren mahkemenin yetki sinirlart diginda baska
bir sulh hukuk mahkemesi yetkisi sinirlar1 i¢inde ise satis da 0 yerdeki gorevli organ
istinabe kilinarak yapilacagindan yetkili yer mahkemesi m. 360 geregi satisin yapildigi
yerdeki sulh hukuk mahkemesidir. (Karsli, 2014: 359).

Ihalenin feshine iliskin sikayet yetkili icra mahkemesine degil de yetkisiz olan
mahkemeye yapilmis ise mahkeme evrak iizerinden inceleme yaparak bagvuru
tarihinden itibaren en ge¢ on iginde yetkisizlik karar1 verir ve bu karar kesindir (m.
134/4). Bu karar kesin oldugu icin karin verildigi tarihten itibaren HMK’nin 20’nci
maddesinde belirtilen iki haftalik siire i¢inde ilgilisinin bu mahkemeye bagvurarak
dosyanin yetkili mahkemeye gonderilmesini istemesi halinde yedi giin i¢inde yetkisiz
mahkemeye yaptig1 bu ihalenin feshi istemi siiresinde yapilmis kabul edilir. Yargitay,
12. HD. , 08/12/2014, E. 2014/29928, K. 2014/29591. (Musul, 2016: 439). Bunun
yaninda ilgilisi stiresinde yetkili mahkemeye gonderilmek iizere yetkisizlik karar1 veren
mahkemeye bagvurmaz ise ithalenin feshi talebinin yapilmamis sayilmasina karar verilir.
(Karsli, 2014: 359).

Takibin yapildig1 yer icra miidiirliigliniin yetkisi disinda bulunan hacizli malin
artirma ve ihalesi istinabe yolu ile yapilmas1 gerekirken m. 360’a aykir1 olarak yetkisiz
icra miidiirliginde yapilmis ise icra mahkemesi yetkisiz icra miidiirliigiinde yapilan
ihaleyi yetkisizlik nedeniyle fesheder. Yargitay, 12. HD. , 27/06/2011, E. 2011/7568, K.
2011/13246. (Musul, 2016: 441, 442).

4.3.4. Thalenin Feshini Isteme Siiresi

Ihalenin feshi sikayet yolu ile icra mahkemesinden istenmesi sikayet siiresi (m.
16) gibi kural olarak yedi giindiir (m. 134/2). Kanun ihalenin feshinin istenmesi igin
diizenledigi yedi giinliik siire bor¢lar kanunu m. 281’indeki sebeplere dayanarak
acilacak ihalenin feshi igin de diizenlemistir (m. 134/2).

Ihalenin feshinin istenmesi i¢in diizenlenen bu siire hak diisiiriicii bir siire olup
icra mahkemesince re’ sen dikkate alinir. (Kuru, 2013: 709). Bunun yaninda ihalenin
feshinin istenmesi halinde ihale alici ihale bedelini yatirmak zorundadir. Bunun sebebi

kotii niyetli olarak ihalenin feshinin istenmesinin oniine gecilmek istenmesidir. (Uyar,

2010: 10105).
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Bu siire kural olarak ihale tarihinden itibaren baglar (m. 134/2). Yedi giiniin
hesabinda ihale giinii hesaba katilmaz. (Kuru, 2013: 709). Bu genel kural olup kanun
baz1 yolsuzluklar halinde bu kurala bir istisna getirerek ihalenin feshini isteme siiresini,
fesih nedeninin Ogrenilmesinden itibaren baslatmistir. Bunun yaninda kanun, fesih
nedeninin 6grenme tarihine dayanarak istenebilecegi bu siireye de bir sinir getirerek
ihale tarihinden itibaren bir yili asamayacagini (m. 134/7) diizenlemistir. (Arslan, 1984:
170).

fhalenin feshini isteme siiresi ihale tarihinden itibaren yedi giin i¢inde olacag
genel kurali cesitli fesih sebepleri halinde birtakim 6zellikler gosterir. (Arslan, 1984:
171). Satig ilanin teblig edilmemis olmasi, satilan malin esasli niteliklerinde hataya
diisiilmiis olunmas1 ya da ihalede fesadin s6z konusu oldugu sonradan 6grenilmis ise bu
siire ihale tarihinden itibaren baglayacak olup ihale tarihinden itibaren de bir yili
gecmeyecektir. Bu hallerde de ihale tarihinden itibaren bir yil gectikten sonra ihalenin
fesih talebi dikkate alinmaz. Yargitay, 12. HD. , 20/10/2014, E. 2014/20343, K.
2014/24223. (Y1lmaz, 2016: 720).

4.3.4.1. Thale Kararina Kadar Yapilan islemlerde Yolsuzluk Bulunmasi
Halinde Siire

Satisa hazirlik islemlerindeki usulsiizliik ihale tarihinden 6nce Ogrenilmis ise
ogrenme tarthinden itibaren yedi giin i¢inde bu usulsiizliiglin giderilmesi i¢in sikayet
yolu ile (m. 16) icra hukuk mahkemesinden basvurulur. Satisa hazirlik islemlerindeki
usulsiizliik ihale tarihinden 6nce 6grenilmemis ise bu usulsiizlik en ge¢ ihale tarihinde
ogrenilmis sayilir. (Kacak, 2011: 516). Bu nedenle ihale tarihinden itibaren yedi giin
icinde sikayet yolu ile icra hukuk mahkemesine bagvurularak diizeltilir (m. 134/2).

Ihalenin yapildig1 ana kadar yapilan yolsuzluklarin en geg ihale aninda ilgililer
tarafindan Ggrenildigini kabul eden kanun, ilgililerin ihalenin feshini ihale tarihinde
itibaren yedi giinliik hak diistirticii sikayet siiresi i¢inde icra mahkemesinden istenmesi
gerektigini diizenlemistir. Yargitay, 12. HD. , 13/10/2014, E. 2014/19464, K.
2014/23363. (Musul, 2016: 444).

Satisa hazirlik donemine iliskin bir usulsiizliigii yasal siiresi icinde sikayet yolu
ile icra mahkemesine ileri siirmeyen daha sonra ayn1 sebebe dayanarak ihalenin feshini

isteyemez. (Musul, 2016: 444).
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Kanun, ihale 6ncesi islemlerinden olan artirima (satis ilani) ilani, ilgililere teblig
edilmemis ise (M. 126 ve m. 127) bu kanuna aykir1 islemin 6grenilmis sayilmasini ihale
tarihi olarak kabul etmemistir (M. 134/7). Diger bir ifade ile satis ilani ilgilisine teblig
edilmemis ise teblig edilmeyen ilgili bu kanuna aykiriliga karsi ihalenin ne zaman
yapildigini, kendisi ne zaman beyan etmis ise dgrendigini beyan ettigi tarih 6grenme
tarihi olarak kabul edilir ve yedi giinliik ihalenin feshini isteme siiresi belirttigi tarihten
itibaren hesap edilir. (Musul, 2016: 444).

Thale 6ncesi hazirlik islemlerinden olan satis ilanin tebliginde kanun farkli bir
diizenlemeye gitmistir. Satis ilan1 kendisine teblig edilmeyen ilgili i¢in yedi giinliik siire
kendisinin beyan ettigi tarihten baslatilacak olup ihaleden itibaren bir yili gegemez (m.
134/7). Diger bir ifade ile artima ilan1 kendisine teblig edilmeyen ilgili ihalenin feshini
en geg ihale tarihinden itibaren bir yil icinde istemelidir. Thale tarihinden itibaren bir yil
gectikten sonra artik ihalenin feshi istenemez (m. 134/7). Burada dikkat edilmesi
gereken husus; ihalenin feshini isteme siiresi, fesih sebeplerini 6grendigi tarihinden
itibaren degil ihaleyi 6grendigi tarihten itibaren baslayacak olmasidir. (Kuru, 2013:
710).

fhaleye hazirlik islemlerine karsi yapilan sikayet {izerine icra mahkemesince
verilen kararlar kesindir. Bununla birlikte bu islemelere kars1 yasal siiresinde sikayet
yoluna gidilmis ise her ne kadar icra mahkemesinin verecegi karar kesin ise de bu
sikayet ihalenin feshi asamasinda yine incelenir. Bunun yaninda ihaleye hazirlik
islemlerine kars1 sikayet yoluna gitme haklar1 varken siiresinde gitmeyenler artik bu
sebeplere dayanarak ihalenin feshini isteyemezler. Yargitay, 12. HD. , 16/09/2014, E.
2014/18478, K. 2014/21606. (Musul, 2016: 446).

4.3.4.2. Artirmaya Fesat Karistirilmas1 veya Malin Onemli Niteliklerinde
Hatada Fesih isteme Siiresi

Artirma ve ihaleye fesat karistirma sebebiyle ihalenin feshini isteme siiresi genel

kural geregi (m. 134/2) ihaleden itibaren yedi giindiir; ancak ihaleye fesat karistirildigini

thale giiniinden sonra 6grenen ilgili, fesat karistirma fiilini 6grendigi giinden itibaren

baslamak {izere yedi giinliik siire i¢inde icra mahkemesinde sikayet yolu ile ileri siirer

(m. 134/7). Bunun yaninda fesat eylemi her durumda ihale tarihinden itibaren bir yil

iginde icra mahkemesinde ileri siiriilmelidir (M. 134/7). Diger bir ifade ile ihale
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tarithinden itibaren bir yil gectikten sonra fesat eylemine dayanilarak ihalenin feshi
istenemez. (Arslan, 1984: 174).

Thale edilen malin 6zellikleri artirma ilaninda belirtilen dzelliklerinden farklilik
gosterirse kendisine ihale yapilan alici, malin 6nemli 6zelliklerinde hataya diisiiriilmiis
kabul edilir. Buna 6rnek olarak ihale taginmaz artirma ilaninda birinci kat gosterilmis
olup gergekte zemin kat olmasi, iskan ruhsatinin bulunmadigi ve hatali insa edildiginin
sonradan Ogrenmesi hallerinde alict malin esash niteliklerinde hataya diigsmiis kabul
edilir ve ihalenin feshini isteyebilir. Yargitay, 12. HD. , 13/11/2014, E. 2014/20595, K.
2014/27176. (Musul, 2016: 447).

Ihale alicis1, malin énemli niteliklerinde hataya diisiiriildiigii sebebine dayanarak
ihale giliniinden itibaren yedi giin i¢inde ihalenin feshini isteyebilir (m. 134/7). Bunun
yaninda ihale alicisi artirmaya katilirken artirma konusu malin 6zelliklerinin (artirma
ilan1 veya sartnamesinde) bildiginden farkli oldugunu ihale tarihinden sonra &grenirse
bu sebebe dayali olarak ihalenin feshini isteme siiresi 6grenme tarihinden itibaren (M.
134/7) yedi giin olup; ancak ihale tarihinden itibaren de bir yili gegemez (m. 134/7).
Diger bir ifade ile alici, malin 6nemli niteliklerinde hataya diistiigiinii ihale tarihinden
sonra Ogrenirse bunu 6grendigi tarihten itibaren yedi giin iginde ve her halde ihale
tarihinden itibaren bir yil i¢cinde icra mahkemesinde sikayet yolu ile ileri siirmez ise
artik bu sebebe dayanarak ihalenin feshini isteyemez. Yargitay, 12. HD. , 06/07/2010,
E. 2010/5767, K. 2010/17932. (Y1lmaz, 2016: 721; Arslan, 1984: 175).

Ogrenme tarihinden baslayan bir yillik siire ihale tarihinden itibaren bir yilin
disina tasamaz. Buna ornek olarak, ihale tarihinden itibaren bir yillik siirenin dolmasina
dort giinliik bir stire kalarak malin 6nemli niteliklerinde hatayr 6grenen ya da ihaleye
fesat karistirlldigini 6grenen ilgili, bir yilin dolmasma dort giin kala bu siire i¢inde
ihalenin feshini icra mahkemesinden talep etmelidir (m. 134/2 ve m. 134/7). Aksi halde
yedi giinli beklerse kanun diizenledigi ihale tarihinden itibaren bir yillik siireyi agmis
olacaktir. (Musul, 2016: 447). Artirma konusu tasinmaz malin ihale alicisina teslim
edildigine iliskin teslim tutagi olup teslim tarihinden itibaren yedi giin i¢inde istenmeyip
bu siire gectikten sonra istenmesi halinde fesih talebi dikkate alinmaz. Yargitay, 12.
HD., 01/04/2010, E. 2010/25762, K. 2010/7727. (Y1lmaz, 2016: 722).

Ihalenin feshinin, fesih nedeninin 6grenilmesinden itibaren yedi giin iginde icra

hukuk mahkemesinde ileri siiriilmesi zorunlu oldugu i¢in 6grenme giiniiniin saptanmasi
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onemlidir. Ogrenme giinii ihalenin feshini isteyen tarafin beyan ettigi tarihe gore kabul
edilir. Bunun yaninda &grenme giiniiniin ihalenin feshini isteyen tarafin beyan ettigi
tarithten once oldugu ileri siiriiliirse bu husus ileri siiren tarafindan ispatlanmalidir.
(Arslan, 1984: 177). Kars1 tarafca 6grenme tarihinin farkli bir tarih oldugu iddiasi
tanikla ispat edilemez ancak yazili delil ile ispat edilebilir. Yargitay, 12. HD. ,
18/12/2014, E. 2014/30732, K. 2014/30838. (Musul, 2016: 445, 447).

Kanunun m. 134/2 ve m. 134/7’inci fikralarinda diizenlenen yedi giinliik ve bir
yillik siireler hak diisiiriicii nitelikte siireler olup icra mahkemesince re’ sen dikkate
almir. (Kuru, 2013: 711). Yedi giinlik ve bir yillik siireler gegtikten sonra yapilan
sikayeti icra mahkemesi dikkate almaz ve yapilan sikayeti usulden reddeder. Yargitay,
12. HD. , 03/11/2014, E. 2014/24093, K. 2014/25904; Yargitay, 12. HD. , 28/10/2014,
E. 2014/22884, K. 2014/25284. (Musul, 2016: 70, 448).

4.3.4.3. Siiresiz Sikayet

Bir hakkin yerine getirilmemesi ya da sebepsiz siiriincemede birakilmasi (m.
16/2) halinde her zaman sikayet olunabilecegi diizenlenmistir. Diger taraftan kanunda
yazmamakla birlikte Yargitay igtihatlarinda belirtilmesi nedeni ile sikayet konusu
islemin kamu diizenine aykir1 olmasi nedeni ile her zaman sikayet olunabilecegi genel
kabul goriilmiistiir.

Bu islemlerin gegersizligine iliskin sikayet siiresiz denmekle birlikte m. 134/7.
fikras1 hari¢ olmak iizere sikayetin ne zamana kadar ileri siiriilebilecegi kanunda
belirtilmemistir. Uygulamada genel kabul edilen siire, icra takibine olan giivenin
saglanmast ve hukuki istikrarin  gergeklesmesi bakimindan icra takibinin
sonuglanmasina kadar o takibe iliskin sikayetin s6z konusu olacagidir. Aksi halde icra
takibinin sonuc¢lanmasindan sonra mevcut takipte ileri siiriilen bir sikayet dikkate
alinmaz. Bunun yaninda siiresiz sikayete iliskin hususlar icra mahkemesince
ogrenildiginde re’ sen ele alinip incelenerek bu hususta bir karar verilir. (Coskun, 2013:
182)

Yargitay, birinci artirmada satisa ¢ikarilan malin muhammen degerinin yiizde
yetmis bes (%75) ve satis masraflarini, ikinci artirmada yiizde kirikkini (%40) ve satis
masraflarin1 karsilamadan ihalesinin yapilmasi (02/07/2012 tarih ve 6352 sayili kanun

ile yapilan degisiklige gore yiizde elli ve satis masraflarin1 karsimasi gerekir) halinde
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ihaleden itibaren bir y1l icinde olmak kosulu ile siiresiz sikayet yolu ile ihalenin feshinin
istenebilecegini belirtmistir. Yargitay, 12. HD. , 01/04/2003, E. 2003/4522, K.
2003/7829. (Coskun, 2013: 192)

Satisa hazirlik O6ncesine ait islemlere, artirmaya ya da ihaleye iliskin islemlere
iligkin kanunun emredici bir kuralinin ihlali halinde kamu diizenini ilgilendiren bir
yolsuzluk olur ve bu kamu diizenini ilgilendiren yolsuz isleme karsi siiresiz sikayet
yoluna gidilebilir. (Arslan, 1984: 178).

Yapilan yolsuz isleme dayali ihale higbir sekilde hukuki bir sonu¢ dogurmamis
ise verilen ihale kararinin bir hukuki sonu¢ dogurmadignin tespiti icra hukuk
mahkemesinden her zaman istenebilir. Bu duruma 6rnek olarak; ihale anindan olmayan
bir malin ihalesinin yapilmasi, artirma konusu malin takipten once iigiincii bir kiginin
miilkiyetine ge¢mesine ragmen ihalesinin yapilmasi, artirma konusu malin temyiz
kudreti olmayan bir kisi adina yapilmig olmasi hallerinde yapilan ihalelerin seklen
olmasina ragmen hukuken gecerli olmamalari1 nedeniyle icra hukuk mahkemesinden her
zaman istenebilir. (Arslan, 1984: 178).

Ihale kararmin gecersiz (batil) bir isleme dayanmasi ya da ihalenin gecersiz
sayllmasina neden olacak agirlikta bir yolsuzluk s6z konusu olmasi halinde ihalenin
feshi siiresiz sikayet yolu ile istenebilecektir; fakat kanun cebri icra ihalelerine gliven
duyulmasi1 gerektigi diisiincesi ile ihalenin feshini ihale tarihinden itibaren bir yil
gectikten sonra istenemeyecegini hiikiim altina almistir. Bu duruma 6rnek olarak, takip
kesinlesmeden ihale karar1 verilmesi, haczedilmemis bir malin ihale edilmesi, yetkili
olmayan bir organ ya da memur tarafindan artirma yapilip ihale karar1 verilmesi, fiil
ehliyeti olmayan birinin istemi lizerine ihale yapilmasi, m. 11’°e aykiri ihale yapilmasi,
vekilin avukathik kanununa aykir1 olarak miivekkilinin adma almasi gereken artirma
konusu mali kendi adina almas1 gibi yolsuz islemler nedeniyle yapilan ihalenin feshi
ihalenin feshi ihale tarihinden itibaren en geg¢ bir yil i¢inde istenmelidir. Kanun burada
kamu diizenini ilgilendiren yolsuzluga ragmen kamusal bir islem olan cebri artirma
sonucu yapilan ihaleye giiven duyulmas1 gerektigi diistincesi ile ihale tarihinden itibaren
bir yil iginde ihalenin feshinin istenmesi gerektigini hiikiim altina almistir. (Arslan,
1984: 178, 179, 180).

Ihale &ncesi islem kanuna aykir1 olmakla birlikte bu aykirilik islemin ve o isleme

dayanan ihale karmin gegersiz (batil) sayilmasini gerektirecek agirlikta degil ise bu tiir
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bir yolsuzluk ihaleden dnce 6grenilmis ve sikayet yoluna gidilmemis olsa bile ihaleden
itibaren yedi giin i¢inde fesih nedeni olarak ileri siiriilebilmelidir. (Arslan, 1984: 180).
Bu duruma 6rnek olarak; tasinmazin artirma ilani ihaleden en az bir ay 6nce yapilmasi,
m. 121’e¢ gore icra hukuk mahkemesi karar vermeden ihale yapilmasi, istihkak
prosediirii isletilmeden iiglincii kisinin mali haczedilmesi gibi hallerde bu yolsuzluklarin
Ogrenilmis olmasina ragmen ihale kararindan itibaren yedi giin i¢inde ihalenin feshi
istenebilmelidir. (Arslan, 1984: 180).

Kanunumuz m. 134/2’de genel kural olarak ihalenin feshinin istenmesini ihale
tarihinden itibaren yedi giin i¢inde istenecegini diizenlemistir. Bunun yaninda m.
134/7°nci fikrasinda diizenledigi iic durumda ise ; artirma ilaninin teblig edilmemis
olmasi, ihaleye fesat karistirilmis olmasi ve alicinin malin 6nemli niteliklerinde hataya
diistirilmiis olmas1 hallerinde ihalenin feshinin istenmesi 6grenme tarihinden itibaren
yedi gilin i¢inde istenebilecegi ve her halde ihale tarihinden itibaren bir yil iginde
istenebilecegini diizenlemistir. Bu diizenleme geregi siiresiz sikayet hallerinde de ihale
tarihinden itibaren bir yil i¢inde ihalenin feshinin istenmesi gerektigini kabul etmek
gerekir. Zira ihalenin yapildig: tarihten itibaren bir yil iginde feshinin istenmesindeki
kamu yarar1 bu siireden fazla bir siire i¢inde istenmesi halinde meydana gelecek kamu
yararindan fazladir. (Arslan, 1984: 180).

Icra ve iflas kanunu hiikiimlerine gére yapilan ihale bir kamusal islem olup
ihaleye olan giivenin korunmasi igin sikayet hakki siiresiz kabul edilmis olsa dahi,
yapilan ihalenin feshi talebi, ihale tarihinden itibaren en ge¢ bir yil icinde icra

mahkemesinde ileri siiriilmelidir. (Bulur, 2006: 101).

4.3.4.4. Siirenin Hesaplanmasi

Glin olarak tayin edilen siirelerde ilk giin hesaba katilmayip takip eden giin
baslar. Ay veya sene olarak tayin olunan siireler ayin veya senenin kacinci gilinlinde
baslamaya baslamis ise bitecegi ay veya senenin ayni giiniinde ve siirenin bitecegi ayin
sonunda bdyle bir giin yoksa ayin son giiniinde biter. Siirenin bitimi ise son giiniin tatil
saatinde bitmis olur (m. 19). Elektronik ortamda yapilan islemlerde ise son giiniin
sonunda biter (m. 8/a). Bu nedenle ihale 20 Mart 2019 giinii yapilirsa yedi gilinliik siire
21 Mart 2019°da baslayip 27 Mart 2019°da siire biter. Yargitay, 12. HD. , 18/12/2014,
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E. 2014/30786, K. 2014/30836; Yargitay, 12. HD. , 28/10/2014, E. 2014/22884, K.
2014/25284. (Musul, 2016: 70, 449).

4.3.5. Thalenin Feshini Isteyebilecek Olanlar

Ihalenin feshini, Bor¢lar Kanununun 226 nc1 maddesinde yazili sebepler de dahil
olmak iizere yalniz satis isteyen alacakli, borglu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey siirmek
suretiyle ihaleye istirak edenler yurt iginde bir adres gostermek kosuluyla icra
mahkemesinden sikayet yolu ile ihale tarihinden itibaren yedi giin iginde isteyebilirler
(m. 134/2).

Ihalenin feshini sikayet yolu ile talep eden ilgili, vaki yolsuzluk neticesinde
kendi menfaatlerinin muhtel oldugunu ispata mecburdur (m. 134/8). Artirmasi yapilan
mal yoniinden sikayetcinin m. 134/8 geregi kendi menfaatinin olumsuz etkilendigini
ispatlayamaz ise ihalenin feshinin istemede hukuki yarar1 yoktur. Bu nedenle de fesih
talebi usulden ret edilir. Yargitay, 12. HD. , 24/05/2016, E. 2016/10911, K. 2016/14617.
(Ruhi vd. , 2016: 161). Kanunda ihalenin feshini isteyebilecek olanlar smirli sayida
sayillmistir. Bunun sebebi ihalenin feshini kotii niyetli olarak talep edilmesinin Oniine
gegmektir. (Pekcanitez vd. , 2018: 221).

Kanun maddenin ikinci fikrasinda ihalenin feshini sikayet yolu ile
isteyebilecekleri sayarak belirtmistir. Bunun yaninda sekizinci fikrada da ihalenin
feshini isteyen ilgililerin hukuki yararinin olmasi gerektigini de hiikiim altina almistir.
Bagka bir ifade ile kisinin somut bir fesih sebebine dayanmasi ve bu yolsuzluk sebebi
ile zarar gordiigiinii ispatlamas1 gerekir. (Karsl, 2014: 360). Ihalenin feshini
isteyebilecek olanlar belirlenirken, kanun tarafindan sayilan kisilerin yaninda her
ihalede kimlerin menfaatinin ihlal edildigi arastirilir. Bu arastirmada genellikle kanunun
saydig1 kisilerin menfaatinin ihlal edilmesi s6z konusu olur; ancak bu kisiler her fesih
sebebine dayanarak ihalenin feshini istemesi kabul edilmez. Zira ihalenin feshini isteyen
bu kigilerin de menfaatinin ihlal edilmis olmas1 gerekir. Her somut ihalede kimin ya da
kimlerin menfaatinin ihlal edildiginin arastirilmasi gerekir. (Arslan, 1984: 162, 163).

Alacakli ya da bor¢lu artirma konusu malin ilaninin gazete ile yapilmamasina
dayanarak ihalenin feshini isteyebilir. Zira artirma konusu malin ilan1 gazete ile
yapilmamasi nedeniyle artirmaya katilim az olabilir ve buna bagl olarak ihale bedeli de

diistik olabilir. (Karsli, 2014: 360).
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Rehnin paraya cevrilmesinde rehin konusu taginmazin maliki bor¢lu olmayip
ticiincii kisi olabilir. Bu nedenle yapilan ihalede rehin konusu malin maliki olan ti¢iincii
kisinin menfaatinin zarar gérmesi halinde bu kisi de ihalenin feshini sikayet yolu ile
isteyebilir. (Arslan, 1984: 163). Bunun yaninda takipten once ipotekli tasinmazini satan
kisi daha sonra takibe baglanarak malin ihale edilmesi durumunda ihalenin feshini
isteyemez. Zira fesih talebinde bulunan ilgili dayandigi fesih sebebinin kendisinin
menfaatini ihlal ettigini(m. 134/8) yani zarar gordiigiinii ispat etmelidir. (Pekcanitez vd.
, 2018: 221, 222).

Ortakligin giderilmesi yolu ile yapilan satislarda paydas ya da diger
paydaslardan biri de ihalenin feshini isteyebilir. (Arslan, 1984: 163). Katilmadigimiz
baska bir goriise gore ihalenin feshini isteyebilecekler kanunda smirli sekilde
saylldigindan payli miilkiyette ihalenin feshini isteyebilecek kisi payr ihale edilen
kisidir. (Pekcanitez vd. , 2018: 221).

Iflas yolu ile takipte yapilan paraya cevirme isleminde alacaklilarin ya da iflas
idaresinin yarar1 so6z konusu olabilir. Bu halde yarari olan kisi ihalenin feshini
isteyebilir. (Arslan, 1984: 163).

Maddenin yine ikinci fikrasinda ihalenin feshini isteyecek ilgililerin yurt i¢inde
bir adres gostermeleri gerektigi hiikiim altina alinmistir (m. 134/2). Bunun sebebi
thalenin feshini kotii niyetli olarak isteyenlerin yurt disinda bir adres gostererek fesih
prosediirii uzatmak istemelerindendir. Bu nedenle icra mahkemesi ihalenin feshini
isteyen 1ilgili yurt i¢inde bir adres gOstermeyen ilgiliye adres gdstermesi igin siire
vermelidir. Verilen siire i¢inde adres gosterilmez isi sikayet ret edilmelidir. Yargitay
adres gosterme zorunlulugunun ihalenin feshini isteyen {igiincii kisilerde oldugunu,
ihalenin feshini alacakli ya da borglu istemis ise agilan takipte yurt i¢inde bir adresi
mevcut ise tekrar adres gostermesine gerek olmadiginmi belirtmistir. Yargitay, 12. HD. ,

31/01/2013, E. 2012/28894, K. 2013/3079. (Karsl1, 2014: 360, 361).

4.3.5.1. Borg¢lu
Borglu ile anlatilmak istenen artirmanin yapildig1 takip dosyasinda borglu olan
kisidir. Bor¢lunun kefili ihalenin feshini isteyebilirken takip devam ederken icra kefili

yapilin kisi, aktif husumet yoklugu nedeniyle ihalenin feshini isteyemez. Yargitay, 12.
HD. , 30/09/2014, E. 2014/24229, K. 2014/22888; 28/06/2012, E. 2012/9743, K.
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2012/23021. (Musul, 2016: 417, 418). Bunun yaninda tasinmaz ihale edilmis; fakat
ihale kesinlesmeden tasinmaz bir baska kisiye temlik edilmesi durumunda yeni malik
ihalenin feshini isteyebilir. (Ogiitcii ve Atakan, 1977: 134).

Artirmaya konu malin maliki genelde bor¢lu olup ihalenin feshi genellikle
bor¢lunun yararina olur. Zira ihaleni feshi halinde artiramaya konu malin miilkiyeti
bor¢luya geri doner. Bu nedenle borg¢lu, artirma ve ihale ile ilgili bir yolsuzluga
dayanarak ihalenin feshini isteyebilir. (Arslan, 1984:. 163). Artirmaya, ipotek
alacaklisinin teminat gostermeden ihaleye istirak etmesi bor¢lunun zararina olmayip
ihaleye katilimi artirip malin yiiksek degerle ihale edilmesi karsisinda borglunun
lehinedir. Bu nedenle borglunun ihalenin feshini istemesinde hukuki yarar olmadigindan
fesih talebi ret edilir. Yargitay, 1iD. , 14/11/1967, E. 1967/9176, K. 1967/100888.
(Yelekei, 1986: 263).

Bor¢lu, hukuki yarari bulunmak sarti ile ihalenin feshini isteyebilir. Bunun
yaninda borglu ile miisterek borg¢lu, bor¢lunun kefili ve miiflis de ihalenin feshini
isteyebilir. Artirmaya konu taginmazin kiymet takdir tarihinin tizerinden iki y1l gegtikten
sonra yapilan ihalenin feshini isteyebilir. Kanun tasinmazin kiymet takdirinin iki yil
gectikten sonra yeniden belirlenmesi gerektigini hiikiim altina almistir (m. 128/a-2).
Zira iki y1l gectikten sonra taginmazin kiymetini artmasi s6z konusu olacagindan ihale
muhammen degerin iizerinde yapilmis olsa dahi bu durum ihalenin feshi sebebini
olusturur. (Karsl, 2014: 361).

Satis ilanin bor¢luya veya kefiline teblig edilmemis ya da usuliine uygun teblig
edilmemis olmasi halinde borglu ya da kefili bu nedenle ihalenin feshini isteyebilir.
Yargitay, 12. HD. , 28/06/2012, E. 2012/9743, K. 2012/23021. (Musul, 2016: 418).

Borglu artirmaya hazirlik islemlerindeki bir yolsuzluga, ihalenin karsilama
ilkesine uyulmadan yapilan bir ihaleye, alicinin ya da alacaklinin artirmaya fesat
karistirmasi gibi hallerde ihalenin feshini isteyebilecektir. (Arslan, 1984: 163).

Ihalenin feshini isteyen bor¢lunun ayn1 zamanda bir zararmin séz konusu olmasi
gerektiginden kendisinin bir zarar1 s6z konusu degil ise ve de ortaya ¢ikan yolsuzluk
bor¢lunun  davranislarindan  kaynakl ise kendi  kusurlu  davranisina
dayanamayacagindan ihalenin feshini isteyemez. (Arslan, 1984: 163). Buna o6rnek
olarak tasinmazin muhammen degerinin iistlinde ihale edilmesi halinde borg¢lunun

burada bir zarar1 s6z konusu olmadigi i¢in ihalenin feshi isteminde bulunulamaz. 12.
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HD. , 27/12/2017, E. 2017/8134, K. 2017/16251. (https: //www. karartek. com. tr,
2019).

Takipte bor¢lu taraf girket ise borglu sirketin ortagimin borglu sifati
olmadigindan sirket adina ihalenin feshini istemesi gerekir. Aksi halde sirket ortagi
sirket adina sikayet yolu ile ihalenin feshini istememis ise sikayet yolu ile ihalenin feshi
talebi aktif husumet yoklugu nedeniyle esasa girilmeden ret edilir. Yargitay 12. HD. ,
30/09/2014, E. 2014/21502, K. 2014/22842. (Musul, 2016: 454, 455).

Borglu, alicinin malin 6nemli niteliklerinde hataya diisiiriilmiis olmasi sebebine
dayanarak ihalenin feshini isteyemez. Zira bor¢lunun bu durumda zarar1 s6z konusu
degildir. (Arslan, 1984: 163). Borglunun borcuna karsilik malini rehin veren ti¢iincii kisi
de borglu ile birlikte ya da kendisi borglunun ileri siirebilecegi fesih sebeplerine
dayanarak ihalenin feshini isteyebilir. Artirama giinii olaganiistii bir sebep olmasina
ragmen artirmaya baglanip ihale yapilmis ise normal bir donemde ihale
yaptlmamasindan dolay1r bu durum genis anlamda artirmaya fesat karistirma olarak
degerlendirilip borg¢lu tarafindan ihalenin feshi talep edilebilir. (Arslan, 1984: 164).

Ihalenin feshini borglu isteyebilecegi gibi bor¢lunun kiilli halefi olan mirasgist
da isteyebilir. Bor¢lunun mirasg¢isinin ihalenin feshini isteyebilmesi i¢in ihale edilen
taginmazin, miras¢inin selefi olan borgluya veya birden fazla borglu varsa borglulardan
digerine ait olmas1 halinde ihalenin feshini isteyebilir. Yargitay, 12. HD. , 25/10/2007,
E. 2007/16368, K. 2007/19463. (Musul, 2016: 420).

4.3.5.2. Alacakh

Alacakli artirmaya katilamasa dahi hukuki yarar1 olmak sart1 ile ihalenin feshini
isteyebilir. (Kuru, 2013: 711). Diger bir ifade ile alacaklinin fesih talebinde bir yarari
olmalidir. Aksi takdirde ihale bedeli alacagini karsiliyorsa hukuki yarari olmadigindan
fesih talebi ret edilir. (Uyar, 2010: 10110).

Alacakli, artirmaya hazirlik islemlerinde kanuna aykiri islem yapilmasi, artirma
sirasinda kanuna aykiri davranilmasi ya da ihaleye fesat karistirilmasi sebeplerine dayali
olarak ihalenin feshini isteyebilir. Bunun yaninda ihale bedeli ile alacagi karsilanmis ise
thalenin feshini istemesinde hukuki yarar1 olmayacagindan ihalenin feshini isteyemez.

(Arslan, 1984: 164).
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Satig isteyen alacakli, ihale yapilan dosyada haciz uygulatip malin satigini
isteyen alacakli kisidir. Sikayet yolu ile kendi dosyasindan haciz koydurdugu malin
satisini isteyen alacaklinin haczettirdigi malin lizerinde bagka bir kisi haciz koydurmus
olup haciz koydurdugu dosyadan ihale yapilan dosyadaki ihale tarihinden once satigini
istememis ise artik ihalenin feshini isteyemez. Zira aktif husumet yoklugu s6z konusu
olup ihalenin feshi talebi ret edilir. Yargitay, 12. HD. , 23/10/2014, E. 2014/24056, K.
2014/24756; 10/03/2011, E. 2011/2601, K. 2011/3027. (Musul, 2016: 414, 415).

Kanun ihalenin feshini isteyebilecekleri sayarken “yalmiz satis isteyen
alacakliy1” saymistir; ancak tasimaz hacizlerinde diger haciz alacaklilar (satis istememis
haciz alacaklilar1 ve ihtiyati haciz alacaklilar1) m. 134/2, c. 1°deki “tapu sicilindeki
ilgililer” deyimine dahil olduklari i¢in ihalenin feshini isteyebilirler; uygulamada da bu
sekildedir. (Kuru, 2013: 711, 712). Yargitay, tasinmazlar i¢in ihalenin feshini isteyen
haciz alacaklist i¢in haciz koydurmus olmayi yeterli bulup ayrica satis talebinde
bulunmay1 aramamaktadir. Yargitay, 12. HD. , 08/02/2016, E. 2016/669, K. 2016/2977.
(https: //lwww. karartek. com. tr, 2019). Diger taraftan taginmazlarin satis ilani o
tasinmaz tlizerine daha Once ihtiyati haciz de dahil haciz koyduran kisilere de
gonderilmesi gerektiginden bu kisilerin satis talebinde bulunmalarina gerek olmayip
ihalesi yapilan dosyada ihalenin feshini isteyebilirler. HGK. 28/01/2004, 12/2-36.
(Kuru, 2013: 651).

Tasinir mallarin ihalelerinde uygulanan m. 134/2 fikrasinda ihalenin feshini
isteyebilecek ilgililer sinirli sayida belirtilmis olup bunlar; satis isteyen alacakli, borglu
ve pey siirmek suretiyle ihaleye istirak edenlerdir. Yargitay, 12. HD. , 16/05/2011, E.
2010/28893, K. 2010/9623. (Coskun, 2013: 1990). Bunun yaninda tasinirlar igin ise
haciz alacaklisinin artirmaya konu malin iizerine haciz koydurmus olmasi yeterli
olmayip ayn1 zamanda satigin1 da istemis olmasi gerekir. (Pekcanitez vd. , 2018: 221).
Bunun sebebi kanunun m. 134/2’inci fikrasinda “yalniz satis isteyen alacakli”
belirlemesinden kaynakli olup baska dosyadan haciz koyduran kisi ihale yapilan malin
ithalesinin feshini isteyebilmesi i¢in haciz koydurdugu dosyadan siiresinde gerekli satis
avansini yatirip satis talebinde de bulunmus olmasi gerekir. Yargitay, 12. HD. ,
04/11/2014, E. 2014/27810, K. 2014/26013; Yargitay, 12. HD. , 17/11/2015, E.
2015/28193, K. 2015/28418. (Musul, 2016: 415, 416; https: //www. karartek. com. tr,

2019). Satis talebi sikayet konusu yapilan taginirin ihalesinden dnce yapilmis olmasi

180



gerekir. Yargitay, 12. HD. , 17/01/2012, E. 2011/13500, K. 2011/689. (Coskun, 2013:
1990).

Yargitay, satilan tasinir iizerinde rehin hakki bulunsa dahi daha 6nce rehinli
takip yoluna bagvurmamis olan rehin alacaklisi, sirf bu sifatla baska alacaklinin talebi
tizerine yapilan ihalede fesih isteme hakki olmadigini belirtmistir. Yargitay, 12. HD. ,
27/02/2001, E. 2001/2295, K. 2001/3702. (Karsli, 2014: 361). ihalesi yapilan taginir
mal iizerinde istihkak iddiasinda bulunan 3. kisi dosyada taraf olmadigindan diger bir
ifade ile m. 134/2. fikrasinda sayilan kisilerden olmadigindan ihalenin feshini
isteyemez. Yargitay, 12. HD. , 09/06/2011, E. 2010/30051, K. 2011/12268. (Coskun,
2013: 1991).

Yargitay, kanunun yalniz satis isteyen alacaklilar ibaresini taginir mallar igin bir
onceki paragraftaki sekilde yorumlayip uygulamada yani tasinir mallarda haciz koyan
alacakli satis talebinde bulunmamis ise baska haciz koyan kisinin satis talebi geregi
ihalesi yapilan taginirin ihalesinin feshini isteyemez. Yargitay, 12. HD. , 05/07/2007, E.
2007/11450, K. 2007/13938). (Coskun, 2013: 1986). Baska bir goriise gore artirma
konusu malin tizerine haciz koydurup da satis istememis olan haciz alacaklis1 da ihalesi
yapilan dosyada ihalenin feshini isteyebilmelidir. Zira artirma konusu malin {izerine

daha dnce konulan bir gegerli haciz olup ihale ile yakindan ilgilidir. (Kuru, 2013: 712).

4.3.5.3. Alic1 (Kendisine Thale Edilen)

Kendisine ihalesi yapilan kisi “pey siirmek suretiyle artirmaya katilan” (m.
134/2) sifatiyla ve de hukuki yarari bulanmak sartiyla ihalenin feshini isteyebilir.
Yargitay, 12. HD. , 10/11/2014, E. 2014/26173, K. 2014/26552). (Musul, 2016: 427).

Ihale alicis1 artirma sartnamesinin kanuna uygun olarak hazirlanmamis olmasina
bagli olarak malin niteliklerinde hataya diismiis olmasi nedeniyle ihalenin feshini
isteyebilir. Alici, artirmada kendisi namina ihaleye girip de mali alan kisinin kendisini
temsile yetkisi olmamasi nedeniyle de ihalenin feshinin isteyebilir. (Arslan, 1984: 164).

Ihale bedelini yatirmamak suretiyle ihale kararmin kaldirilip yeniden ihale
yapilmasia neden olan ilk alici, teklif ettigi bedel ile son ihale bedeli arasindaki
farktan, temerriit faizinden ve diger zararlardan sorumlu olacagindan (m. 133/1)
yapilacak ikinci ihalenin feshini isteyebilir. Yargitay, 12. HD. , 28/06/2012, E.
2012/7936, K. 2012/23027. (Kuru, 2013: 713).
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4.3.5.4. Artirmaya Katilan (Pey Siirenler)

Artirmaya pey siirmek ve pey siirenlerin hukuki yararlar1 bulunmalar1 sart1 ile
ihalenin feshini isteyebilirler (m. 134/2). Artirmaya katilmamis ya da katilmis; fakat pey
siirmemis kisiler ihalenin feshini isteyemezler, bor¢lunun esi tapu kaydindaki “’aile
konutu serhi’’ ne istinaden ihalenin feshini isteyemez. Yargitay, 12. HD. , 21/04/2004,
E. 2004/5195, K. 2004/9980. (Coskun, 2013: 1988).

Artirmaya pey siirenler katildiklar1 artirmada yapilan ihalenin feshini
isteyebilirler. Bu nedenle ihale satis bedelinin 6denmemesi nedeniyle feshedilirse ve m.
133/1 geregi tekrar ihalenin yapilmasi durumunda bu ihaleye katilip pey slirmeyenler
birinci ihaleye katilip pey siirdiiklerine dayanarak ihalenin feshini isteyemezler. ihale
alicisi, ihale bedelini 6demediginden kendisinden sonra gelen en yiiksek pey siirene
malin alinmasi teklif edilir; bu kisi de malin ihalesinin kendisine yapilmasini kabul
etmez ve m. 133/1 geregi yapilan ikinci ihaleye de katilip pey siirmez ise bu ikinci
ihalenin feshini isteyemez. (Kuru, 2013: 714).

Pey silirmek suretiyle ihaleye katilanlar ihalenin feshini istemleri halinde yurt
icinde bir adres gostermeleri zorunludur (m. 134/2). Bu nedenle ihalenin feshini sikayet
yolu ile isteyen ilgili sikayet dilekgesinde adres gostermek zorundadir. Adres
gosterilmemis ise bu zorunlu sartin eksikligi nedeni ile davacinin dava agma sarti
gerceklesmedigi kabul edilerek dilekgesi ret edilir. Sikayet dilekgesinde adres
gosterilmeyip de vekile verilen vekaletnamede yurt i¢i adresinin olmasi durumunda
ayrica yurt i¢inde adres gosterilmesi sartt aranmaz. Diger taraftan vekaletnamede de
yurt i¢i adresi yok ise vekilin yurt i¢i adresi bu sart1 saglamaz ve dilekge ret edilir.
Yargitay, 12. HD. , 17/06/2010, E. 2010/3324, K. 2010/15478; 22/02/2008, E.
2008/264, K. 2008/3227; 07/03/2008, E. 2008/1137, K. 2008/4474; 12/06/2012, E.
2012/3741, K. 2012/20177. (Musul, 2016: 428; Yilmaz, 2016: 718).

Artirma devam ederken teminat yatirip pey siirmek isteyen iiglincii kisinin bu
talebi icra memurunca ret edilmis ise pey siirerek artirmaya katilma (m. 134/2)
gerceklesmedigi icin iiclincli kisinin sikayet yolu ile ihalenin feshi talebi husumet
yoklugu nedeniyle icra mahkemesince kabul edilmez. Yargitay, 12. HD. , 02/10/2014,
E. 2014/20924, K. 2014/23170. (Musul, 2016: 428, 429).

Takipte bor¢lu olmayan; ancak takibe konu ipotege esas teskil eden kredi

sozlesmesinde miisterek ve miiteselsil kefil olan kisi ihalenin feshini talep edemez. Zira
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m. 134/2°de sayilan tapu sicilindeki ilgililerden olmadig1 gibi acik artirmada pey siiren
ilgililerden de degildir. Bu nedenle bu kisinin ihalenin feshi talebi aktif husumet
yoklugu nedeniyle ret edilmesi gerekir. Yargitay, 12. HD. , 02/10/2014, E. 2014/20924,
K. 2014/23170. (Musul, 2016: 430, 431).

4.3.5.6. Diger Ilgililer

[IK’nin 134/2’nci fikrasinda ihalenin feshini isteyebilecekler sayilirken “tapu
sicilindeki ilgililer” de belirtilmistir. Tapu sicilindeki ilgililerin ihalenin feshini
isteyebilmeleri icin yurt i¢inde adres gostermeleri zorunludur. Bunun yaninda hukuki
yararlarinin da bulunmasi zorunludur. (Coskun, 2013: 1986).

Ihalesi yapilan tasinmazin dosyasinda ihale karari alinmadan 6nce baska
dosyadan konuluna haciz alacaklisina artirma ilaninin teblig edilmesi zorunlu
oldugundan (m. 127) teblig edilmemesi halinde ihalenin feshini isteyebilir. Yargitay,
12. HD. , 18/12/2014, E. 2014/31039, K. 2014/30841. (Musul, 2016: 423, 424). Bunun
yaninda ihalesi yapilan taginmaz iizerinde haczi bulunan tgiincii kisi ihalenin feshini
satig isteyen alacakli sifat1 ile degil “tapu sicilindeki ilgili” sifat1 ile ihalenin feshini
isteyebilir. Yargitay, HGK. , 13/02/2008, E. 2008/12-82, K. 2008/129. (Musul, 2016:
424).

Ihalesi yapilan tasinmazin kaydina baska dosyadan haciz koyan haciz
alacaklisinin ihalenin feshini isteyebilmesi i¢in haczin gecerli ve devam ediyor olmasi
gerekir (m. 106 ve m. 110). Haciz serhi tapu sicilinde olmasina ragmen haciz diigmiis
ise haciz serhinin tapu sicilinden terkin edilmemesinin bir 6nemi olmayip gegerli bir
hacizden s6z edilemez. Bu neden ihalenin feshi istenmis olsa dahi aktif husumet
yoklugu nedeniyle fesih talebi icra mahkemesince ret edilir. Yargitay, 12. HD. ,
20/06/2012, E. 2012/15090, K. 2012/21609. (Musul, 2016: 425).

Ihalesi yapilan tasinmaz iizerinde baska dosyadan haczi bulunan kisinin
tasinmazin tapu sicilinde yazili bulunan ilgili sifati bulundugundan haciz koydurdugu
dosyada satig isteyip istemedigine bakilmaksizin ihalesi yapilan dosyada ihalenin
feshini isteyebilir. Yargitay, HGK. , 14/03/2007, E. 2007/12-102, K. 2007/123,. (Musul,
2016: 422).

Tasinmazin agik artirma ilaninin teblig edilecegi taginmazin tapu sicilindeki

ilgililer (m. 127 ve m. 134/2) ile anlatilmak istenen icra miidiirliigiince satis kararinin
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verildigi tarihte tapu sicilinde yazili bulunan ilgililerdir. Satis karar1 verildikten sonra
taginmazin tapu siciline serh koyan tigiincii kisi artik m. 127 ve m. 134/2 anlaminda
ilgili sayilmaz. Yargitay, 12. HD. , 21/10/2014, E. 2014/20213, K. 2014/24482. (Musul,
2016: 423).

Tapu sicilinde yazili bulunan ilgililer hukuki yararlari bulunmak sart1 ile ihalenin
feshini isteyebilirler. Buna 6rnek olarak, tapu siciline yazili olan diger haciz alacaklilart,
ihtiyati haciz alacaklilar1 (Yargitay, HGK. , 13/02/2008T. , 12-82/129), tasinmazdaki
diger paydaslar (Yargitay, 12. HD. , 12/04/2005, 4680/7905), ipotek alacaklilari, irtifak
hakk: sahipleri, tasinmazin yeni maliki hukuki yararlari bulunmak sarti ile ihalenin
feshini isteyebilirler. (Kuru, 2013: 712).

Yargitay, sikayetci tarafin takipte bor¢lu ya da alacakli sifatinin bulunmadigi,
ihalede pey siirmedigi, ve tapu sicilinde ilgili olarak da yer almadig bu durumda IIK.
m. 134/2. fikrasinda sinirh sayilan ihalenin feshini isteyebilecek kisilerden olmamasi
nedeniyle anilan tarafin aktif husumet yoklugu nedeniyle ihalenin feshi talebinin reddi
gerekirken kabul edilerek ihalenin feshine karar verilmesi isabetsizdir. (Yargitay, 12.
HD. , 20/05/2013, 12998/20096. (Coskun, 2013: 1988).

Tapu siciline serh verilmis 6nalim, alim ve geri alim hakk: sahipleri de ihalenin
feshini isteyebilirler. Bunun yaninda tapuya serh verilmis kira s6zlesmesindeki kiracilar
da ihalenin feshinin ilgili sifatiyla isteyebilirler. (Kuru, 2013: 713). Bunlarin yaninda;
intifa hakki sahipleri, tapuya ser verilmis harici satig sdzlesmesinin taraflari, tapuya serh
verilmis tasinmaz {izerindeki muhdesat sahipleri ihalenin feshini isteyebilecek
ilgililerdir. (Coskun, 2013: 1986, 1987). Tapu siciline serh verilmis tasinmaz satis vaadi
alicis1 da ihalenin feshini isteyebilir. Zira tasinmaz satis vaadi alicisi, tasinmazin “tapu
sicilindeki ilgililer” deyimine dahil bir ilgilidir. Bunun yaninda taginmazin tapu siciline
serh edilmemis satis vaadi s6zlesmesinin alicis1 m. 134/2°deki ilgili sayilamayacagindan
ihalenin feshini isteyemez. (Kuru, 2013: 713).

Haciz yolu ile takipte ihalesi yapilan tasinmaz iizerinde ipotek hakki bulunan
kisi m. 134/2 fikrasinda ilgili sifati bulundugundan ihalenin feshini isteyebilir. Tasinir
rehninde ise haciz yolu ile paraya g¢evrilen menkul iizerindeki rehin hakki sahibi
ihalenin feshini isteyemez. Zira kanun tasinmaz tizerindeki ilgili sifat1 yoktur. Yargitay
12. HD., 08/12/2011, E. 2011/9148, K. 2011/27198. (Musul, 2016: 423).
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Ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ihalesi yapilan ipotekli tasinmaz iizerine
haczi serh edilen alacakliya tasinmazin ilaninin tebligi zorunlu olup (m. 127 ve m.
150/g) teblig edilmemesi halinde bu haciz alacaklisi ihalenin feshini isteyebilecek tapu
sicilindeki ilgililerdendir. (Musul, 2016: 425). Bunun yaninda ipotege esas kredi
sO0zlesmesinde miisterek ve miiteselsil kefil olan birinin sinirlt m. 134/2’de sinirli sayida
sayilan kisilerden olmamasi nedeniyle ihalenin feshini isteyemez. Yargitay 12. HD. ,
15/12/2014, E. 2014/31831, K. 2014/30345. (Yilmaz, 2016: 716).

Tasinmazin devrini resmi sekilde tizerine almayan kisi de ihalenin feshini
isteyemez. Zira m. 134/2’deki tasinmazin tapu sicilindeki ilgililerden degildir. (Kuru,
2013: 713). Diger bir ifade ile tasinmaz iizerinde haricen hisse alan kisi ihalenin feshini
isteyemez. (Coskun, 2013: 1987)

Yargitay’a gore ve bizimde katildigimiz doktrindeki goriise gore tasinmaz
tizerine ihtiyati tedbir serhi koyan kisi tasinmazin ihalesinin feshini isteyemez; ancak.
(Kuru’ya gore, s. 713) tasinmazin kaydina ihtiyati tedbir serhi koyan kisi ihalenin
feshini isteyebilmelidir.

Bor¢lunun tasinmaz tizerindeki hissesi haczedilip ihale edilmesi halinde
tasinmazin diger hissedarlar1 ihalenin feshini isteyemez. Zira tasinmazda pay1
haczedilen bor¢lunun disindaki pay sahipler m. 134/2 anlaminda ilgili sayilmazlar.
Yargitay 12. HD. , 26/06/2014, E. 2014/15621, K. 2014/18707. (Musul, 2016: 427).
Bunun yaninda. (Karsli’ya gore, s: 361) satilan taginmazin paydaslarinin da tapudaki m.
134/2’deki ilgililerden olmas1 nedeni ile ihalenin feshi paydaslar tarafindan istenebilir.
Bizimde katildigimiz Yargitay’in bagka bir kararinda ise satilan tasinmazin hissedarlar
kendi hissesi satilmamis olsa bile satilan diger hissenin ihalesinin feshi isteyebilir. Zira
TMK. m. 733/1 fikrasina gore cebri icra satiglarinda 6n alim hakki bulunmayan hissedar
pay1 satis konusu olan diger hissedar i¢in ihalenin feshini isteme hakki taninmasi
gerekir seklinde karar verilmistir. Yargitay 12. HD. , 12/04/2005, E. 2005/4680, K.
2005/7905; 12/07/2011, E. 2011/14384, K. 2011/15483. (Coskun, 2013: 1986, 1992).

Yargitay, tebligatin; herhangi bir hukuki islem veya olaydan haberdar edilmek
icin muhatabina yapilan bir bildirim (teblig) islemi olup dogrudan dogruya tebligatin
muhatab1 teblig yapilan sahis oldugundan tebligatin yapilmadigi ya da usulsiizligi
bizzat muhatab1 tarafindan ileri siiriilmedigi takdirde diger ilgililerin bu kisi hakkindaki

tebligatin usulsiizliigii hakkinda itiraz ve sikayet haklar1 yoktur. Diger bir ifade ile
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tebligatin muhatabinin disindaki kisi ya da kisiler satig ilaninin tebliginin usulsiizligi
hakkinda ihalenin feshini isteyemezler. Yargitay, 11. HD. , 24/01/2012, E. 2011/15558,
K. 2012/1413. (Coskun, 2013: 1989)

Ortakligin giderilmesi davasi sonucu verilen karar geregi satilan taginmazi
paydaslari ihalenin feshini isteyebilir. Bunun yaninda bir hissedar baska bir hissedarin
hissesinin satisinda da ihalenin feshini isteyebilir. Zira tasinmazda paydas bulunana,
cebri icra artirmalarinda 6n alim (sufa) hakki taninmamis olup (TMK. m. 733/1) pay1
satis konusu olmayan paydasa ihalenin feshi sebebi s6z konusu oldugunda fesih hakki
verilmesi gerekli olup tasinmazin sicilinde yazili bulunan diger ilgiller (m. 134/2)
deyimi iginde s6z konusu oldugundan ihalenin feshini istemesi miimkiindiir. (Kuru,

2013: 713).

4.3.6. ihalenin Feshi Talebi

Ihalenin feshini m. 134’te smirl olarak sayilan kisiler hukuki yararlar1 olmak
sart1 ile kanuni siire i¢inde icra mahkemesine bagvurarak ihalenin feshini istemesi
gerekir. Ortakligin giderilmesi davasi sonucu verilen karar geregi ihale yapilmis ise
ihalenin feshi sulh mahkemesinden istenir. Thalenin feshi icra mahkemesinden istenmez
ise icra mahkemesi yapilan ihaleyi re’ sen inceleyemez ve ihalenin feshine karar
veremez. (Karsli, 2014: 362).

Satis ilam1 kendisine birinci thaleden sonra teblig edilen bir kimse ikinci ihaleye
katilmamas1 karsisinda bu hususun menfaatini ihlal edici biri durum olmamasi
nedeniyle bu sebebe dayanarak ihalenin feshine karar verilemez. Yargitay, 12. HD. ,
31/01/2003, E. 2003/3328, K. 2003/6751. (Coskun, 2013: 2004).

Artirmaya konu mal istinabe yolu ile yapiliyorsa artirmaya ve ihaleye iliskin
sikayetler istinabe (m. 360) olunan icra midirliginin bulundugu yerdeki icra
mahkemesine yapilir. (Musul, 2016: 359). Bu uyusmazliklar dogrudan dogruya istinabe
olunan icra miidiirliigiince yapilan artirma ile ihaleye iligkin ihalenin feshi (m. 134) ve
kiymet takdirine (M. 128/a) sikayet gibi uyusmazliklardir. (Kuru, 2013: 643).

Ihalenin feshi talebi yetkisiz veya gorevsiz icra mahkemesine ya da mahkemeye
yapilirsa icra mahkemesi ya da mahkeme durugsma yapmadan evrak iizerinde inceleme
yaparak basvuru tarihinden itibaren en ge¢ on giin i¢inde gorevsizlik ya da yetkisizlik

karar1 verir ve bu karar kesindir (m. 134/4). Diger bir ifade ile bu karara kars1 istinaf
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kanun yoluna basvurulmaz. Yetkisiz veya gorevsiz icra mahkemesine bagvurana taraf,
stiresi i¢inde yetkili veya gorevli icra mahkemesine bagvurarak dosyanin yetkili veya
gorevli icra mahkemesine gonderilmesini ve sikayetin kaldigr yerden devam etmesini
isteme hakki vardir. Bu hak kullanilmaz ise ihalenin feshi sikayeti hi¢ yapilmamis
sayilir. Bu diizenlemenin amaci koétii niyetli kisinin yetkisiz ya da gérevsiz mahkemeye
bagvurarak ihalenin feshi prosediiriiniin uzatilmasinin 6niine gegmektir. (Pekcanitez vd.
, 2018: 222).

Thalenin feshi bir dava degildir; fakat icra mahkemesinin ihalenin feshi sikayeti
lizerine genis bir inceleme yetkisi vardir. (Pekcanitez vd. , 2018: 222). ihalenin feshi bir
dava olmayip; ancak m. 134’te ve Yargitay, ihalenin feshi talebini bir dava olarak
nitelendirmektedir. Yargitay 12. HD. , 27/02/2001, E. 2001/2295, K. 2001/3702.
(Karsli, 2014: 362). Ihalenin feshi sikayeti bir dava olmadigindan Kuru’ya gore yalniz
davalar i¢in diizenlenmis olan gider avansina iligkin hiikkiimler (HMK. m. 114/1-g ve m.
120) sikayet i¢cin uygulanmaz.

Ihalenin feshi talebi bir dilekce ile icra mahkemesine basvurulabilecegi gibi
sozIi olarak basvurulup talebin tutanaga gegirilmesi(m. 18/2) suretiyle de yapilabilir.
(Kagak, 2006: 183).

Ihalenin feshini isteyen kisi sikayet dilekgesinde yurt iginde bir adres gdstermek
zorundadir (m. 134/). Yurt iginde adres gostermek kosulu ihalenin feshini isteyen
alacakli, bor¢lu ve tapudaki ilgililerin disinda ihaleye pey siirmek sureti ile katilan
tiglincii kisiler igin aranir. Yargitay 12. HD. , 14/05/2009, E. 2009/2775, K. 2009/10557.
(Kuru, 2013: 716). Zira takip dosyasinda adresi olan bor¢lunun ihalenin feshini
isteyebilmesi i¢in yurt iginde adres gosterme zorunlulugu olmayip bu durumda
mahkemenin esasa girerek olusacak sonuca gore bir karar vermesi gerekmektedir.
Yargitay 12. HD. , 12/04/2012, E. 2011/29428, K. 2012/12121. (Coskun, 2013: 1978).

Ihalenin feshini isteyen ilgili vekili aracilif1 ile bu talepte bulunmus olsa dahi
kendisinin yurt iginde bir adres gostermesi zorunludur. Zira vekilin herhangi bir sebeple
vekilligi son bulursa asile teblig yapilacak bir adres bulunmalidir. Bunun yaninda vekile
verilen vekalette asilin adresi varsa artik asilin ayrica adres bildirmesine gerek olmayip
adres gosterme kosulunun yerine getirildiginin kabulii gerekir. Yargitay 12. HD. ,

04/07/2009, E. 2009/7605, K. 2009/15858. (Coskun, 2013: 1981).
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Bunun yaninda ihalenin feshini isteyen taraf bir teminat gostermek zorunda
degildir. (Pekcanitez vd. , 2018: 222). Thalenin feshi talebinde bulunan kisiden bagvuru
harc1 ve maktu karar ve ilam harc1 alinir. Ihalenin feshi sikayet yolu ile istendiginden ve
sikayet bir dava olmadigindan ihalenin feshinde davadaki anlamda “davaci1” ve “davali”
taraf yoktur. Burada ihalenin feshini talep eden taraf ile karsi taraf s6z konusu olur.
(Kuru, 2013: 716). Ihalenin feshi talebi ile icra mahkemesine sikayet yolu ile yapilan
basvuru dilekgesinde satis isteyen alacakli, ihale ile sonug¢lanan icra takibinin borglusu
ve kendisine ihale yapilan kisi taraf olarak gosterilir. Yargitay 12. HD. , 09/09/2014, E.
2014/17680, K. 2014/20729. (Musul, 2016: 429).

fcra miidiirliigiince yapilan ihalelerde ihalenin feshini isteyen borglu ise karsi
taraf olarak ihale alicisin1 ve dosya alacaklisini, eger alacakli ihalenin feshini istemis ise
bor¢lu ve ihale alicisini, eger ihale alicisi ihalenin feshini istemis ise alacakli ve
borgluyu karsi taraf olarak gostermelidir. Ortakligin giderilmesi ilamina dayanarak
yapilan ihalelere iliskin hissedarlardan birinin sulh hukuk mahkemesine yapilan ihalenin
istemi dilekgesinde alici ile tasinmazin tiim hissedarlar karsi taraf olarak gosterilmesi
gerekir. (Karsli, 2014: 362).

Ihalenin feshi istemi bir dava olmayip sikayet oldugu igin dilek¢ede diger
ilgililer kars1 taraf olarak gosterilmez ise ya da eksik gosterilmis ise ihalenin feshi talebi
bu nedenle ret edilmez. icra mahkemesi ihalenin feshi durusmasina diger ilgilileri de
davet edip dinler. Yargitay 12. HD. , 20/06/2012, E. 2012/13425, K. 2012/21639.
(Yilmaz, 2016: 722). Bu nedenle ihalenin feshinde karsi taraf olarak gosterilmemis ya
da durugsmaya ¢agrilmayarak savunma hakki verilmeyen diger 1ilgililer icra
mahkemesinin ihalenin feshi talebi i¢in verdigi karara karsi istinaf kanun yoluna
gidebilirler. (Kuru, 2013: 717).

Ihalenin feshini isteyebilecek kisilerden (m. 134/2) ihalenin feshini istemeyenler
ihalenin feshi prosediiriine (sikayet) feri miidahil olarak ihalenin feshini isteyen kisinin
yaninda katilamaz. Zira kanun ihalenin feshini smirli olarak saymis olup bu kisiler
ithalenin feshini istemeleri gerektiginden feri miidahil olarak ihalenin feshi prosediiriine
katilamazlar. (Pekcanitez vd. , 2018: 222).

Ihalenin feshi talebi, sikayet prosediirii icinde incelendiginden ihaleyi yapan
memurun icra mahkemesince gerek goriilmesi halinde dinlenmesi s6z konusu olabilir.

(Pekcanitez vd. , 2018: 222).
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Ihalenin feshi sikayet yolu ile icra mahkemesinden istendikten sonra yargilama
sirasinda feragat edilebilir ve yargilama sirasinda fesih talebinden feragat edilirse
(HMK. m. 307-312) icra mahkemesince feragat nedeni ile ihalenin feshi talebinin
reddine karar verilir. (Musul, 2016: 450). Feragat kanun yolu asamasinda yapilirsa icra
mahkemesince feragat hakkinda bir karar verilmek tizere dosya bozularak geri
gonderilir. Yargitay 12. HD. , 20/10/2014, E. 2014/20402, K. 2014/24332. (Musul,
2016: 451).

4.3.7. ihalenin Feshi Talebinin Incelenmesi

Ihalenin feshi sikayet yolu ile icra mahkemesinden istendiginde icra mahkemesi
fesih talebinin yapildigi tarihten itibaren yirmi gilin i¢cinde durugma yapar ve taraflar
gelmeseler bile icap eden karart verir (m. 134/2).

fhalenin feshi talebi durusma yapilarak inceleneceginden takibin taraflari olan
alacakli, borglu kisiler ve ihale alicisi durusmaya davetiye ile ¢agrilmalidir (m. 18/3).
Thalenin feshi talebinde kars: taraflar eksik gdsterilmis ise sikayette bulunan tarafa siire
verilerek eksik gosterilen kisi ya da kisiler tamamlattirilip taraf teskili saglanmalidir.
(Musul, 2016: 453).

Sikayet yolu ile ihalenin feshini isteyen taraf alacakli ise dilek¢esinde kars: taraf
olarak borclu ile birlikte ihale alicisinmi da gosterilip husumet yoneltilmesi
gerekeceginden karsi taraftakileri gostermez ya da eksik gosterir ise icra mahkemesi
husumet yoneltilmesi gereken kisilerin talebe eklenmesi igin ihalenin feshini isteyene
stire verip taraf teskili saglandiktan sonra taraflarin iddia ve savunmalari
degerlendirilerek sikayetin esasi hakkinda bir karar verilmelidir. Yargitay 12. HD. ,
18/12/2014, E. 2014/31791, K. 2014/30702. (Musul, 2016: 454).

Taraf teskili dava sart1 oldugundan (HMK. m. 24 ve m. 114/2; m. 1IK. m. 134/2)
icra mahkemesi, ihalenin feshini i¢eren sikayet dilek¢esini ve durusma giiniinii taraflara
re’ sen teblig edip taraf teskilini saglamalidir. Yargitay 12. HD. , 14/10/2014, E.
2014/19718, K. 2014/23678. (Musul, 2016: 458). lgilisince ihalenin feshi sikayeti
geregi, mahkeme dosya iizerinden inceleme yapmayip durusma agarak ve de durusma
icin taraflar durusmadan haberdar edilerek karar vermek gerekir. Yargitay 12. HD. ,

15/01/2013, E. 2013/28740, K. 2013/564. (Y1lmaz, 2016: 724).
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Ihalenin feshi talebi ile icra mahkemesine basvuru sikayet niteliginde
oldugundan (m. 134/2) dava dilekgesindeki eksikliklerin tamamlattirilmasinda
HMK’nin 119 maddesindeki hususlar uygulanmaz. Sikayet dilekc¢esindeki eksiklikler
icra dosyasinda mevcut ise ihalenin feshine iliskin sikayetin esastan incelenerek
sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir. Yargitay 12. HD. , 01/10/2014, E.
2014/25615, K. 2014/23087. (Musul, 2016: 455).

fhalenin feshi daha once sikayet yolu ile istenmemis olmalidir. Daha dnce ayni
ihaleye iliskin sikayet yolu ile ihalenin feshi istenmis ise derdestlik nedeniyle (HMK. m.
114/1) esasa girilmeden usule iliskin bir karar ile ret edilir. Yargitay 12. HD. ,
21/10/2014, E. 2014/2025, K. 2014/24470. (Musul, 2016: 459). Bunun yaninda birden
fazla kisinin ayni ihaleye iliskin ihalenin feshini ayri ayri istemis olmasi halinde
mahkeme birbirinden bagimsiz olan bu talepleri ayr1 ayri inceleyerek karar vermek
zorundadir. Bu nedenle ayni ihale i¢in bir yerde ihalenin feshi istemine karar verilmis
olmasi nedeniyle goriilen diger ihalenin feshi talebi i¢in karar verilmesine yer
olmadigina karar verilemez. Zira iki ayr1 ihalenin feshi isteminde taraflar ve ihalenin
feshi sebebi olarak ileri siiriilen iddialar farkli olacaktir. Yargitay 12. HD. , 11/11/2014,
E. 2014/23838, K. 2014/26843. (Musul, 2016: 468).

Ihalenin feshi istemlerinin aralarinda baglant1 varsa bu istemler HMK. m. 166
geregi birlestirilerek goriilebilir. Baglanti nedeniyle bilestirilerek goriilmesine karar
verilen sikayetlerdeki bagimsiz olma niteliklerini korudugundan tek bir sikayet olarak
nitelenmeyeceginden bu sikayetler i¢in ayri ayri1 karar verilmelidir. Birlestirilen iki
sikayetten birinin kabul edilip digerinin ret edilmesi s6z konusu da olabilir. Yargitay 12.
HD. , 26/06/2014, E. 2014/16348, K. 2014/18749. (Musul, 2016: 469).

Ihalenin feshi istendiginde icra mahkemesi durusmaya davet edilmelerine
ragmen gelmeyen taraflar icin HMK. m. 150’yi uygulaylp dosyanin iglemden
kaldirilmasina karar veremez. Yargitay 12. HD. , 20/06/2012, E. 2012/6197, K.
2012/21489. (Yilmaz, 2016: 723). Zira ihalenin feshi istemi bir sikayet olup (m. 18)
ancak m. 18/3’iincii fikras1 burada uygulanmaz. icra mahkemesi sikayet tarihinden
itibaren yirmi giin i¢inde durugma yapar ve taraflar gelmeseler bile ihalenin feshi talebi
incelenerek olusacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekir (m. 134/2). Diger bir ifade
ile ihalenin feshi talebinde HMK. m. 320’inci maddesi uygulanmayip daha &zel
nitelikteki [IK. m. 134/2 geregi mutlaka durusma yapilarak incelenir. (Kuru, 2013: 719).
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Sunu belirtmemiz gerekir ki uygulamada icra mahkemelerinde islerin yogun olmasi
nedeni ile ihalenin feshi talebi tarihinden itibaren yirmi giin i¢inde durusma gilinii
verilememektedir.

fhalenin feshini isteyen kisinin talebi icra mahkemesince dinlenebilmesi igin
sikayetci, gerceklestigini iddia ettigi fesih sebebinin kendi menfaatlerini ihlal ettigini
ispat etmesi zorunludur (m. 134/8). Zarar unsurunun ger¢eklesmemesi halinde
sikayet¢inin ihalenin feshini istemesinde hukuki yarar1 yoktur. Hukuki yarar yoklugu
nedeniyle de ihalenin feshi talebi kabul edilmez. Yargitay 12. HD. , 13/10/2014, E.
2014/22206, K. 2014/23548. (Musul, 2016: 466, 467). Bu hikkmiin kanuna agikca
konma nedeni, ihalenin kesinlesmesinin gereksiz sikayetlerle engellenmesinin Gniine
gecmektir. Bu sayede cebri artirmalara katilim artacak ve buna bagl olarak da malin
gercek degerinde ihale edilmesi saglanacaktir. (Arslan, 1984: 193).

Ihalenin feshini isteyen kisi, bunda yarar1 oldugunu ispatlamasi zorunlulugu,
yolsuzlugun kamu diizenine aykirilik seklinde goriildiigii fesih sebeplerinde s6z konusu
olmaz. Zira kamusal bir islem olan ihalenin kanuna agik¢a aykiri bir yolsuz isleme
dayanmasi nedeniyle ihalenin feshini isteyen kisinin yarar1 yaninda kamunun da yarar1
vardir. Bunun i¢in siiresiz sikayete dayanan bir fesih sebebinde fesih isteyenin kisisel
yararinin ispat etmesinde esnek davranilmasi gerekir. (Arslan, 1984: 194).

Ihalenin feshi istemi ile yapilan sikayet gercek anlamda bir dava degildir.
(Arslan, 1984: 188, 189). Bunun yaninda icra mahkemesi bu sikayeti basit yargilama
usuliine(m. 18) gore inceleyip karara baglar. (Kagak, 2006: 184). Thalenin feshi sikayeti
lizerine ispat i¢in tanik da dinlenebilir. (Postacioglu, 1969: 480).

Icra mahkemesinin sikayet yolu ile yapilan ihalenin feshi talebini inceleme
yetkisi itirazin iptalinde oldugu gibi sinirli olmay1p genis yetkiye sahiptir. Thalenin feshi
sebepleri tanik dahil her tiirlii delil ile ispat edilebilir. (Pekcanitez vd. , 2018: 222).

Icra mahkemesinin yaptigi durusmalarda kural olarak, tanik dinleyemeyen,
yemin teklifinde bulunamayan, bir tarafin diger tarafa yenim teklifinde bulunmasina
izin vermeyen, kesfe ¢cikamayan icra mahkemesi ihalenin feshi davalarinda ileri siiriilen
fesih nedeninin niteligine gore bu islemlerin tiimiinii yapabilir. Buna 6rnek olarak;
alicinin satilan malin 6nemli niteliklerinde hataya diistiigiinii iddia edilmesi halinde bu
hususun acikhign kavusturulmasi icin kesif yapabilir. (Karsh, 2014: 364). icra

mahkemesi taraflarin ikrar1 ya da kabulii ile bagh degildir. Buna ragmen icra
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mahkemesi, ihalenin feshi sebebinin olup olmadigini arastirmalidir. Bunun yaninda
artirmaya fesat karigtirmak sug teskil ettiginden bdyle bir fiilin s6z konusu olmasi
halinde yemin teklif edilemez. (Kuru, 2013: 720); ancak tanik dinlenebilir. (Karsli,
2014: 364).

fcra mahkemesi kamu diizenine iliskin olan hususlarda re’ sen inceleme
yapmalidir. Bunun yaninda kamu diizenini ilgilendirmeyen hususlarda taraflarin talebi
yoksa re’ sen inceleme yapamaz. (Pekcanitez vd. , 2018: 222). Buna 6rnek olarak;
ihalenin feshini isteyen kisinin talebinin kanuni siiresinde olup olmadigini, feshi isteyen
kisinin feshi isteyebilecek kisi olup olmadigint dncelikle re’ sen inceler. Yapilan bu
talebin siiresinde oldugunun tespitinden sonra talepte belirtilen kanuna aykir1 oldugu
edilen hususlar1 incelemeye geger. (Arslan, 1984: 188).

Her sikayet, sikayet tarihindeki hukuki durum gozetilerek karar
baglanacagindan, bor¢lunun ihale tarihinden sonra takip borcunu 6demesi halinde
bor¢lunun, ihalenin feshi istemi talebinin incelenmesini engellemez. Diger bir ifade ile
thalenin feshini isteyen borg¢lu takip borcunu 6demesi halinde bile fesih sikayeti
incelenip karara baglanir. Aksi halde icra mahkemesi borcun 6denmis olmasi nedeni ile
konusuz kalan dava i¢in “karar verilmesine yer olmadigina” seklinde karar veremez.
Yargitay 12. HD. , 02/12/2014, E. 2014/30264, K. 2014/29058. (Musul, 2016: 467,
468).

Sikayet yolu ile verilen ihalenin feshi karari gerekgeli olmalidir. Mahkemece,
“sikayet dilek¢esinde ihalenin feshi sebebi olarak gosterilen diger hususlar da yerinde
goriilmediginden” diyerek ihalenin feshi talebinin reddine karar verilmesi, gerekcesiz
karar olup bozmay1 gerektirir. Zira sikayet¢inin ileri siirdiigii ihalenin feshi sebepleri
icra mahkemesince tek tek degerlendirilip kararin neden o igerikle verildiginin
aciklanmasi gerekir. Yargitay 12. HD. , 10/11/2014, E. 2014/28700, K. 2014/26675.
(Musul, 2016: 471).

Ihalenin feshi istemi nedeniyle icra mahkemesince yargilama sonunda verilen
hiikiim sonucunun durusma tutanagina gecirilerek okundugu (tethim edildigi) (HMK.
m. 294) kisa karar ile daha sonra yazilan gerekceli karar arasinda geligkinin olmasi
(HMK. m. 298/2) kanun yolunda bozma sebebi oldugu gibi bu celiskinin diizeltme
(tashih) karar1 ile (HMK. 304) giderilmeye c¢alisilmast da hiikkmiin neticesini

degistirecek diizeltme karar1 verilemeyeceginden bozma sebebidir. Yargitay, iBK. ,
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10/04/1992, E. 1991/7, K. 1992/4; 12. HD. , 22/12/2014, E. 2014/32379, K.
2014/31149. (Musul, 2016: 471, 472)

fhalenin feshi talep edilerek icra mahkemesine yapilan sikayet (m. 134/2) bir
dava niteliginde olmadigi (BK. m. 154; TTK. m. 750) gibi zamanasimini kesen icra
takip islemi niteliginde de bulunmadigi icin takip konusu alacagin tabi oldugu
zamanagimi siiresini kesmez. Yargitay 12. HD. , 22/09/2014, E. 2014/20630, K.
2014/22005. (Musul, 2016: 461).

fcra mahkemesi ihalenin feshi sikayeti geregi yaptigi inceleme sonucu ya
sikayeti kabul ederek ihalenin feshine ya da sikayeti uygun gormeyip sikayetin reddine

karar verir.

4.3.8. Thalenin Feshi Talebinin Reddi

fcra mahkemesi, sikayet eden kisinin feshi isteyebilecek kisilerden biri
olmadigim1 ya da sikayetin siiresinde yapilmadigini tespit ederse; istemi, baska bir
inceleme yapmadan istemin dinlenebilirligi olmadigindan ret eder. (Ankara 2006, s.
195). Bunun yaninda ihalenin feshini talep edip de talebinden feragat edilmesi halinde
de talep esasa girilmeden usulden ret edilir. (Kuru, 2013: 720).

Icra mahkemesi, siiresi icinde bagvurabilecek bir kimse tarafindan yapilan
sikayet lizerine yaptig1 inceleme sonucu, ileri siiriilen fesih nedeninin bulunmadigini
yani artirma ve ihale ile ilgili islemlerde bir yolsuzluk bulunmadigini tespit ederse
sikayeti ret eder. (Ankara 2006, s. 195). Bunun yaninda icra mahkemesi artirma ve ihale
islemlerinde bir yolsuzluk oldugunu tespit etmesine ragmen bu sikayette bulunan
kiginin bu yolsuzlugun nedeni ile menfaatinin ihlal edildigini ispat edememesi halinde
de sikayet mahkemece ret edilir. (Ankara 2006, s. 195).

Fesih talebinde bulunanin talebi ret edilirse talepte bulunan ihale bedelinin
yiizde onu oraninda para cezasina mahkum edilir. Bunun yaninda mahkemece fesih
talebi esasa girmeden ret edilirse para cezasina hilkmedilmez (m. 134/2). 2499 sayil: S.
P. K’'nin 38/A maddesini birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklar ile T. O. K. I’nin rehinle temin edilmis alacaklarmmn takibinde
yiizde onluk oran yilizde yirmi olarak uygulanir (m. 134/3). Kanunda para cezasina
hiilkmedilmesinin diizenlenmesinin nedeni kotii niyetle ihalenin feshi talep edilerek

cebri icranin gecikmesine ve mahkemelerin gereksiz yere mesgul edilmesidir.
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(Pekcanitez vd. , 2018: 224). Esasa girilip sikayeti ret edilen tarafa hiikkmedilen para
cezast kamu diizenine iligkin olup kazanilmis hak olusturmaz. Bu nedenle re’ sen
dikkate alinir. Bununla birlikte sikayeti ret edilen kisinin kotii niyetli olmas1 aranmaz.
Yargitay 12. HD. , 25/06/2013, E. 2013/17906, K. 2013/40385; 14/10/2014, E.
2014/24868, K. 2014/23630. (Y1lmaz, 2016: 732).

Ihalenin feshini isteyen, isteyebilecek kisilerden olup ihalenin feshedilmesinde
hukuki yarar1 varsa ve ihalenin feshi talebi siiresinde ileri siiriilmiis ise icra mahkemesi
ihalenin feshini esastan incelemeye baslar. Icra mahkemesi ileri siiriilen ihalenin feshi
sebebinin mevcut olmadigini tespit ederse ihalenin feshi talebi igin esastan ret karari
verir. Bu esastan ret karari nedeniyle icra mahkemesi ihalenin feshi talebinde bulunan
kisiyi hazine yararina yiizde on para cezasina mahkum eder. (Kuru, 2013: 721).

Ayn1 taginmaz ihalesi i¢in birden fazla kisinin feshine iligskin sikayet dosyalari
s0z konusu olmast halinde birlestirilen bu dosyalar i¢in yapilan yargilama sonucu
esastan ret karar1 verildiginde her birlestirilen dosyalardaki sikayetciler i¢in ayri ayri
yiizde on para cezasina mahkumiyet verilmeyip tek olarak verilmesi gerekir. Yargitay
12. HD., 02/12/2014, E. 2014/30181, K. 2014/28972. (Musul, 2016: 498).

H. G. K. 06/10/2004 tarih ve 2004/1-433 esas sayili kararinda kamu diizenine
aykirilikta aleyhe bozma ilkesi dikkate alinmaz. IIK’nmn m. 134/2’inci fikrasindaki
yiizde on para cezasinin uygulanmasina iliskin ciimle kamu diizenine iliskin oldugundan
icra mahkemesi bu hiilkmii re’ sen uygulamalidir. Diger bir ifade ile mahkemece
ihalenin feshi talebinin esastan incelenip reddi halinde fesih talebinde bulunan kimseyi
hazine lehine yiizde on para cezasina mahkum etmez ise kanun yolunda bu husus bozma
nedeni olarak kabul edilir Yargitay 12. HD. , 29/01/2013, E. 2013/30274, K. 2013/2648.
(Kuru, 2013: 720).

Tasinir ya da tasinmaz ihalelerinde ihalenin feshi talebinin esastan reddi halinde
yiizde on para cezasmna hiikmedilecektir(m. 134/2).Thalenin feshi talebinin reddine
iliskin karar 6183 sayili A. A. T. U. H. K’ya gore yapilan ihaleye iligkin ise yiizde on
para cezasina mahkum edilmez. Zira bu kanunda ihalenin feshi talebinin reddi halinde
para cezasina hiikmedilecegi diizenlenmedigi gibi para cezasi diizenleyen [IK’nmn m.
134/2’inci fikrasina da atifta bulunmamistir. Yargitay 12. HD. , 10/11/2014, E.
2014/27058, K. 2014/26611. (Musul, 2016: 500).
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Ihalenin feshi, siirenin gecmis olmasi ya da ihalenin feshinin usulden ret
edilmesi halinde esasa girilmeden karar verildiginden ihalenin feshini isteyen kisi para
cezasina mahkum edilmez. (Pekcanitez vd. , 2018: 225).

fhale bedelinin muhammen bedelin iizerinde gerceklesmesi halinde sikayetci
icin zarar unsuru olusmayacagindan sikayet¢inin ihalenin feshini istemesinde hukuki
yarar bulunmayacaktir. Yargitay 12. HD. , 08/09/2014, E. 2014/17861, K. 2014/20499.
(Musul, 2016: 479, 480). Bu durumda da icra mahkemesince isin esasi incelenmeden
hukuki yarar yoklugu nedeni ile fesih talebi ret edilir ve sikayet¢i yiizde on para
cezasina mahkum edilmez (m. 134/2). Yargitay 12. HD. , 01/12/2014, E. 2014/29591,
K. 2014/28815. (Musul, 2016: 480, 481).

Icra mahkemesi ihalenin feshi talebini usulden ret etmesi gerektigi halde esasa
girip fesih talebini esastan ret etmesi halinde talepte bulunan taraf, yiizde on para
cezasina mahkum edilmez. Yargitay 12. HD. , 30/10/2014, E. 2014/20234, K.
2014/25430. (Musul, 2016: 478). ihalenin feshi talebinin kabuli veya reddi
kararlarinda, karsi taraf maktu har¢ ve vekalet iicreti 6demeye mahkum edilir. (Kuru,

2013: 720).

4.3.9. Thalenin Feshi Talebinin Kabulii (Ihalenin Feshi)

Icra mahkemesi ihalenin feshi istemi nedeniyle yaptigi inceleme sonucundan
sikayetin siiresinde oldugunu, feshi isteyen kisinin feshi isteyebilecek kisilerden
oldugunu, fesih sebebinin mevcut oldugunu ve bu fesih sebebi nedeniyle menfaatinin
ihlal oldugunu tespit ederse sikayetin kabuliine diger bir ifade ile ihalenin feshine karar
verir. (Ankara 2006, s. 195, 196).

Ihalenin feshi karar1 kesinlesirse alicinin ihale aninda kazandigi malin miilkiyeti
borgluya doner. Thalenin feshi icra mahkemesinden talep edildiginde bu durum icra
miudiirligii dosyasma bildirilir ve icra midiirliiglince alic1 tarafindan yatirilan ihale
bedeli ihale fesih talebi geregi verilen karar kesinlesinceye kadar bankada nemalandirilir
(m. 134/5). Diger bir ifade ile nemalandirilan ihale bedeli mahkemenin fesih kararinin
kesinlesmesi tizerine nemalariyla birlikte aliciya geri 6denir. (Pekcanitez vd. , 2018:
225).

Ihalesi yapilan tasmnmaz hakkinda icra mahkemesince verilen ihalenin feshi

karar1 kesinlesmeden o mal ihaleye cikartilmaz. Aksi halde yani ihaleye ¢ikartilmasi
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usulsiiz olup sikayete halinde ihalenin feshi gerekir. Yargitay 12. HD. , 14/01/2014, E.
2013/34291, K. 2014/381. (Musul, 2016: 477).

Thalenin feshi talebinin kabulii veya reddi kararlarinda, kars1 taraf maktu harg ve
vekalet ticreti 6demeye mahkum edilir. (Kuru, 2013: 720). Ret sebebi ayni olan taraf
vekillerine tek vekalet icreti takdir edilir. Yargitay 12. HD. , 17/12/2013, E.
2013/33372, K. 2013/40385. (Y1lmaz, 2016: 732).

4.3.10. Thalenin Feshi Kararma Kars1 Kanun Yoluna Basvuru

6110 sayili HMK’ya 6217 sayili kaun ile eklenen gegici m. 3/1 fikrasina gore
bolge adliye mahkemelerinin (istinaf) goéreve baslama tarihi olan 20/07/2016 tarihine
kadar 1086 sayil1 6nceki HUMK nin 5236 sayili kanun ile degisiklikten dnceki temyize
iligkin hiikiimleri uygulanmaya devam edecektir. 5236 sayili kanunu ile kurulan bolge
adliye mahkemeleri 20/07/2016 tarihinde goéreve basladiktan sonra ilk derece
mahkemeleri tarafindan verilen ve belli bir parasal miktar1 asan ve ayrica nihai kararlara
kars1 istinaf yoluna bagvurulabilinir. Kural olarak istinaf yoluna bagvuru siiresi iki
haftadir. Bu siire nihai kararin ilgililere usuliine uygun olarak teblig edilmesi ile baslar.
Istinaf yoluna basvuru siiresini diizenleyen 6zel kanun hiikiimleri sakli olup bu konuda
[iK.’daki 6zel hiikiimler uygulanir.

Icra mahkemesinin ihalenin feshi talebinin reddi ya da kabulii kararlar1 istinaf
kanun yoluna tabidir (m. 363/1). Diger bir ifade ile ihalenin feshine karar verilirse ya da
fesih talebi ret edilirse ilgililer bu kararlara karsi istinaf kanun yoluna bagvurabilirler.
(Pekcanitez vd. , 2018: 225). icra mahkemesinin ihalenin feshi talebinin reddi ya da
kabulii halinde kanun yoluna gidilebilmesi i¢in ihalesi yapilan malin ya da hakkin
degerinin yani ihale bedelinin kanun yoluna basvurabilmek icin belirlenen sinir1 agsmasi
gerekir (m. 363/1).

Icra mahkemesi kararlar kural olarak kesin hiikiim olusturmaz. Bunun yaninda
ihalenin feshi talebinin reddi karar1 kesin hiikkiim olusturur. (Pekcanitez vd. , 2018: 125).
Ihalenin feshi talebinin reddi halinde ihale bedeli kanun yoluna gétiiriilme siniridan az
ise kesindir. (Kuru, 2013: 722). Thalenin feshi talebi ret edilmis ve bu karar kesinlesmis
olsa dahi Yargitay, bir ictihadi birlestirme kararinda ihalenin kesinlesmesi sonucu
yapilan tescilden sonra, ihale ile yapilan tescilin yolsuz oldugu sebebine dayandirilarak

thalenin feshi talep edilmis ise genel mahkemede tapu iptali ve tescil davasi
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acilabilecegini igtihat etmistir. Yargitay H. G. K. , 01/06/2011, E. 2011/1-321, K.
2014/382. (Musul, 2016: 511-516).

Thalenin feshi talebinin reddine iliskin icra mahkemesince verilen karar kanunda
belirtilen sinirin tizerinde(m. 363/1) ise istinaf kanun yoluna basvurulur. (Karsh, 2014:
364). Kanun yoluna basvuru yapilip kanun yolunda verilen karar kesinlesince ihalenin
feshi talebinin reddi karari kesinlesmis olur. (Kuru, 2013: 722).

fhalenin feshi talebinin reddi maddi anlamda kesin hiikiim teskil ettigi icin bu
karara kars1 yargilamanin yenilenmesi yoluna basvurulabilinir. Bunun yaninda bu karar,
ithalenin feshi yargilamasinda taraf olan kisiler i¢in ve bu talep de ileri siiriilmiis fesih
sebepleri i¢in kesin hiikiim teskil eder. Ret edilmis bu talepte ileri siirlilmemis fesih
sebeplerine dayanilarak gerek ayni taraflar gerekse fesih talebinde bulunabilecek baska
kisiler ayn1 ihalenin feshini tekrar talep edebilirler. (Karsli, 2014: 364). Buna bir 6rnek
verecek olursak, birinci talepte artirma ilaninin teblig edilmedigi ileri siiriilmiis ve ret
edilmis ise artirmaya fesat karistirildigi ileri stiriilerek yenide ihalenin feshi talep
edilebilir. (Karsli, 2014: 365).

Ihalenin feshi talebinin reddinde oldugu gibi talebin kabuliinde de malin degeri
istinaf smirin1 astyorsa bu karar istinaf kanun yoluna gotiiriilebilir (m. 363/1). istinaf
kanun yolunda bolge adliye mahkemelerince verilen ve miktar veya degeri temyiz
sinirin1 - agmast halinde de bu karar temyiz kanun yoluna gotiiriilmek icin
bagvurulabilinir (m. 364).

Ihalenin feshi talebinin reddi karar: maddi anlamda kesin hiikiim teskil ettigi icin
bu karara kars1 yargilamanin yenilenmesi yoluna gidilebilir. (Kuru, 2013: 722). icra
mahkemesince verilen ret kararinin aksine, talebin kabuli karar1 maddi anlamda kesin
hiikiim teskil etmez. Bu nedenle ihalenin feshi talebinin kabulii kararina Kkarsi

yargilamanin yenilenmesi yoluna bagvurulmasi miimkiin olmamalhidir. Yargitay 12. HD.

, 13/06/2000, E. 2000/8866, K. 2000/9783. (Karsl1, 2014: 365).

4.3.11. Icra Miidiirliigiince Thale Kararinin Re’ sen Kaldirilmasi

Icra miidiirliigiince en yiiksek pey siiren kisiye ihalenin yapilmasma karar
verilmesi halinde alic1 tarafa ihale bedelini icra midiirliigli veznesine yatirmasi i¢in siire
verilebilir (m. 130). Verilecek siire tasinirlar ve tasinmazlar i¢in farklidir. Verilen bu

stire i¢inde icra midiirliigli veznesine ihale bedeli ihale alicisi tarafindan yatirilmaz ise
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m. 133 geregi icra miidiirliigiince ihale alicis1 adina verilen ihale karar1 kaldirilir. Bu
ihale kararinin kaldirilmasi, ihalenin feshi sebepleri ile ilgili degildir ve c¢alisma
konumuzun disinda olup sadece ihalenin feshi karari ile karistirilmamasi i¢in bu konuya
deginilme geregi duyulmustur.

fcra miidiirliigiiniin m. 134/5 yollamasi ile m. 130 geregi ihale alicisina ihale
bedelini yatirmasi i¢in taginirlar i¢in en fazla yedi giin, tasinmazlar i¢in ise en fazla on
giin siire verebilir. Verilen bu siire i¢inde ihale bedeli yatirilmaz ise ihale karar1 m. 133
geregi kaldirilir. Icra miidiirliigii bu maddede (m. 130) belirtilen siirelerden fazla siire
veremez ve siire de ihale tarihinden itibaren baglar. Yargitay Hukuk Genel Kurulu; ihale
yapilmasina ragmen aliciya siire verilmemis olup daha sonra kendisine bir teblig ile siire
verildigi ve slirenin tebligden itibaren baslatilmasi m. 130’a aykir1 olup ihale tarihinden
itibaren tasinmazlar icin belirtilen siire i¢inde ihale bedelinin yatirilmamasi halinde ihale
karart m. 133 geregi kaldirilmas: gerektigini ictihat etmistir. Yargitay HGK.
17/01/2019, E. 2017/12-732, K. 2019/4. (http: //karamercanhukuk. com, 2019).

Tasinmaz kendisine ihale olunan kimse derhal veya verilen miihlet i¢inde paray1
vermezse, ihale karar1 icra memuru tarafindan kaldirilarak teminat akcesi alicinin ikinci
fikra geregince mesul bulundugu meblaga mahsup edilmek {izere alikonulur.
Kendisinden evvel en yiiksek teklifte bulunan kimsenin ileri siirdigii pey, 129.
maddenin aradig1 sartlara uygun bulunmasi ve bu kimsenin adresinin de malum olmasi
halinde bir muhtira teblig edilerek arz ettigi bedelle tasinmaz kendisine teklif edilir ve
lic giin zarfinda almaya razi olursa ona ihale olunur. Razi olmaz veya cevapsiz
birakilirsa veya bulunmazsa tasinmaz icra dairesince hemen artirmaya c¢ikarilir. Bu
artirma ilgililere teblig edilmeyip yalnizca satistan en az yedi giin 6nce yapilacak ilanla
yetinilir. Bu artirmada, teklifin, 129 uncu maddedeki hiikiimlere uymasi sartiyla
tasinmaz en ¢ok artirana ihale olunur (m. 133/1).

Ihaleye katilip daha sonra ihale bedelini yatirmamak suretiyle 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 mesuldiirler. Thale
farki ve temerriit faizi ayrica hitkkme hacet kalmaksizin dairece tahsil olunur. Bu fark,
varsa Oncelikle teminat bedelinden tahsil olunur (m. 133/2).

Ihalenin feshi, icra miidiirliigii tarafindan re’ sen feshi (m. 133) ve sikayet

lizerine icra mahkemesince feshi (m. 134) olmak iizere iki sekilde olur. icra
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midirligiince ihale kararinin kaldirilabilmesi igin (ihalenin feshi) alicinin kendisine
verilen siire iginde ihale bedelinin ve sartnamede aliciya ait olacaga belirtilen
masraflarin tamaminin 6denmemis olmas1 gerekir. (Pekcanitez vd. , 2018: 215). Ihale
bedeli yatirilmis olmasina ragmen ihalenin kesinlesmesinden sonra tahakkuk eden ve
ihale alicis1 tarafindan 6denmesi gereken vergiler (KDV ve damga vergisi) ddenmedigi
zaman ihale kararinin kaldirilip kaldirilmayacagi hususunda kanun bir diizenleme
yapmamistir. Bu konuda Yargitay, ihale bedelinin 6denip ihalenin kesinlesmesinden
sonra tahakkuk eden vergilerin 6denmemesi halinde ihale alicisina bir muhtira ile bu
vergilerin 6denmesi igin siire verilmesini, verilen siire i¢inde 6denmemesi halinde de m.
133 kiyasen uygulanarak ihale kararini icra miidirligiince kaldirilmasi gerektigini
23/03/1955 tarih ve 1/5 sayih IBK geregince belirtmistir. Thale alicisina vergilerin
yatirilmasi igin siire verilmeden sonraki pey siirene malin teklif edilerek ihalenin
yapilmasi ihalenin feshi sebebi olur. Yargitay 12. HD. , 27/10/2005, E. 2005/17060, K.
2005/20995. (Yilmaz, 2016: 706).

Belirtmek gerekir ki bu maddeye gore yapilacak artirma ilani i¢in 6ngoriilen ilan
siiresine uyulmadan ihale yapilirsa ihalenin feshi sebebi s6z konusu olur. Diger bir ifade
ile artirma ilanmi ile ihale arasinda en az yedi giin siire olmast gerekli olup artirma
ilaninin yapildig: tarihten itibaren yedi giin gegmeden ihalenin yapilmasi ihalenin feshi
sebebini olusturur. (Kuru, 2013: 702).

Alic1 bu madde geregi ihale bedelini, tasinmazlarda kendisin verilecek en fazla
on giin i¢inde taginirlarda ise yedi giin icinde 6demez ise icra miidiirii ihale kararinin
kaldirir. Kanun, icra memuru “ihaleyi fesheder” deyimini kullanmig olup aslinda bu
deyim ihale kararmnin kaldirir seklinde olmasi daha uygundur. (Kuru, 2013: 686, 688).

Alici, icra midiirliigiince kendisinden istenen bedeli fazla bulsa bile bu bedeli
derhal veya kendisine verilen siire i¢inde icra miidiirliigli veznesine yatirmak
zorundadir. Alici, bu bedeli siiresinde 6demeyip de(m. 130) icra mahkemesine sikayet
yoluna bagvurursa icra miidiirii ihale kararin1 kaldirir (m. 133). Alicinin bu sikayeti icra
mahkemesince kismen hakli olsa dahi kendisine verilen siire iginde ihale bedelini
6deme zorunlulugundan kurtulamaz ve icra miidiirliigiince ihale karariin kaldirilmasina
bir etki etmez. (Kuru, 2013: 687).

Ihalenin feshi davasi a¢ilmis olsa dahi bu durum, ihale alicisinin ihale bedelini,

kendisine verilen siire i¢inde icra midiirligii veznesine yatirilmasi zorunludur. Zira
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kanun bu halde bile ihale bedelinin ihale alicisina verilen siire iginde yatirma
zorunlulugu getirerek ihalenin feshi taleplerinin kotii niyetle yapilip ihalenin kesinlesme
stiresinin uzatilmasinin 6niine gegmeyi amaglamistir. (Coskun, 2013: 1977).

fhale bedelinin, alicinin, evinden ¢ikamayacak bir hastalig1 nedeniyle kendisine
verilen siire icinde 6denmemesi halinde bile ihale karar1 icra midirliiglince kaldirilir.
(Kuru, 2013: 687). Artirma konusu mal iki kisi adina ihale edilmis ise ve bu kisilerden
biri kendi payma diisen kismi siiresinde 6deyip digeri kendi payimna diisen bedeli
siiresinde 6demez ise ve de digerinin lehine feragat etmemis ise icra midiirii yine ihale
kararinin kaldirir. Yargitay 12. HD. , 02/03/1976, E. 1976/1982, K. 1976/2176. (Kuru,
1983: 392).

Ihale alicis1 kendisine verilen siire iginde ihale bedelinin yatirmaz ise ihale
kararmi kendisi re’ sen kaldirir (ihaleyi fesheder). Bu kararin kaldirilmasindan sonra
tasinmazlarda ihaleye alicidan 6nce en yiiksek teklif veren kisiye alip almayacag: teklif
edilir. Almaz ise tasinmaz hemen yedi giin siire i¢inde icra miidiiriince higbir talebe
bagli olmaksizin re’sen satisina karar verilerek satis islemlerine baslanilacaktir
(Donmez, 2007: 345). Ancak bu islemin uygulanabilmesi i¢in taginmazin ihale
bedelinin aliciya verilen siire i¢inde yatirmamasi nedeniyle ihale kararinin kaldirilmig
olmasi1 gerekir. Aksi halde yani ihale karari ge¢ kaldirilirsa (feshedilirse) icra
miudiirligiince normal ihale hiikiimlerine gore yeniden ihaleye ¢ikarilmasi gerekir.
(Kuru, 2013: 688). Yargitay, m. 133’¢ goére ihale kararinin kaldirilmasindan sonra
hemen ihalenin yapilmasindan alti, yedi ay gibi makul bir siirede gerekli islemlerin
yapilmasinin anlagilacagini kabul eder. Yargitay 12. HD. , 26/04/2012, E. 2011/30164,
K. 2012/14090. (Musul, 2016: 313).

Icra miidiirliigii eger hazirlanan sartnamede aliciya ihale bedelinin 6denmesi igin
on giine kadar stire verilebilecegi belirtilmis ve ilk ihale alicisina da bu siire verilmis ise,
ikinci en yliksek pey siiren kisiye de miiracaat tarihinden itibaren on giinliik 6deme
stiresi verilmelidir. Bunu yaninda eger sartname de ihale bedelinin derhal pesin olarak
Odenmesi istenmis ve ilk ihale alicisinin da ihale bedelini pesin 6dememesi nedeniyle
ithale kararinin kaldirilmasina karar verilmis ise artik icra midirligl ikinci en yiiksek
peyi siiren kisiye pesin 6deme disinda farkli bir 6deme segenegi sunamaz ve kendisine

bu konuda bir siire veremez. (Donmez, 2007: 342).

200



Taginir mallarin ihalesi sonucu aliciya verilen siire icinde ihale bedeli
yatirilmamis ise ihale karari kaldirilir; ancak tasinmazlar gibi sonraki alictya tasinir
malin alinas1 teklif edilmez. Diger bir ifade ile tamamlayici artirma taginir mallar igin
s0z konusu degildir. Normal ihale hiikiimlerine gére tekrar mal artirmaya ¢ikarilip ihale
yapilir. Bunun yaninda m. 133/2’nci fikrasi tasinirlar i¢in de gecerli olup 118/2
diizenlemesi geregi normal olarak ikinci ihale yapildigindan iki ihale arasindaki fark,
diger zararlar ve temerriit faizi icra miidiirliiglince re’ sen alicinin yatirdig1 teminattan
karsilanacaktir. (Pekcanitez vd. , 2018: 205, 206).

Ihale bedeli siiresinde yatirilmaz ise ilgililer ihale kararinin kaldirilmast igin icra
midirliigiine bagvurur. Bu bagvuru kabul gérmez ise icra midiirliigiiniin bu ret kararina
kars1 icra mahkemesine sikayet yoluna gidilebilir. (Kuru, 2013: 688). Icra mahkemesi
sikayeti yerinde goriir ise ihalenin feshine karar vermeyip icra miidiirliigiiniin ihale
kararinin kaldirilmasina karar verir. (Kuru, 2013: 689).

fcra ve iflas Kanununun m. 133 ve m. 134 geregi yapilan fesihler farkli
sebeplere dayanmaktadir. Bunun i¢in IIK.’nin 134. maddesine gore icra mahkemesinde
ihalenin feshi istenmesi hali ile m. 133’e gore icra midirliigiince ihale kararmin
kaldirilmasi (ihalenin feshedilmesi) farkli hukuki sonuglar dogurur. Bu nedenle her iki
yola da ayni zamanda basvurulabilir. Bu nedenle ihalenin feshini m. 134’e gore isteyen
kisi m. 133’e gore kendisine verilen siire iginde ihale bedelini icra mahkemesine
0demek zorundadir. Alic1 kendisine verilen siire i¢inde ihale bedelini 6demez ise icra
midiirii ithale kararinin kaldirmak zorundadir. Diger bir ifade ile icra miidiirii m. 134’e
gore ihalenin feshi istenmis ise icra mahkemesinin kararini bekletici sorun yapamaz ve
m. 133’e gore ihale kararinin kaldirmak zorundadir. Yargitay 12. HD. , 10/05/2016, E.
2016/9124, K. 2016/13675. (Ruhi vd. , 2016: 172; Kuru, 2013: 690).

fcra ve iflas Kanununun 133’iincii maddesine gore ihale kararmin kaldirilmasi
halinde de m. 134’ gore ihalenin feshi istenebilir. Icra miidiirliigiiniin ihale kararini
kaldirmast m. 134’e gore icra mahkemesinden ihalenin feshinin istenmesine engel
degildir. Yargitay 12. HD. , 27/06/2012, E. 2012/8048, K. 2012/22682. (Kuru, 2013:
691). 1. I. K.’nin 134’iincii maddesine gore ihalenin feshi sikayet yolu ile talep edilmesi
halinde icra mahkemesine basvurulduktan sonra ihale bedelinin 6denmemesi sebebiyle
m. 133’e gore ihalenin kararmin icra miidiirliiglince kaldirilmasi halinde her iki

maddenin uygulanma sartlari ve her iki feshin hukuki sonuglari birbirlerinden farkl
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oldugundan icra mahkemesi m. 134 geregi ihalenin fesih sebeplerini inceler. Yargitay
12. HD., 06/05/2013, E. 2013/12240, K. 2013/17230. (Musul, 2016: 307).

fcra ve iflas Kanununun 133’iincii maddesine gore yapilan ikinci ihale, birinci
ihalenin usuliine uygun olarak yapilip ihale bedelinin siiresinde ddenmemesi iizerine
icra miidiirliglince re’ sen feshedilmesi halinde yapilir. Bu nedenle ilk artirma sonunda
yapilan ihale gegerli degilse ikinci ihale, usuliine uygun artirma sonunda yapilsa dahi
gegerli olmaz. Yargitay 12. HD. , 11/02/2013, E. 2012/28331, K. 2013/3593. (Musul,
2016: 309).

fhaleye katilip da daha sonra ihale bedelini siiresinde yatirmayarak ihale
kararinin kaldirilmasina sebep olan kisi, kisiler ve varsa kefilleri teklif ettikleri bedel ile
son ihale bedeli arasindaki farktan ve diger zararlardan ayrica temerriit faizinden
miiteselsilen sorumlu olurlar. Bu bedel yatirilan teminat miktarindan icra miidiirliiglince
re’ sen alinir. (Musul, 2016: 314). Bunun yaninda ihalesi yapilan taginmazin ihale
bedeli, siiresinde yatirilmayip m. 133 geregi icra miidirliigiince gerekli islemler yapilip
taginmaz tekrar artirmaya g¢ikarilmis ve fakat tasinmaza alict ¢ikmamis ise ya da m.
133’e gore degil de m. 129’a gore ihaleye ¢ikarilirsa alici, bu halde ilk ihale bedeli ile
son ihale bedeli arasindaki farktan ve diger zararlardan ayrica temerriit faizinden
sorumlu olmaz. Zira sorumluluk i¢in ihale bedelinin yatirilmamasindan sonra hemen en
yiikksek pey siiren ikinci kisiye tasinmazin alinmasi i¢in teklif etme, teklifi kabul
etmemesi halinde tasinmazi hemen artirmaya c¢ikarma ve tek artirma ile
sonuglandirilmasi gerekir. Yargitay 12. HD. , 15/01/2013, E. 2013/24411, K. 2013/490.
(Y1lmaz, 2016: 708, 709).

Ihale bedelinin siiresinde yatirilmamasi nedeni ile m. 133’e gore ihale kararmin
kaldirilip icra miidiirliigiince sonraki en yiiksek teklif veren kisiye malin alinmasi teklif
edilmesi ve bu kisinin tasinmazi almay1 kabul etmemesi halinde, icra miidiirliigiince re’
sen ihale yapilmasi halinde bu ihalede ileri siirecegi teklif miktar1 ilk ihaledeki teklif
miktarindan az olamaz. Eger ilk ihalede ileri stirdiigii teklif miktarindan az ise bu kisiye
ihale edilmesi ihalenin feshi sebebidir. Zira bu kisiye daha 6nce tasinmaz ileri siirdiigii
peyi icin teklif edilmis olup kalmay1 kabul etmediginden iyi niyetli degildir. Yargitay
12. HD. , 03/12/2004, E. 2004/20108, K. 2004/25065. (Musul, 2016: 315). Icra
miidiiriiniin 1thale kararinin kaldirmasi ihale bedelinin siiresinde yatirilmamasi ile sinirl

olup satis ilan1 tebligatinin usulsiiz yapilmasi nedeni ile ihale kararini kaldiramaz. Zira
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satig ilaninin usulsiizliigii nedeniyle ancak ilgililer bu sebebe dayanarak m. 134’e gore
ihalenin feshini isteyebilir. Yargitay 12. HD. , 21/10/2014, E. 2014/20150, K.
2014/24444. (Yilmaz, 2016: 711).

fcra ve iflas Kanununun 133/2’inci fikrasinda diizenlenen iki ihale bedeli
arasindaki fark ve diger zararlardan ayrica temerriit faizinden aliciyr sorumlu tutabilmek
icin, icra midirliiglince verilen satis kararina dayanilarak yapilan ihalenin, ihale
bedelinin 6dememesi nedeni ile ihale karar1 kaldirilip, ayn1 satis kararina dayanilarak
yeniden ihale yapilmasi gerekir. Diger bir ifade ile her iki ihalenin de ayni1 satis kararina
dayanmis olmasi gerekir. Yargitay 12. HD. , 29/09/2/11, E. 2011/1670, K. 2011/16940.
(Musul, 2016: 317).
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SONUC VE DEGERLENDIRME

Toplum igerisinde bireyler birbirleri ile ekonomik iligkiler kurarlar. Bu
ekonomik iligkiler sonucu taraflar birlerine karsi edimlerini her zaman yerine getirmez
ya da getiremez. Edimini yerine getirmeyen kisiye kars1 alacakli bizzat zor kullanamaz.
Bunun i¢in devletin cebri icra organi olan icra miidiirliigiine basvurur. Icra miidiirliikleri
alacaklinin alacagini, Icra ve Iflas Kanunu hiikiimlerine gére bor¢ludan alarak alacakliy:
tatmin etmeye calisir. icra miidiirliikleri alacaklinin alacagimi karsilarken borglunun
malin1 alip alacakliya vermez. Borg¢lunun borcuna yetecek kadar malini paraya
cevirerek elde edilen bedeli alacakliya 6deyerek alacaklinin tatminini saglamaya ¢alisir.

Alacakli, borgludan alacagini zamaninda alamayinca borgluya karsi bir icra
takibi ya da borglu iflasa tabi kisilerden ise iflas takibi baslatir. Iflas takibi baslatiimasi
halinde borglunun iflas masasindaki mallar1 satilarak paraya cevrilir. Icra takibi
baslatilirsa ki bu takip ilamli ya da ilamsiz takip olabilir. [lamli ya da ilamsiz takip
sonucu bor¢lunun haczedilen mallar1 paraya ¢evrilir. Rehnin paraya g¢evrilmesi yolu ile
yapilan takiplerde rehin konusu mal paraya cevrilir. Ortakligin giderilmesi karari
sonucu ortaklik mallar1 Icra ve Iflas Kanunu hiikiimlerine gore paraya gevrilir.

Paraya cevirme islemi takibin onemli bir agamasi olup hem alacakli hem de
bor¢lu icin taraflarin menfaatlerine en uygun olacak sekilde yapilir. Bunun i¢in de
paraya ¢evirme islemi kanuna, olaya uygun olarak yapilip ihalenin feshini gerektirecek
bir usulsiiz meydana getirmeden paraya cevirme islemi neticelendirilmelidir. Sayet
paraya c¢evirme islemi siirecinde kanuna, usule ve ahlaka aykirt bir islem yapilirsa
ihalenin feshi s6z konusu olabilecektir. Kanun, ihalenin feshi sebeplerini (m. 134) tek
tek belirtmemis olup fesih sebepleri her ihale igin ayr1 ayr1 ele almip incelenir. ihalenin
feshi sebepleri Kanunda, Yargitay kararlarinda ve doktrinde; artirmaya hazirlik
islemlerinde, artirma islemlerinde, ihaleye fesat karistirma, malin esasli niteliklerinde
hataya diisme ya da diisiiriilme seklinde bir belirleme ile incelenmekte olup artirmaya
hazirliga baslanmadan once bir takim eksiklikler ya da usulsiizliikler de ihalenin feshi
sebebini olusturmaktadir.

Bor¢lunun satis asamasina gelmis mallarinin paraya ¢evrilmesi i¢in talep lizerine

icra miidiirliiglince satis hazirliklarina baslanir; ancak Satis hazirliklarina baglanmadan
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once satisa hazirlik Oncesi yapilacak olan gecerli bir satig talebinin olup olmadigina
karar vermek gerekir. Diger bir ifade ile satisa hazirlik islemleri oncesinde; gegerli ve
devam eden bir takip ile gegerli bir haczin oldugunu tespit etmek gerekir.

Gegerli bir satis talebinden sonra icra miidiirliigii satis hazirliklarina baslayarak;
satilacak malin bedelini tespit etmek icin kiymetini tespit eder, 6nemli 6zelliklerini
ihtiva eden bir satis ilani, artirmanin kosullarini belirleyen bir sartname, miikellefiyetler
listesi hazirlar. Bu islemlerin usuliine uygun yapilmasindan sonra da belirlenen satis
giinlinde mal artirmaya ¢ikarilir. Malin artirmasi1 daha Once ilanda ve sartnamede
belirtilen sartlara uygun yapilir. Artirma konusu malin ihale edilebilmesi i¢in alicinin
ileri slirdiigii pey, malin muhammen degerinin yiizde ellisini, alacaklinin alacagina
richan1 olan alacaklarin toplamini, paraya c¢evirme ve paylastirma masraflarini
karsilamis bir miktarda olmalidir. ileri siiriilen en yiiksek pey miktar1 asgari ihale
bedelini karsilamasi halinde s6z konusu mal artirmay1 yapan memur tarafindan aliciya
ihale edilir. Birinci artirmada alict ¢gikmamasi halinde artirma ikinciye birakilir ve ikinci
artirma igin de yine asgari bedel hesaplanarak ileri siiriilen en yiiksek peyin bu miktar ya
da tizerinde olmasi gerekir.

Gerek Icra ve Iflas Kanunu’nda gerekse diger kanunlarimizda satig, nakde
cevirme gibi sozlerle ifade edilen paraya ¢evirme; haczedilen malin satilmasidir. Hacizli
mallarin birinci veya ikinci defa satisa ¢ikarilmasina “birinci veya ikinci artirma”
artirma sonunda satisin yapilmasina ihale denir. Thale ile artirmaya cikarilan maln
miilkiyeti alictya geger. Bu nedenle ihale, miilkiyetin aliciya gectigi an1 ifade eder.
Kanunumuzda agik artirma yolu ile paraya ¢evirme hem tasmirlar (m. 114-118) hem de
tasinmaz mallar (M. 123-133) i¢in kural olarak kabul edilmis bir yontemdir.

Paraya c¢evirme silirecinde yapilan satis talebi, kiymet takdiri, satis ilani,
sartname gibi islemlerin icra memurlugunca kanunda belirtilen sekilde yapilmamasi
thaleye hazirlik ve hazirlik oncesi fesih sebeplerini olusturur. Bunun yaninda artirmayi
yapan memur, alacakli, borglu, ihaleye katilanlar ya da bu kisiler adina ihaleye
katilanlarin  artirmanin  kanunun  6ngordiigii  sekilde yapilmasini  engelleyen
davraniglarda bulunabilir. Artirmaya hazirlik dncesi ya da artirma iglemleri sirasinda
artirmanin yiirimesi gereken usule aykir1 bir sekilde ilerlemesini engelleyecek kanuna
ve ahlaka aykir1 eylemlerde bulunulmasi halinde ihaleye fesat karistirma s6z konusu

olur. Artirma konusu malin Ozelliklerinin ilanda ya da sartnamede eksik, yanlis
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belirtilmesi ya da hi¢ belirtilmemesi gibi hallerde alici, malin énemli niteliklerinde
hataya diiserek (disiirilerek) mali almis olabilir. Bu durumda alict malin 6nemli
niteliklerinde hataya distiigiinii (distirildiigini) ileri stirerek ihalenin feshini
isteyebilir.

Cebri acik artirma sonucu yapilan ihalenin feshi, sikayet yolu ile icra
mahkemesinden siiresinde istenebilir. Bu siire kural olarak ihale tarihinden itibaren yedi
giindiir. Bunun yaninda bazi usulsiizliik ve ahlaka aykir1 eylemlerden kaynakli hallerde
ise bu siire, fesih sebebinin 6grenilmesinden itibaren yedi giin olarak diizenlenmistir.
Artirmaya hazirlik oncesi ya da artirma sirasinda kamu diizenine iliskin yolsuzluk soz
konusu olur ise sikayet siiresizdir. Siiresiz sikayetten kasit ihale tarihinden itibaren en
geg bir yildir.

Adalet Bakanligi’nin bazi illerimizde hayata gegirdigi yeni icra ve iflas
dairelerinde ayr1 bir satis boliimii kurulmasi siiphesiz ihale siirecinin saglikli yiirtimesi
icin yerinde bir ¢alismadir; ancak icra personelinin uygun ¢alisma ortaminin yaninda
artirmanin usuliine uygun yapilip fesholmamasi icin icra personelinin yeterli sayida
olmas1 da gerekir. Bunun yaninda icra personelinin niteligini artirmak iizere ihale
islemleri i¢in yeterli miktarda ve diizeylerde egitimler verilmelidir. Yine Bakanlikc¢a
2012 yilinda hayata gegirilen artirmaya elektronik ortamda pey siiriilmesi de artirmaya
katilimi artirarak ihalenin feshinin 6niine gegilmistir; ancak toplum bu konuda yeterli
bilinglenmediginden elektronik ortamda katilimlar arzu edilen seviyede degildir. Bu
nedenle toplumun bu konuda bilinglenmesi i¢in yeterli duyuru ve ilanlarin yapilmas: da
faydali olacaktir. Diger taraftan Tirk milleti, kiiltiirel ve dini kaygilar nedeniyle
artirmalara yeterince katilmamakta; ancak bu durumda ihaleye az kisi katilmasi halinde
de bor¢lunun mali diisiik degerde satilmaktadir. Bu durumun oniine ge¢mek i¢in de
Bakanlik¢a toplumun bilgilendirilmesi faydali olacaktir.

Artirma islemini icra miidiirliikleri yapmasina ragmen paraya cevirme siireci
kural olarak alacaklinin satis talebi ile baglar. Alacakli paraya ¢evirmeyi istedigine gore
bu siiregteki islemlerin kanuna uygun yapilarak bir an 6nce ihalenin kesinlesmesi basta
kendisinin yararina olacaktir. Bu nedenle bilhassa alacakli vekillerinin paraya ¢evirme
stirecini yakindan takip ederek icra memurlugunca eksik ya da hatali bir islem yapilmasi
halinde islemin diizeltilmesini icra miidiirliiglinden talep etmeli ya da islemi sikayet

yolu ile icra mahkemesine tasimak suretiyle siirecin saglikli ilerletilmesine yardimci
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olunmas1 gerekir. Paraya ¢evirme siireci kanunla siki sekil sartlari ile diizenlenmis olsa
da islemi yapan memurun paraya ¢evirme siirecindeki kurallart uygulamali ve ahlaka
aykirt yolsuz bir islem yapmamalidir. Yine bor¢lunun, alacaklinin ve diger
katilimcilarin ihalenin feshine neden olacak yolsuz ya da ahlaka aykiri bir eylemde
bulunmamalar1 gerekir.

fcra miidiirliiklerince yapilan acik artirmanin fesholmasmin en dnemli sebebi
satig ilanmin tebligindeki usulsiizliiklerdir. Satis ilan1 posta memurlar1 tarafindan
ilgililere teblig yapildigindan bu kisilere sik sik ve tebligat kanunu ile ilgili egitimler
verilmelidir. Bunun yanindan Yargitay 12. HD.’nin yerlesik ictihatlar1 geregi icra
midiiriiniin satig ilan1 tebliglerinin usuliine uygun olup olmadigini denetleme yetkisi
olmadigi; ancak Yargitay 4. HD. nin yerlesik ictihatlarina gore de icra miidiiriiniin satis
ilaninin tebliginin usuliine uygun olup olmadigini denetlemesi gerektigi yoniinde
kararlar1 olmasi nedeniyle Oncelikle bu hususun YGK.’nin bir igtihadi ile ya da
Bakanlik’ 1n ¢alismasi ile bir sonuca baglanmasi gerekmektedir. Zira icra miidiirleri
satig ilan1 tebliginin usuliine uygun yapilip yapilmadigini incelemede tereddiit
yasamakta bazi durumlarda usulsiiz teblig nedeniyle tazminat sorumlulugu
dogmaktadir.

Artirma konusu malin &zellikleri satig ilaninda yeterli sekilde belirtilmeli ve
ozellikle yediemin otoparklarinda bulunan araglarin mevcut durumlar1 saglikli tespit
edilip satis ilaninda belirtilmelidir. Teknolojinin gelismesi ile birlikte insanlar haber
kaynaklarina ulagmada eskisi kadar gazetelerden degil sanal haber kaynaklarindan
ulagsmaktadir. Bu nedenle hem masrafli olmasi hem de amacina yeterince hizmet
etmeyen gazete ilanindan vazgegilmeli ve gazete ilan1 yerine elektronik ortamda ilan
yaptlmasinin yeterli goriilmesi i¢in yasal diizenlemeler yapilmasi yerinde olacaktir.
Artirmanin feshine sebep olan diger bir 6nemli sebep ise artirma tutanaginin usuliine
uygun tutulmamasindan kaynakli olmasi nedeniyle artirmayr yapan icra miidiiriiniin
artirma tutanagina; elektronik ortamda pey siiriiliip stiriilmedigini, siiriilmiis ise ihalenin
ileri siirlilen en yiliksek pey miktarindan agildigi gibi hususlari dikkatle belirtmesi
gerekmektedir. Bunun yaninda artirmanin fiziki olarak yapilmasi usulii kaldirilip
thalenin sadece elektronik ortamda yapilmasi halinde; hem ihaleye mahallinde
katilanlarca ihaleye fesat karistirma fiillerinin 6niine gec¢ilmis olacak hem de artirma

yapilmasi ve tutanagin tutulmasindan dogan insan kaynakli hatalarin oniine gegilerek
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fesih sebepleri azalmis olur. Bu nedenle artirmanin fiziki olarak kaldirilarak sadece
elektronik ortamda yapilmasi i¢in yasal diizenleme yapilmasi yerinde bir ¢alisma
olacaktir.

Calismamizin amaci ihalenin feshine sebeplerini minimuma indirip bor¢lunun
malinin gercek degerinde satilmasini gergeklestirmek olmasi nedeniyle Devletimizin de
artirmaya konu malin ger¢cek degerinde satilarak bor¢lu ve alacaklinin menfaatlerinin en
uygun sekilde gerceklestirilerek ihalenin feshi talebini de en aza indirme yoniinde
caligmalar yapmasi gereklidir. Bu caligmalara 6rnek olarak bor¢lunun malinin ihale
edilmesi sonucu malin ihale bedelinden kesilen tellaliye vergisi, satig harci, tapu satis
harci gibi vergilerin oranlariin diisiiriilmesi, alicinin 6demesi gereken KDV. oraninin
diistiriilmesi, yine bir yasal diizenleme ile borgluya, malinin asgari ihale bedelini
karsilamak ya da muhammen degerinin yiizde 80 — 90’ 1 gibi bedelle satma hakkinin
verilmesi de s6z konusu olabilir. Cebri icrada yapilan bir malin ihale bedeli tizerinden
KDV. Kanunu geregi belirli oranlarda vergi alinmakta olup icra miidiirleri bu alanda
uzman olmadiklari i¢in bu oran artirma konusu mal i¢in tam olarak tespit edilememekte
ve ilgili vergi dairesine artirma konusu malin KDV. orani sorulmakta; ancak vergi
dairelerince saglikli cevaplar verilmemekte ve ilanda belirtilen hatali KDV. oram
nedeniyle ihale fesih olabilmektedir. Bu durumun oniine gecilebilmek icin ilgili vergi
dairelerinin icra midiirliikklerince kendilerine sorulan KDV. oraninin belirlenmesi
yoniindeki yazilara siiresinde ve net cevap vermeleri icin Bakanlik¢a gerekli ¢aligma
yaptlmalidir. Zira bu hallerde de bor¢lunun mali gergek degerinde satilmasi nedeniyle
ihalenin feshi taleplerinde de azalmalar olacaktir.

Bir icra takibinin énemli asamalarindan biri olan paraya ¢evirme ve ihalenin,
kanunun amacladig1 sekilde ilerleyerek ihalenin feshine sebep olacak yolsuz bir islem
meydana getirilmeden kesinlesmesi, takibin tiim ilgililerinin ve kamunun yararmadir.
Paraya ¢evirme safthasinda yapilan islemler kanuna, hukuka ve ahlaka aykir1 olmadig
takdirde ihale, kanunun aradig: sekilde en kisa siirede sonuglanacaktir. Bu da artirma
konusu malin degerinde ihale edilmesini saglayacak ve alici alacagna bir an Once
kavusacak borclu da borcundan bir an 6nce kurtulacaktir. Thale siireci kanuna, hukuka
ve ahlaka uygun yiiriitiildiigii i¢in de ihale fesholmayacaktir. Devlet de goérevini daha

kisa siirede ve daha az giderle yerine getirmis olacaktir.
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Yapilan ihalenin kanuna uygun sekilde yapilip feshedilmemesi halinde devletin
organi icra midiirliigiiniin bir cebri islemi olan cebri agik artirmaya ve ihaleye giiven
artacaktir. Bu giivene bagh olarak artirmalara talep aratacak bor¢lunun mali da gergek

degerine en uygun degerde ihale edilmis olacaktir.
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