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ONsSOz

Bu c¢alismanin gergeklestirilmesinde, degerli bilgilerini benimle  paylasan, kullandigi her
kelimenin hayatima kattig1 6nemini asla unutmayacagim saygideger danisman hocam; Dog. Dr.
Leyla Akyol ASLAN’a ¢alismam boyunca benden bir an olsun yardimlarini esirgemeyen aileme
ve caligma siiresince tiim zorluklar1 benimle gdgiisleyen ve hayatimin her evresinde bana destek

olan degerli ablam Tugce POLAT a sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.
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OZET

Herhangi bir nedenle dogmus bulunan borg iliskisinde bor¢luya diisen zamaninda borcunu
ifa etmesidir. Bor¢lunun borcunu zamaninda ve gerektigi gibi ifa etmemesi durumunda cebri icra
hukuku devreye girecektir. Bu kapsamda borglunun rizasi olmadan da borcun 6denmesi devletin

cebri icra organlari eliyle gerceklestirilecektir.

Cebri icra hukuku kapsaminda bor¢lunun borcu malvarliginda bulunan bir maddi degerin
paraya cevrilerek alacakliya 6denmesiyle yerine getirilmektedir. Biz de ¢aligmamizda bor¢lunun
malvarliginda bulunan taginmazin paraya ¢evrilmesini konu edinecegiz. Bu anlamda 6zellikle de
taginmazin acik artirmayla paraya g¢evrilmesinde ihaleye hazirlik islemlerini ayrintili sekilde

inceleyecegiz.

Ug boliim halinde tamamladigimiz ¢alismanizim ilk béliimiinde; tasinmaz kavramina ve

icra hukukunda ihale islemlerinin neler olduguna deginerek baslayacagiz.

Calismamizin ikinci boliimiinde tasinmazlarin agik artirma yolu ile satisinda ihaleye
hazirlik islemlerinin neler oldugunu ayrintili bir sekilde inceleyecegiz. Bu bakimdan paraya
cevirmeye yetkili organlara, paraya cevirme talebine ve agik artirmaya hazirlik islemlerine
deginecegiz.

Ucgiincii ve son béliimde ise, ihaleye hazirlik islemlerinde gerceklestirilecek usulsiizliikler
karsisinda ilgililerin basvurabilecekleri yargi yollarmi ve bu yollardan ne gibi sonuglar

dogacagini inceleyecegiz.

Anahtar Kelimeler: Cebri icra, agik artirma, ihaleye hazirlik islemleri, tasinmazin paraya

¢evrilmesi.



ABSTRACT

In a debt relationship born for any reason, the debtor is to pay the debt in time. In the
event that the borrower fails to perform his debt on time and as required, enforcement law will be
enforced. In this context, the payment of the debt without the consent of the borrower will be

carried out by the government's enforcement bodies.

Within the scope of enforcement law, the debtor's debt is fulfilled by converting a
monetary value in the assets to the creditor. In our study, we will cover the conversion of the real
estate in the assets of the borrower into money. In this sense, we will examine the preparation

procedures for the tender in detail, especially for the conversion of the real estate by auction.

In the first part of our work, which we have completed in three parts; We will start by
referring to the concept of real estate, the general concepts of tender law and what are the
tendering procedures in enforcement law in the second part of our study, we will examine in
detail what are the preparation procedures for the tender in the sale of immovable properties by
auction. In this regard, we will touch upon the bodies authorized to monetize, requests for

monetization, and preparatory procedures for auctioning.

In the third and last part, we will examine the judicial remedies that can be applied to the
irregularities to be carried out in the tender preparation processes and what consequences will

arise from them.

Keywords: Forced execution, auction, tender preparation procedures, converting the real

estate into Money.
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GIRIS

Herhangi bir nedenle dogmus olan bir bor¢ kural olarak borglu tarafindan zamaninda ve
gerektigi sekilde ifade edilecektir. Ancak bazi durumlarda farkli nedenlerle bor¢lunun, kendi
rizastyla borcunu zamaninda 6dememesi s6z konusu olabilmektedir. Bu durumda alacaklinin
haklarinin korunmasi ve magdur olamamasi i¢in devlet giicline dayanarak alacagin tahsil edilmesi
mecburiyeti dogacaktir. Bu sekilde devlet otoritesi yardimiyla alacaklinin alacagina
kavusturulmasi cebri icra yolu ile gerceklestirilmektedir. Cebri icra yolunda bor¢lunun aktifinde
yer alan malvarliklar1 devlet organlar eliyle bor¢lunun rizasi aranmadan paraya cevrilmekte ve
elde edilen paradan da alacaklinin alacagr 6denmektedir. Bor¢lunun aktifinde malvarlig
bulunmasi durumunda bu malvarliklarinin dogrudan alacagi karsiliginda alacakliya devri
miimkiin degildir. Bor¢lunun mallar1 borcuna yetiyor olsa da bunlar dogrudan alacakliya

devredilmeyecek ancak paraya ¢evrilmesinden elde edilen parayla alacak karsilanabilecektir.

Kanun koyucu Icra ve Iflas Kanunda tasinir mallarin paraya cevrilmesiyle tasimmaz
mallarin paraya c¢evrilmesini farkli usullere tabi kilmistir. Biz ¢alismamizda tasinmazlarin agik
artirma yoluyla paraya cevrilmesinde ihaleye hazirlik islemlerini konu edindigimiz igin

taginirlarin paraya gevrilmesine gerekli olmadikca deginmeyecegiz.

Tasinmazlarin agik artirmayla paraya cevrilmesi Icra ve Iflas Kanunu’nun 123 ila 144/a
maddeleri arasinda diizenlenmis bulunmaktadir. Bu diizenlemeler geregince alacakli dncellikle
borgluya karsi kesinlesen icra takibine dayanarak, borgluya ait olan tasinmazlarin haczedilmesini
saglayacak ve daha sonra da haczedilen tasinmazlarin paraya g¢evrilmesini talep edecektir.
Alacaklinin haczedilmis taginmazin paraya ¢evrilmesini talep etmesi durumunda tasinmaz kural

olarak cebri agik artirma usuliiyle satilarak paraya ¢evrilecektir.

Alacaklinin siiresinde haczedilmis olan tasinmazin paraya cevrilmesini talep etmesinden
sonra icra mudiirliigli tasinmazin cebri agik artirmaya c¢ikartilmasi ig¢in gerekli usuli islemleri
yerine getirecektir. A¢ik artirmaya hazirlik islemlerinin kanunda belirlenen usule gore yerine

getirilmesi artirmanin hukuka uygun sekilde gerceklesmesi i¢in son derece dnemlidir.



Haczedilen taginmazin agik artirmayla satisin1 gerceklestirecek merci tasinmazin
bulundugu yerdeki icra dairesidir. Alacaklinin icra takibini baglattigi yerde bulunmayan
taginmazlar ise taginmazin bulundugu yerdeki icra dairesine istinabe edilerek satisi

gergeklestirilecektir.

Haczedilmis tasinmazin paraya cevrilmesi kural olarak alacakli tarafindan talep
edilebilecektir. Ancak Kanunda bazi durumlarda bor¢luya da satis talep edebilme imkam
tanmmustir. [IK’nin 106’nc1 maddesi geregince alacaklinin haczedilmis tasinmaz igin paraya
cevrilmesi talebini hacizden itibaren bir yil i¢inde gerceklestirmesi gerekmektedir. Alacaklinin
bu belirlenen siire i¢inde hacizli tasinmazin satisini talep etmemesi durumunda tasinmaz

iizerindeki haciz kalkacaktir (IIK m. 110).

Siiresinde agik artirma talebinde bulunulmasi durumunda ihaleye baslanilmasi i¢in icra
dairesince ac¢ik artirmanin uygun bir vasitayla ilan edilmesi zorunlu ve gereklidir. Bu acik artirma
ilaninda ag¢ik artirma sartnamesi de bulunacaktir.  Ayrica ilanda tasinmaz {iizerindeki
miikellefiyetler listesine de yer verilecektir. Bu sayede tasinmazin agik artirmasina katilacak
olanlar tam ve dogru sekilde bilgilendirilerek usuliine uygun bir ihalenin gergeklestirilmesi

saglanacaktir.

Cebri icra hukuku igerisinde kamusal bir islem olan taginmazin paraya cevrilmesi
isleminin mevzuatta belirlenmis olan kurallar ¢ergcevesinde hizli, seffaf ve giivenilir sekilde
yapilmas1 gerekmektedir. icra dairesinin tasinmazin agik artirma yoluyla satisi icin gerekli olan
ihaleye hazirlik islemlerinde mevzuata aykir1 bir islem gergeklestirmesi durumunda ilgililer

yapilan ihalenin feshi i¢in icra mahkemesine basvurabileceklerdir.



. BOLUM

TASINMAZ KAVRAMI, iHALE HUKUKUNUN GENEL KAVRAMLARI, iCRA
HUKUKUNDA iHALE iSLEMLERI

1. Tasinmaz Kavram Hakkinda Genel Bilgiler

Kanun koyucu Tiirk Medeni Kanunu’nun (TMK) 762’nci maddesinde® tasinir esyanin
tanimina yer vermis olmasina kargin taginmaz esyanin tanimina yer vermemistir. Bunun yerine
TMK’nin “Tasinmaz miilkiyetinin konusu” baslikli 704’iincii maddesinde tasinmaz miilkiyetine
konu olabilecek malvarliklarnin neler oldugunu belirlemistir. Ogretide yer alan tanimlardan
hareketle esyanin 6ziine zarar verilmeden bir yerden baska bir yere tasinabilen bir esya olmasi
durumunda tasinir; bunun miimkiin olmamasi durumunda ise tasinmaz esya olacagi
sdylenebilecektir’. Bu tanimdan da anlasilacag: iizere tasinir ile tasmnmaz esya ayriminda esas

olan esyanin yerinin degistirilip degistirilememesidirs. Bu yer degistirmenin hangi etkiyle

14721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 762 maddesi:

“ Tasinmwr miilkiyetinin konusu, nitelikleri itibariyla tasinabilen maddi seyler ile edinmeye elverisli olan ve taginmaz
miilkiyetinin kapsamina girmeyen dogal giiclerdir.”

’Kemal Oguzman/ Ozer Selici/ Saibe Oktay-()zdemir, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 21. Baski, Istanbul, 2018, s. 8;
Seref Ertas, Esya Hukuku, 9. Baski, Fakiilteler Baris Kitabevi, izmir, 2011, s. 8; Rona Serozan, Tasinir Esya
Hukuku, 3. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2014, s. 252; Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Beta Yayinevi, Istanbul,
2009, s. 455; Lale Sirmen, Esya Hukuku, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2013, s. 13; Hasan Erman, Esya Hukuku
Dersleri,5. Baski, Der Yaymevi, Istanbul, 2014, s. 21; Turhan Esener ve Kudret Giiven, Esya Hukuku, 4. Baski,
Yetkin Yaymevi, Ankara, 2008, s. 39; Mehmet Unal ve Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku Giris Zilyetlik- Tapu
Sicili, 6. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2012, s. 74; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yayinevi, Ankara,
2011, s. 196; Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, 2. Baski, Kazanc1 Hukuk,
Ankara, 1969, s. 48; Siikrii Kizilot/ Ekrem Sarisu/ Sezgin Ozcan/ Zuhal Kizilot, Gayrimenkul Rehberi, Yaklasim
Yayinevi, Ankara, 2013, s. 38; Ahmet Sensoz, Tasinmazlara Iliskin ildmlarin Icrasi, Dokuz Eylill Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisti, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, izmir, 2016, s. 3; Namli Mert, fcra Hukukunda
Tasinmaz Mallarin Haczi Ve Paraya Cevrilmesi, 1. Baski, On Iki Levha Yayinlari, 2019, s. 17; Mustafa Emir
Ustiindag, Medeni Hukukumuzda Tasinmazlarin A¢ik Arttirma Suretiyle Satimi, Cankaya Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Eyliil, 2011, s. 1.

3Oguzmarl/Selig:i/Oktay-Ozdemir, 2018, s. 8; Serozan, 2014, s. 253; Unal/Baspinar, 2012, s. 74; Naml1, 2019, s. 17;
Giulden MehmedAltintirk, Medeni Hukuku Ve Tiiketici Hukuku Cercevesinde Tasinmaz Satisinda Sekle
Aykariigin Sonuglari, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul, 2019, s. 4; Sensdz, 2016, s. 3



gergekleseceginin bir 6nemi bulunmamaktadir. Bu anlamda esyanin kendi kendine veya disardan
bir etkiyle yer degistirmesinin bir 6nemi yoktur. Burada énemli olan her ne nedenle olursa olsun
yer degistirme imkaninin bulunmasi ve bu yer degistirmenin esyanin temel 6zelliklerini ortadan

kaldirmamasidir.

Bazi durumlarda tasimir bir esya tasinmaz esyaya katilarak tasinir esya vasfimi yitirip
TMK’nin 684’lincii maddesinde belirtildigi iizere tasinmaz esyanin biitiinleyici parcast
olabilecektir. Bu sekilde tasinmaz esyaya eklenerek onun biitiinleyici parcast haline gelen taginir
esya bu asamadan sonra tasiir esya olmaktan ¢ikip, katildigr tasinmaz esyanin hukuki rejimine
tabi olacaktir*. Bu siirecin tersine islemesi durumunda da daha dnce bir tasmnmazin biitiinleyici
parcasi olmasi nedeniyle taginmaz olarak nitelendirilen bir esyanin bu tasinmazdan ayrilarak
taginir esya haline gelmesi i¢in de gecerlidir. Bu durumda ise daha dnce tasinmaz esya niteliginde

olan esya bu asamadan sonra bagimsiz bir tasinir esya niteligi kazanacaktir®.

TMK’nin 997°nci maddesinin birinci fikrasinda; “Tasinmazlar iizerindeki haklar:
gostermek iizere tapu sicili tutulur” hilkkmiinde belirtildigi lizere tasinmazlar lizerinde hak
sahipligi tapu sicilinde yapilacak kayitla belirlenmektedir. Yine ayn1 maddede belirtildigi {izere
tapu sicili; “tapu kiitiigii ve kat miilkiyeti kiitiigii ile bunlar1 tamamlayan yevmiye defteri ve

belgeler ile planlardan” meydana gelmektedir.
TMK’nin “Tasinmaz miilkiyetinin konusu” baslikli 704 iincii maddesinde,

“Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir:
1. Arazi,

2. Tapu kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

’

3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz béliimler.” denilmek suretiyle hangi
malvarliklarinin tasinmaz olarak tapu siciline kaydedilebilecegi belirlenmistir®. Diizenlemeden de

anlasilacagi lizere kanun koyucu nelerin tasinmaz sayilacagini tek tek saymak suretiyle belirlemis

4Serozan, 2014, s. 253; Sirmen, 2013, s. 14; Akintirk, 2009, s. 456; Esmer, 1969, s. 58; Eren, 2011, s. 55;
Esener/Giiven, 2008, s. 142; Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii Tapu Dairesi Bagkanlhigi, Tapu Sicili
Uygulamalari, Karamete Tasarim, Ankara, 2014, s. 113.

5Serozan, 2014, s. 253; Sirmen, 2013, s. 287; Esmer, 1969, s. 69; Eren, 2011, s. 63; Namh, 2019, s. 17,
MehmedAltmntiirk, s. 5; Ustiindag, 2011, s. 1; Sensoz, 2016, s. 4.

e Seref Ertas/Serdar Ilknur/Giirpinar Damla, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gére Esya Hukuku, Seckin
Yaynevi, Ankara, 2005, s. 279; Ustiindag, 2011, s. 1; Sensdz, 2016, s. 6.



oldugundan taginmazlar sinirhi sayidadirlar ve diger kanunlarla da tasinmaz olarak adlandirilan

esyalar TMK anlaminda tasinmaz sayilmayacaktir’. Biz de simdi bu malvarliklarina deginecegiz.

1.1. Arazi

TMK’nin “Taginmaz miilkiyetinin konusu” baslikli 704’iincii maddesinde taginmaz
miilkiyetine konu olabilecek ilk malvarligi olarak “araziler” belirtilmektedir. Ancak Kanunda
arazi tanimima yer verilmemektedir. Mevzuat anlaminda arazi tanimi yalnizca “Tapu Sicil
Tiiziigli’nde yer almaktadir. Tiizliglin 9’uncu maddesinde arazi; “arazi, smmirlart hukuki ve
geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii parcasidir. Arazinin tapu siciline kaydi, ozel kanun
hiikiimlerine tabidir” seklinde tamimlanmis bulunmaktadir®. Tamimda da vurgulandigi iizere
yeryiizii pargasi insanlar tarafindan gergeklestirilecek sinirlandirmalar neticesinde bir mal

varligina déniisebilecektir’.

Ogretide ise arazi; 6zel bir numarayla tapu kiitiigliniin bagimsiz bir sayfasina, sinirlar

belirli sekilde parsel olarak islenen tek bir hukuki rejime tabi olan yerytizii par9a51d1r10.

Araziler, merkezi yonetim veya yerel yonetimlerce farkli islemlere tabi tutulabilmektedir.
Bu anlamda tapu siciline kaydedilmis bir tasinmaz iizerinde kadastro ¢aligmasi gergeklestirilmis
olabilecektir. Bu kadastro ¢alismalarinin gergeklestirilmemis olmasi ise arazinin tasinmaz olma
vasfinin etkilemeyecektir. Diger bir ifadeyle tasinmaz tapu siciline kaydedilmis bir arazi
iizerinde, devlet tarafindan gdrevlendirilmis kadastro miidiirlerince kadastrosu yapilmamis olsa

dahi bu arazi zabit (kayit) defterine kaydedilecek ve tasmmaz olarak nitelenecektir™. Bunun

7Oguzman/ Selici/Oktay-Ozdemir, 2018, s. 355;MehmedAltintiirk, s. 5.

® Bkz. Bakanlar Kurulunun 2013/5150 Sayili Karari ile kabul edilen Tapu Sicil Tiiziugi, 17.08.2013 tarihli ve 28738
sayili Resmi Gazete.

9Eren, 2011, s. 202; Cevdet Yavuz / Faruk Acar /Burak Ozen, Tiik Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Beta Yaymevi,
Istanbul, 2018, s. 228; Sensdz, 2016, s. 4; Naml1, 2019, s. 19.

10 Sirmen, 2013, s. 159; Akintirk, 2009, s. 457; Esmer, 1969, s. 49; Kizilot/Sarisu/Ozcan/Z. Kizilot, 2013, s. 49;
Esener/Giiven, 2008, s. 142; Unal/Basplnar, 2012, s. 323; Nomer/Ergiine, 2014, s. 96; Namli, 2019, s. 19;
MehmedAltintiirk, s. 6.

11Oguzman/Selig:i/Oktay—Ozdemir, 2018, s. 141; Sirmen, 2013, s. 158; Akintiirk, 2009, s. 457; Erman, 2014, s. 37,
Esmer, 1969, s. 49; ilhan Helvaci, Eski Medeni Kanunumuzla Karsiastirilmali Olarak Tiirk Medeni Kanununa
Gore Sizlesmeden Dogan Ipotek Hakki, On ki Levha Yayinevi, Istanbul, 2008, s. 31-32; Esener/Giiven, 2008, s.
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yaninda devlet gorevlileri tarafindan kadastro islemine tabi tutulan arazilerin sinirlar1 kadastro

planini uyarinca belirlenecek ve sinirlandirilmis alan “parsel” olarak adlandirlacaktir'?.

Araziler belediye sinirlart igerisinde kalmaktaysa buralarda belediyelerce de bazi
planlamalara tabi tutulabilmektedir. Bu anlamda belediye sinirlar1 iginde kalan bir arazi tizerinde
imar planina gore parsellemelerin yapilmasi durumunda bu imardan ge¢mis arazilere arsa

denilmektedir®®.

TMK’nin 998’inci maddesinin ikinci fikrast geregince, “Arazinin tapu siciline kaydi, 6zel

kanun hiikiimlerine tabidir”.

TMK geregince arazi iizerinde yer alan binalar, yapilar ve kaynaklar arazinin biitiinleyici
parcast olarak kabul edilmekte ve araziyle ayni hukuki niteligi tasimaktadirlar. Arazi tizerinde yer
alan ingaatlar ve dikili bulunan bitkiler ise ancak arazi ile baglanti icerisinde olmalar1 ve siirekli
olmalar1 durumunda arazinin biitiinleyici pargasi sayilacaklardir®. Dolayisiyla bir arazi tizerinde
yer alan bina, bitki ve kaynaklar arazinin biitlinleyici parcalar1 olarak tasinmaz sayilacak ve

TMK nin 684 ve 718'inci maddeleri geregince tasmmaz miilkiyetine tabi olacaktir™.

Arazi lizerinde bulunan tasinir yapilar ise, biitiinleyici par¢a olmasalar da TMK’nin
686'nc1 maddesinin birinci fikras1 geregince aksi belirtilmedikge arazi i¢in gerceklestiren hukuki

tasarruflar arazinin eklentilerini de kapsayacakt1r16.

117; Unal/Baspinar, 2012, s. 297; N. Haluk Nomer/ S. Mehmet Ergiine, Esya Hukuku Zilyetlik ve Tapu Sicili, On
iki Levha Yayinevi, Istanbul, 2014, s. 89; Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi, s. 19;MehmedAltintiirk, s. 6;
Ustiindag, 2011, s. 1; Namli, 2019, s. 19.

120guzman/Selig:i/Oktay-Ozdemir, 2018, s. 141; Sirmen, 2013, s. 160; Esmer, 1969, s. 49; Kizilot/Sarisu/Ozcan/Z.
Kizilot, 2014, s. 49; Esener/Giiven, 2008, s. 142.

3 Ertas, 2011, s. 105.
“Eren, 2011, s. 202; Ustiindag, 2011, s. 1.

B “Dosyada yer alan bilgi ve belgelerden,; 8072 ada 2 sayili parselin arsa niteligi ile davali adina kayitlh oldugu
goriilmektedir. Tiirk Medeni Kanununun 718. maddesi uyarinca arazi iizerindeki miilkiyet hakki yapilari, bitkileri ve
kaynaklart da kapsar. Kisaca, tapuda kayith bir tasinmazin maliki kimse kural olarak iizerindeki yapilar da ona
aittir. Istisnalar disinda araziyi ayn, iizerindeki yapiyi ayri diigimme olanagi yoktur. Sayet iddia edildigi gibi
yapidaki bir bagimsiz béliim tigiincii kisinin katkilariyla meydana getirilmisse, bu durum katkida bulunana miilkiyet
hakkini isteme yetkisini vermez. Ancak, kanitlandigi oranda alacak talep edilebilir”, Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin
02.11.2010 T., 2010/10571 E. ve 2010/11909 K. sayil1 karari,(www.kazanci.com. ET: 21.03.2020).

'*Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 2018, s. 296.



http://www.kazanci.com/

1.2. Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Bagh Bagimsiz Boliimler

TMK’nin 704 ve 998'inci maddesinde tasinmaz olarak tapu siciline kaydedilebilecek
diger bir malvarhigi da “kat miilkiyetine konu olan bagimsiz béliimler’dir'’. Bu hiikiimler
geregince kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler tapu siciline ayr1 bir sayfaya taginmaz olarak
kayit edilebilecektir. Bu kayitlarin nasil yapilacag: ise 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 10
ila 13" lincii maddeleriyle belirlenmistir. Buna gore bir tasinmazin kat miilkiyetine ¢evrilmesi
durumunda, ana tasinmazin sayfasina “kat miilkiyetine ¢evrilmistir” ibaresi eklenerek kapatilacak
ve ana tasinmazin her bagimsiz boliimii i¢in kat miilkiyeti sicilinde ayr1 bir sayfa agilacaktir. Bu

sekilde kat miilkiyetine gevrilen her bagimsiz boliim ayr1 bir tasginmaz niteliginde olacaktir™®,

1.3. Tapu Siciline Tasinmaz Olarak Kaydedilen Bagimsiz ve Siirekli Haklar

Kanun koyucu fiziki olarak dis diinyada {i¢ boyutlu yer kaplayan bir hacme sahip
tasinmazlar yaninda bu tasinmazlar {izerinde taninabilecek bazi haklar1 da tasinmaz miilkiyetinin

konusuna tabi kilmigtir. Ekonomik hayatin gereklerini karsilamak amaciyla bu tarz haklar hukuki

v Namli, 2019, s. 25; Mehmed Altintiirk, s. 8; Ustiindag, 2011, s. 2; Sensdz, 2016, s. 8.
8634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun “Sézlesme ve tescil” baslikli 13. maddesi:

“Tapu memuru kendisine verilen belgelerin tamam ve usuliine uygun ve dilek¢eyi verenlerin veya istemde
bulunanlarin yetkili olduklarina kanaat getirdikten sonra, kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasina dair resmi
sozlegmeyi diizenler. Bu sézlesme ayni zamanda tescil istemi sayulir.

Sozlegme diizenlenince kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesinde kat irtifakinin kayitl oldugu kat miilkiyeti kiitiigii
sayfasindaki, dogrudan dogruya kat miilkiyetinin kurulmasi halinde ise anagayrimenkuliin kayith bulundugu tapu
kiitiigii sayfasindaki miilkiyet hanesine "Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmistir." ibaresi yazilarak,
sayfa anagayrimenkuliin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklar: disindaki islemlere kapatilir ve kat miilkiyetine
konu olan her bagimsiz boliim, kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayri bir sayfasina o béliime bagh arsa payr ve
anagayrimenkuliin kayitli bulundugu genel kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralari gosterilmek
suretiyle tescil ediliv, anagayrimenkuliin kayutl bulundugu genel kiitiik sayfasina da, bagimsiz béliimlerin kat
miilkiyeti kiitiigiindeki defter ve sayfa numaralari islenmek suretiyle, kiitiikler arasinda baglant: saglanir.

Anagayrimenkuliin sayfasinda evvelce mevcut olan haklara ait sicil kayds, irtifak haklar: hari¢, bagimsiz boliimlerin
kat miilkiyeti kiitiigiindeki sayfasina gecirilir. Anagayrimenkuliin miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢evrilmesinden sonra,
anagayrimenkuliin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklari da anagayrimenkuliin tapu kiitiigii sayfasina tescil
edilir ve kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilir. Kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen her bagimsiz
boliim ayrt bir gayrimenkul niteligini kazanmir ve kiitiikte o boliimiin tasdikli planindaki numarayr alir.

Kat malikine, anagayrimenkulun ¢apli tasarruf belgesinden bagska, istem halinde, 12 nci maddenin (a) bendinde
belirtilen projeden kendi bagimsiz boliimiine ait olan kisminin tasdikli bir 6rnegi de verilir.”



olarak tasmmmaz sayilmis ve haklar icin de tasinmazlara uygulanan hukuki hiikiimlere tabi
kilimmigtir. Bu agidan bu haklarin devir ve takyit gibi hukuki islemleri arazi gibi taginmazlarla

ayni1 hiikiimler uygulanmaktadir. Ancak bu haklar ger¢ek anlamda arazi ve tasinmaz degildirlerlg.

Tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilebilecek bazi ayni haklar, TMK’nin 826'nci
maddesinin {icilincli fikrasinda belirtildigi {lizere tapu siciline bagimsiz bir taginmaz gibi
kaydedilecektir. Bu ayni haklar diger haklardan farkli olarak bagimsiz ve siirekli bir hak olmasi
gerekmektedir. Bu anlamda taninan haklarin basinda tist hakki ve kaynak hakki gelmektedir.

Bu bagimsiz ve siirekli haklar iizerinde irtifak ve rehin gibi sinirli ayni hak tesisi
miimkiinken, bu haklarin miilkiyet hakkina konu olmasi miimkiin degildirzo. Ayrica bu haklar
saglar arasi islemlere konu olma yaninda olime bagh tasarruflara da konu olabilecektir.
Dolayisiyla da hak sahibinin 6limii durumunda Glenin mirasgilarina intikal edebilecektir?’. Bu
anlamda alim, geri alim ve ©6n alim haklarina konu edilen haklar tapu kiitligline serh

verilebilecektir®.

I.4. Gemi Siciline Kayith Gemiler

Hangi tiirde olursa olsun biitiin gemiler tasinmaz degil, esasinda bir taginir bir esyad1r23.

Nitekim hangi esyalarin tasinmaz sayilacaginin diizenlendigi Tirk Medeni Kanunu’nun 704 ve

Eren, 2011, s.200; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 2018, s. 356; Yavuz/Acar/Ozen, 2018, 229;Kemal Tahir
Giirsoy /Fikret Eren / Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku,Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1 Ankara,
1984, s. 470;MehmedAluntiirk, s. 7; Ustiindag, 2011, s. 2; Namli, 2019, s. 20.

2y avuz/Acar/Ozen, 2018, s. 181, Eren, 2011, s. 196.
2'Eren, 2011, s. 200;MehmedAltimtiirk, s. 7; Sensdz, 2016, s. 5.

2Eren, 2011, s. 196; Yavuz/Acar/Ozen, 2018, s. 229; Ustiindag, 2011, s. 2; Ayica bkz. 17/08/2013 Tarihli ve 28738
sayil1 Resmi Gazetede yayimlanan “Tapu Sicili Tiiziigii niin “Bagimsiz ve siirekli haklar” baslikli 10 maddesi:

“(1) Siiresiz veya en az otuz yil siireli olan ve tasarruflar: kisitlanmayan ve izne tabi kilinmayan bagimsiz ve siirekli
irtifak haklari, hak sahibinin yazili istemi iizerine tapu kiitiigiiniin ayri bir sayfasina tasinmaz olarak tescil edilir.

(2) Tapu kiitiigiine tasinmaz olarak tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklar, iiciincii kisilere devredilebilir,
mirasgilara gegebilir ve tizerinde her tiirlii ayni veya kisisel hak kurulabilir.”

% Talih Uyar / Alper Uyar / Ciineyt Uyar, “6352 sayilt, 2.7.2012 tarihli Kanun ve 6103 sayili, 14.1.2011 tarihli

Kanun ile fcra iflas Kanunu’nda Yapilan Degisiklikler ve Getirilen Yenilikler”, Izmir Barosu Yaywnlari, 1zmir,
2015, s. 14.



998’inci maddelerinde araziler, kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler ve bagimsiz ve siirekli
irtifak haklar1 tasinmaz olarak yer almaktayken gemiler bu maddelerde taginmaz olarak yer

almamaktadir.

2004 sayil Icra ve iflas Kanunu’nun “Kanundaki Istilahlar” baslikli 23" {incii maddesinin
son fikrasinda; “Ac¢ik¢a ongériilen istisnalar disinda, bayragina ve bir sicile kayith olup
olmadigina bakilmaksizin biitiin gemiler hakkinda bu Kanunun tasimirlara iliskin hiikiimleri
uygulanir. Bu Kanun uyarinca gemi siciline verilecek serhler, Tiirk Ticaret Kanununun 977 nci
maddesi hiikmiine tabidir.” denilmek suretiyle gemilerin de tasinir esya oldugu vurgulanmustir.
Dolayisiyla gemiler sicil ve bayragina bakilmaksizin taginir hiikiimlerine tabi olacaktir. Bu
nedenle de gemilerin tahliye ve teslimine dair ilamlarin icrasi konusunda Icra ve Iflas
Kanunu'nun 24 ve 31/a maddeleri uygulanacaktir. Ancak Icra ve Iflas Kanunu’nun
“Tasinmazlarin satisina iliskin hiikiimlerin gemilere uygulanmasi” baslikli 136' nc1 maddesinde
yer alan; “Tasinmaz mallarin satisina iliskin hiikiimler, bayragi dikkate alimmaksizin gemi
siciline kayith biitiin gemiler hakkinda da uygulanmir. Bu hiikiimlerde gegcen “tapu sicili” terimi
gemi sicilini, “ipotek” terimi gemi ipoteklerini ve “irtifak hakki” terimi sicile kayitlh gemiler
lizerindeki intifa hakkini ifade eder.” Seklindeki diizenleme geregince sicile kayitli olan gemiler
tasinmaz mallar gibi paraya cevrilecektir. Buna karsin sicile kayith olmayan gemiler ise taginir
mallar gibi paraya cevrilecektir®. Sonug itibariyle sicile kayith olan gemiler, tasinmazlarin
satisina dair wusullere tabi olacagindan c¢alisma konumuz bakimindan agik artirmayla

satilabileceklerdir.

1.5. Madenler

Madenler yiiriirlikten kaldirilan Medeni Kanunun 632 ve 911. maddelerinde tasinmaz
olarak belirtilmis olmasma karsin yiiriirliikte bulunan Tirk Medeni Kanunun 704 ve 998
maddelerinde madenler taginmaz olarak sayismamaistir. Zira madenler 6738 sayil1 Maden Kanunu

ile farkli bir rejime tabi tutulmustur. Ancak Tirk Medeni Kanunu’nda madenler tasinmaz olarak

** Bkz. Yargitay 12. HD. 28.6.2012 T, 2012/7941 E ve 2012/23024 K sayili karari, (Yavuz Siiphandag, fcra El
Kitabi, 9. Baski, Bilge Yayinevi, Ankara 2017, s. 476).



sayllmamis ise de bu durum madenlerin tasinmaz olarak nitelendirilmelerine engellemeyecektirZS.
Madenler ve petrol isletmeleri {izerinde kisilerin sahip olduklari ruhsatname ve imtiyazlar

baskalarina satilabilecektir®.

Maden Kanunu’nun “Haciz ve ihtiyati tedbir” baglikli 40. maddesinin birinci fikrasi
geregince; “Madenin isletilmesinde gerekli olan kuyular, ocaklar ve galeriler ile makineler,
binalar, yer altinda ve yer iistiinde kullanilan her tiirlii nakil vasitalart madenin ¢ikarilmast,
temizlenmesi, izabesi gibi cevherin kiymetlendirilmesine yarayan alet ve tesisler ve bir senelik
isletme malzemesinin tizerine miinferiden haciz veya ihtiyati tedbir konulamaz.”. Buna karsin
madenlerden ¢ikarilmis cevherler tasinirlarin tabi oldugu hiikiimlere goére paraya cevrilecektir.
Ancak madenin bir biitiin olarak paraya cevrilmesi durumunda Icra ve Iflas Kanunu’nun
taginmazlara yonelik paraya cevirme hiikiimlerine tabi olacaktir?’. Dolayisiyla bir madenin
tamaminin paraya ¢evrilmesi isleminde Icra ve Iflas Kanunu 123. vd maddeleri uygulanacaktlrzs.
Burada dikkat edilmesi gereken konu madenler bir biitiin olarak agik artirmayla satilacak

olmasina karsin bu agik artirmaya herkes katilamayip ancak belirlenen kisiler katilabilecektir®,

2 Elif Kismet Aslan, Icra ve iflas Hukukunda Tasinmaz Mallarin Acik Artirma Yolu ile Paraya Cevrilmesi,
Glincel Yaymevi, Kasim 2004, s. 9.

26 Cevdet Yavuz, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Beta Yayevi, Istanbul 2002, s. 172.

" Talih Uyar, fcra Hukukunda Ihale ve Thalenin Bozulmast, C. 1, 3. Baski, Ankara 2002, s. 253.
*8Aslan, 2004, s. 9.

?® Maden Kanunu’nun “Ipotegin paraya gevrilmesi” baslikli 43. maddesinin ikinci fikrast:

“Maden (...)isletme ruhsatini iktisap etmek isteyen talibin bu hakkin iktisabt icin aranan kanuni sartlart haiz olmasi
lazimdir. Talip bu sartlari haiz bulundugunu, Genel Miidiirliikten alacag vesika ile ispat eder. Icra dairesi bu
vesikayt ibraz etmis olan talipler arasinda satisi yapar.”
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2. icra Ihale Hukukunda fhale islemleri

Devlet diizenin bulundugu toplumlarda insanlarin birbirine karsi olan haklarini alma
usullerini belirler ve hak kayiplarinin 6niine ge¢cmek tizere de gerekli tedbirleri alir. Boylece de
bireylere kendi kendilerine istedikleri yontemlerle haklarina kavusmasi 6zgiirliigiini tanimaz>’.
Dolaysiyla devlet diizeninde kisilerin ihkak-1 yoluna gitmesi hukuken uygun bulunmaz ve bu
yola bagvurulmasi durumunda hak kaybina ugrayan kisiye ihlal edilen hakk: geri teslim edilir®".
Bu alanda gerekli islemler cebri icra hukuku da denilen, Devletin yasal olarak kisilerin bor¢larin

zorla yerine getirmesini saglamasi olarak tarif edebilecegimiz icra ve iflas hukuku cergevesinde

yerine getirilir®,

Bor¢lunun borcunu zamaninda ifa etmemesi durumunda alacakli Devlet kuvveti ile
bor¢lunun ifada bulunmasini isteyebilecek hatta buna zorlayabilecektir®®. Ancak devlet borgluyu,
borcunu yerine getirmesine zorlarken alacakli ile bor¢lu arasinda var olan menfaat dengesini de

g0z oniinde bulunduracaktir.

Devlet alacaklinin hakkimi kendiliginden tahsil yoluna gidemeyecektir. Alacagina

kavusmak isteyen alacaklinin kendisinin basvuruda bulunarak cebri icra makamlarini harekete

%% Nitekim kisilerin bu sekilde davramslarini sug olarak tammlayan birgok diizenleme mevcuttur. Ornegin; Tiirk

Ceza Kanunu’nun hirsizlik suglarinda “Daha az cezay1 gerektiren haller” baslikli 144 maddesinin birinci fikrasinin
“b” bendi:

“(1) Hirsizlik su¢unun,

a) Paydas veya elbirligi ile malik olunan mal iizerinde,

b) Bir hukuki iliskiye dayanan alacag tahsil amaciyla,

Islenmesi halinde, sikayet iizerine, fail hakkinda iki aydan bir yila kadar hapis veya adli para cezasina hiikmolunur.”

Yagma su¢unda “Daha az cezayt gerektiren hal” baslikli 150 maddesinin birinci fikrasi:

“(1) Kisinin bir hukuki iliskiye dayanan alacagin tahsil amaciyla tehdit veya cebir kullanmast halinde, ancak tehdit
veya kasten yaralama su¢una iliskin hiikiimler uygulanir.”

Dolandiricilik sucuna dair, “Daha az cezay1 gerektiren hal” baglikli 159 maddesinin birinci fikrasi:

“ (1) Dolandiriciligin, bir hukuki iliskiye dayanan alacag: tahsil amaciyla islenmesi halinde, sikayet tizerine, alti
aydan bir yila kadar hapis veya adli para cezasina hiikmolunur.”

*! Hakan Pekcanitez / Oguz Atalay / Meral Sungurtekin Ozkan / Muhammet Ozekes, Icra ve Iflas Hukuku Ders
Kitabu, 5. Baski, Vedat Kitapeilik, istanbul, 2018, s. 1; Yusuf Karakog, Kamu Icra Hukuku Bilgisi, 1. Bask1, Yetkin
Yayinevi, 2020, s. 148.

32 Baki Kuru, fcra ve Iflas Hukuku El Kitab, 2. Bask1, Adalet Yayinevi, Ankara 2013, s. 47.

3pekcamitez vd., 2018, s. 2; Kuru, 2013, s. 48.
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gecirmesi gerekmektedir. Ancak alacakli da kavusmak istedigi hakki icin istedigi zamanda degil
devlet tarafindan belirlenen zaman ve usuller cerevesinde talep bulunabilecektir®. Kisilerin
maddi hukuktan dogan haklarinin devletin yetkili organlar1 ve devlet giicii tarafindan elde
edebilmelerini saglayan kurallar biitliniine cebri icra hukuku (takip hukuku) ad1 verilmektedir®.

Simdi bu cebri icra hukuku igerisinde kisilerin hangi yollar1 kullanabileceklerine deginecegiz.

2.1. Cebri icra Yollar

Cagdas ve etkili bir cebri icra hukukundan bahsedilebilmesi icin bu sistemin basta
anayasa olmak iizere insan haklarim1 esas alan temel hukuk kurallariyla c¢elismemesi
gerekmektedir®. Bu anlamda Anayasa’mizda da kabul edilen “Sosyal Hukuk Devleti” ilkesi
geregince vatandaslara etkili bir hukuki korumanin da saglanmasi gerekmektedir. Bireylerin
kendileri hakkinda agilacak veya kendilerinin bagvuracag: takiplerde yargisal bir korumaninda

saglanmasi beklenmektedir®’

. Bu da hukuk sistemi igerisinde taninan cebri icra yoluyla
miimkiindiir. Cebri icra hukuku (takip hukuku);“maddi hukuka iliskin taleplerin devlet kuvveti

yardimiyla yerine getirilmesine iliskin kurallar1 diizenleyen hukuk dali”dir®,

3*pekcanitez vd., 2018, s. 3.
**Pekcanitez vd., 2018, s. 3.

**Yavuz Alagonya, “Anayasa’nin Medeni Usul Hukuku’na Etkisi” MHB, Y. 1981 C. 2, S. 1-4, s. 4; Cift¢i Pinar,
Icra Hukukunda Menfaat Dengesi, 1. Baski, Adalet Yaymnevi, Ankara, 2010, s. 51-52; Cift¢i Pinar, “Menfaat
Dengesi Cercevesinde Genel icra Hukuku ile Kamu icra Hukukunun Karsilastirilmas:” DEUHFD, Prof. Dr. Burhan
Ceyhan’a Armagan, 2010/Ozel Say1, Izmir 2012, ss. 313-379, s. 322.

*’ Mine Akkan, Medeni Usdl Hukukunda Etkin Hukuki Koruma, MIHDER, Y. 2007. C. 1, ss. 29-68, s. 29; Yavuz
Alagonya / M. Kamil Yildirim / Nevis Deren Yildirim, Medeni Usul Hukuku Esaslari, Beta Yaymevi, Istanbul,
2009, s. 201; Namli Mert, “Medeni Usul Hukuku’nun Yasama Ustii Kaynaklar1 Cercevesinde Fransiz ve Tiirk
Hukuku’nda Celismeli Yargilama ilkesi”, Tiirk Sanayicileri ve Isadamlari Dernegi, Yayin No: 04-499, 2010, s. 49;
Karakog, 2020, s.148. Yesiltepe Ali Ozgiir, fcra Ve iflas Hukukunda Thalenin Feshi Sebepleri, istanbul Medipol
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamig Yiksek Lisans Tezi, Istanbul 2019, s. 4; Atali
Murat/Ermenek Ibrahim,icra ve iﬂas Hukuku, 2. Baski, Seckin Yayinevi, 2019, s. 30.

% {lhan E. Postacioglu/ Siimer Altay, fcra Hukuku Esaslart, 5. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2010, s. 19; Saim
Ustﬁndag, Icra Hukukunun Esaslary, 8. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2004, s. 2; Ramazan Arslan/ Ejder Yilmaz/
Sema Taspinar Ayvaz, Icra ve Iflis Hukuku, 3. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2017, s. 40; Abdurrahim Karsl,
Icra ve iflas Hukuku, 3. Baski, Alternatif Yaymcilik, istanbul, 2014, s. 3; Pekcanitez vd., 2018, s. 8;Basozen
Ahmet, Icra ve Iflas Hukuku Ders Notu ve Soru Bankasi, 3. Baski, Adalet Yaymevi, 2019, s. 33; Yesiltepe, 2019, s.
4;Namli, 2019, s. 29.
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Alacaklinin alacagina Devlet giicleri vasitasiyla ulagsmasini saglayan cebri icra farkh
yontemlerle saglanabilmektedir®®. 2004 sayili Icra ve iflas Kanunu’nda Cebri icra yolu ilk olarak
cliz'? (ferdi) icra vekiilll (toplu) icra olarak ikiye ayrilmaktadir. Ciiz'l icra ise kendi igerisinde

ilamli icra, ildmsiz icra ve rehnin paraya ¢evrilmesi yolu olarak tlice ayr11maktad1r4o.

2.1.1. Kiilli icra

Bor¢lunun tiim malvarligina kars: tiim alacaklilarin takipte bulundugu icra yoluna kiilli
icra yolu denilmektedir. Bu takip sonucunda bor¢lunun, tiim malvarligi satilarak ve elde edilen
bedelden alacakli olan herkesin alacaginin karsilanmasi amaglanmaktadir. Bor¢lunun satilan
malvarliginin tim alacaklarini karsilamaya yetmesi durumunda elde edilen deger alacaklilara
dagitilacaktir. Bu 6deme sonrasinda bor¢lunun hala malvarliginin kalmasi durumunda bu kalan
bedel borgluya iade edilecektir. Bu takip yoluna her bor¢lu icin gitmek miimkiin olmayip
yalnizca iflasa tabi borglular i¢in bagvurulabilecektir. Borglunun iflasa tabi kisilerden olmasi

gerektiginden bu icra yolunun uygulama alan1 diger icra takibine gore daha sinirhidir®.

2.1.2. Ciiz'i icra

Ciiz1 icrada ise bir veya birden fazla alacakli alacagimi almak amaciyla bor¢lunun
malvarlig1 degerlerine karsi takip baslatmaktadir. Her bir alacaklinin alacagi i¢in baglattig

takibin kesinlesmesiyle bor¢lunun bu borcunu karsilayacak kadar mali haczedilip satilmakta ve

% Cebri icra yollarina dair farkli ayrimlar igin bkz. Karsl, 2014, s. 36; Musul Timugin, fcra ve Iflis Hukuku, C. |,
5. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2013, s. 11 vd.

©pekcanitez vd., 2018, s. 7; Ustiindag, 2004, s. 10; Yesiltepe, 2019, s. 4;0zekes tiim alt ayrimlarin sayisinimn on ikiyi
buldugunu, bu kadar ¢ok ayrimin her birinin bagvuru siiresi, bagvuru merci, itiraz yollar1 gibi farkliliklar icermesi de
gdz oniine alindiginda karisik bir sistem dogurdugunu ileri siirmekte ve daha sade, basit, yeknesak bir takip yolu
sisteminin tesis edilmesi gerektigini savunmaktadir. Bkz. Muhammet Ozekes, “Yeni Bir icra Sistemi Onerisi”, Prof.
Dr. Bilge Umar’a Armagan, 2. Cilt, DEUHFD, C. 11, Ozel Say1, 2009, izmir, 2010, s. 921 vd.

“pekcanitez vd., 2018, s. 9;Basozen, 2019, s. 34.
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alacaklinin alacagi karsilanmaktadir. Alacaklinin alacagr 6denmesine karsin satistan geriye

malvarliginin kalmas: durumunda borgluya iade edilecektir®.

fcra hukukumuzda ciizi icra yolu, genel icra hukuku ve kamu icra hukuku olmak iizere
ikiye ayrilmaktadir. Kisilerin 6zel hukuktan dogan alacaklarin1 konu alan genel icra hukuku da
kendi i¢inde ilamlitakip,ilamsiz takip ve rehnin paraya c¢evrilmesi yolu ile takip olmak iizere lice
ayrilmaktadir. Genel icra hukukunda kisilerin sozlesmeden, haksiz fiilden veya sebepsiz

zenginlesmeden dogan alacaklar 1K geregince tahsil edilecektir®.

Kisilerin devlete, il 6zel idaresine veya belediyelere karst bor¢lu olduklar1 vergi, resim,
har¢ cezas1 ve para cezasi gibi alacaklar ise kamu icra hukukunun konusunu olusturmaktadir.
Kamu icra hukukunun konusunu olusturan vergi, resim, har¢ cezasi ve para cezasi gibi alacaklar

6183 say1li Amme Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun geregince tahsil edilecektir®®.

Ogretide ciizi icra takibinin ildml icra ve ilimsiz icra olmak iizere ikiye ayrildig oldugu
savunulsa da 1IK’da diizenlenis seklinden hareketle rehnin paraya gevrilmesi yolu ile takip (IIK
m. 145-153/a) de ciiz'l icra bashg altinda incelenmektedir®. Biz de ¢alismamizda [iK’da yer alan
diizenlenis sekline uygun diigmesi bakimindan ciiz'l icra takibini ilamli, ildmsiz ve rehnin paraya

cevrilmesi yolu ile takip olmak iizere ii¢ ayr1 baslik altinda inceleyecegiz.

2.1.2.1. ilamh icra

[IK’nm 24 ila 41’inci maddelerinde diizenlenmis ildmli icra yoluyla takipte alacakli,
yerine getirilmeyen hakki i¢in oncelikle yetkili ve gorevli mahkemeye bagvurarak bir karar

almakta ve lehine olan bu karar1 bir icra dairesine basvurarak zorla yerine getirilmesini talep

“pekcanitez vd., 2018, s. 7; Karakog, 2020, s. 148; Yesiltepe, 2019, s. 4; Basozen, 2019, s. 33; Atali/Ermenek, s. 32.
#Kuru, 2013, s. 51.

“pekcanitez vd., 2018, s. 7; Kuru, 2013, s. 52; Yesiltepe, 2019, s. 5.

Ppekcanitez vd., 2018, s. 7; Atali/Ermenek, s. 32.
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etmektedir. Ancak bor¢lu mahkemeden ¢ikan karar geregince alacakli heniiz icra yoluna

bagvurmadan borcunu yerine getirerek ilamli icra yoluna gidilmesini gereksiz kilabilecektir®.

Alacaklinin alacaginin konusunun para disinda bir sey olmast durumunda alacaklinin
basvurabilecegi tek takip ilamli icra takibi olabilecektir. Diger bir ifadeyle para disindaki
alacaklar i¢in cebri icra yalnmizca ilamh icra yolu ile miimkiindiir. Alacagin konusunun para
olmasi durumunda ise ildmli icra yoluna basvurabilmenin yaninda ildmsiz icra yoluna da

basvurulabilecektir®’.

[lamli icra yoluna kural olarak yalmzca mahkeme kararlari yani ilamlar ile
basvurulacakken kanun koyucu ildmlar yaninda bazi belgeleri de ispat kuvveti bakimindan ildma
yakin kabul etmis ve bu belgelere dayanarak da ilamli icra yoluna bagvurulabilmesini miimkiin
kilmistir®®. Alacakli alacagini bu belgelere dayandirmasi durumunda mahkemeye basvurup ayrica
bir ilam almak durumunda kalmayacaktir. Bu sekilde alacakli hizli ve pratik bir sekilde alacagini

takibe koyabilecektir.

[lam niteliginde kabul edilen belgeler [iK’nin “Ilam mahiyetini haiz belgeler” baslikli 38.

maddesinde su sekilde belirlenmistir:

“Mahkeme huzurunda yapilan sulhlar, kabuller ve para borcu ikrarini havi re'sen tanzim
edilen noter senetleri, istinaf ve temyiz kefaletnameleri ile icra dairesindeki kefaletler, ilamlarin
icrast hakkindaki hiikiimlere tabidir. Bu maddedeki icra kefaletleri miiteselsil kefalet

hiikmiindedir.”
Diizenlemeye gore;

0 Mahkeme huzurunda yapilan sulhler ve kabuller,

*®*Kuru, 2013, s. 56; Pekcanitez, vd. 2018, s. 58; Karsli, 2014, s. 37; Musul, 2013, s. 925; Postacioglu/Altay, 2010, s.
7; Ustiindag, 2004, s. 8; Basdzen, 2019, s. 33; M. Kamil Yildirim /Nevhis Deren Yildirim, fcra ve iﬂas Hukuku, 6.
Baski, Beta Yaynevi, Istanbul 2015,s. 319; Arslan/ Yilmaz/Taspmar Ayvaz, 2017, s. 37; Atali Murat/Ermenek
ibrahim, fcra ve Iflas Hukuku, 2. Baski, Seckin Yayinevi, Ankara, 2019, s. 32; Atali/Ermenek, s. 32.

“"Pekcanitez vd., 2018,s. 7; Ercan, 2019, s. 663; Yesiltepe, 2019, s. 6;Basozen, 2019, s. 33.
*®postacioglu/Altay, 2020, s. 796; Atali/Ermenek, 2019, s. 32.

Siiha Tanrver, ildmli icra Takibinin Dayanaklar ve Icramin Iadesi, Yetkin Yaymlari, Ankara, 1996, s. 83, Erhan
Firat, Ozel Kanunlarda Diizenlenen ilam Niteliginde Belgeler, Adalet Yayinevi, Ankara, 2016, s. 31; Ercan, 2019,
s. 664; Samil Demir, Avukatin Uzlasma Saglama Yetkisi, 2. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2014, s. 195;
Yesiltepe, 2019, s. 6; Atal/Ermenek, s. 32.
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O Kayitsiz ve sartsiz (tek tarafli) para borcu ikrarini igeren diizenleme bigimindeki

noter senetleri,
O Istinaf ve temyiz kefaletnameleri,

O icra dairesindeki kefaletler, ilAm niteliginde olan belgelerdir.

[IK’nin 38. maddesi disinda baz1 6zel kanunlarda da ilam niteliginde kabul edilen

belgelere yer verilmektedir. Bunlar™:

O 1136 sayil1 Avukatlik Kanunu’nun 35A maddesi geregince, Avukatlar tarafindan

diizenlenen uzlastirma tutanag,

O 1136 sayili Avukatlik Kanunu’nun 162 maddesi gere§ince, Barolarin avukatlar

hakkinda verdigi para cezasi veya giderlerin 6denmesine iliskin kararlari,

O 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun 18. maddesinin
ikinci fikrasi geregince, Arabuluculuk faaliyeti sonunda taraflarin anlagsmasi ve bu
anlagmaya mahkemeden cebri icraya elverislilik serhi verdirmeleri halinde, bu

anlagma ve icra edilebilirlik serhini iceren belge,

O 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun 145 maddesinin ikinci fikras1 geregince, Tiirkiye
Noterler Birligi Disiplin Kurulunun para cezasina veya giderlere iligkin

kararlaridir.

ilim niteligindeki belgeler de IIK’nin ildmlarm icrasina dair hiikiimlerine gére takip
edileceklerdir ve icra edilebilirlik agisindan ilamlar ile ilam niteligindeki belgeler arasinda bir
farklilik yoktur. Ancak belirtmek gerekir ki Kanun koyucunun ilam niteliginde saydig1 belgeler
icra takibi bakimindan ilamlarla ayni rejime tabi olsalar da esasinda ilam degildirler ve ilam

niteligi de tasimamaktadirlar™".

>0 lam niteliginde sayilan belgeler hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bkz. Tanriver, 1996, s. 83 vd.; Firat, 2016, s. 9 vd.
Omer Ulukap1, “Avukatlik Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair 4667 Sayili Kanunla Getirilen “ilam Niteliginde
Belge” Uzerine inceleme”, Prof. Dr. Ergun Onen’e Armagan, Alkim Yaymevi, Istanbul, 2003, s. 458; Demir, 2014,
s. 196; Alper Bulur, “Avukatlik Kanunu m. 35/A“nin Alternatif Uyusmazlik Coziim Yollar1 Cercevesinde
Irdelenmesi ve Bir Diizenleme Onerisi?, T iirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 89, 2010, s. 222; Melis
TagpolatTugsavul, Tiirk Hukukunda Arabuluculuk, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2012, s. 192.

*1 Niliifer Boran Gilineysu, Medeni Usiil Hukukunda Karar, Adalet Yayinevi, Ankara, 2014, s. 18; Tanriver, 1996,
s. 83; Pekcanitez, vd. 2018, s. 459; Firat, 2016, s. 28; Yesiltepe, 2019, s. 6.
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2.1.2.2. ilamsiz icra

Kanun koyucu sadece para ve teminat alacaklari1 i¢in bagvurulmak iizere ilamsiz icra
yolunu tanimistir’. Diger bir ifadeyle ilamsiz icra yoluna kural olarak yalnizca para ve teminat
alacaklar1 i¢in bagvurulabilmektedir. Bu icra yoluna bagvurulabilmesi i¢in herhangi bir mahkeme
karar1 almaya gerek yoktur. Ayrica takibe bagvuran kisinin alacagini herhangi bir belge ya da
senede dayandirmasi da gerekmemektedir53. Ancak alacakli konusu para olan alacagini ilamsiz
icra yoluyla takibe koyabilecegi gibi 6nce genel mahkemelerde dava acip alacagin varhiini
gosteren bir ilam elde ettikten sonra ilamli icra yoluna da basvurabilecektir. Bu konuda alacakl
her iki yola bagvurma konusunda se¢imlik hakka sahiptir. Buna karsin daha hizli ve pratik olmasi

bakimindan alacaklilarin genelde ilamsiz icra yolunu sectiklerini de sdylemek gerekir.

[lamsiz icra takibine ii¢ sekilde bagvurmak miimkiindiir. Bunlar™:

O Genel haciz yolu ile takip; IIK’nun46 ile 144/a maddesinde diizenlenmis olan ve
kisinin alacagii ispatlayan higbir belgeye dayanmadan icra miidiirliigiine

basvurarak baslatabilecegi takiptir.

0 Kambiyo senetlerine 6zgii haciz yolu ile takip;IIK’nin167 ile 170/b maddeleri

geregince kisinin alacagini bir kambiyo senedine dayandirarak basvurdugu takiptir

0 Kiralanan tasmmazlarin tahliyesi yolu ile takip; 1IK’nin269 ile 276maddeleri

geregince kiralanan taginmazin tahliyesi i¢in 6ngoriilen ilamsiz takiptir.

[lamsiz icra takibinde alacaklinin elinde bir ilam bulunmadigindan ve dolayisiyla da

alacak bir mahkeme hiikmiiyle sabit goriilmiis olmadigindan kanun koyucu borg¢luyu korumak

*2 Ercan Ismail, Uygulamacilar igin fcra ve iﬂas Hukuku El Kitab1, 5. Baski, Seckin Yayinevi, 2019, s. 177;
Atali/Ermenek, 2019, s. 33; Yesiltepe, 2019, s. 6.

>*Kuru, 2013, s. 57; Pekcanitez vd., 2018, s. 8; Yesiltepe, 2019, s. 6;Basdzen, 2019, s. 33.
**pekcanitez vd., 2018, s. 8; Atali/Ermenek, 2019, s. 33; Ercan, 2019, s. 177.
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amaciyla IIK’nin 62 vd. maddelerinde kendisine kars1 yiiriitiilen takibe itiraz ederek takibin

durmasini saglama hakki tanimistir-".

Bir ilamsiz icra tiiri olsa da kambiyo senetlerine 6zgii haciz yoluyla takipte bu kural
gecerli degildir. Yani alacaklinin alacagi i¢in kambiyo senetlerine 6zgii haciz yoluyla takip
baslatmas1t durumunda bor¢lu 6deme emrine itiraz ederek takibin kendiliginden durmasini

saglayamayacaktir™".

Alacaklinin para alacagi i¢in ilamsiz ve ilamli takip yolunu se¢me hakki bulunmasina
karsin, alacakli alacagini mahkemeye tastyip da elde ettigi lehine bir ilam varken artik ilamsiz
takip yolunu segemeyecektir. Bu konuda daha énce 6gretide farkli goriisler yer almaktayken®,
Yargitay Ictihadi Birlestirme Hukuk Genel Kurulu 26.05.2017 tarihinde vermis oldugu giincel bir
kararinda para alacagmin ildma baglandiktan sonra ilamsiz icra yoluyla tahsili yoluna
gidilemeyecegini belirtmistir. Yargitay kararii 1IK’nin32 maddesine dayandirarak, hukuki yarar,
diirtistliik kurali ve menfaatler dengesi geregince ilama bagl bir alacak i¢in ildmsiz icra takibi

yoluna gidilemeyecegine hitkmetmistir®.

> Ustiindag, 2004, s. 110; Karsli, 2014, s. 157; Atali/Ermenek, 2019, s. 33; Taylan Ozgirr Kiraz, Icra
Mahkemesinde Itirazin Kaldirdmasi (IIK m. 68-70), 4. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2013, s. 27; Ciftci, 2010, s.
263 vd; Ercan, 2019, s. 177; Basozen, 2019, s. 33; Yesiltepe, 2019, s. 6.

*% 2004 sayili fcra Ve iflas Kanunu’nun “Borca itiraz” baglikli 169. maddesi:

“Borg¢lu, 168 inci maddenin 5 numarali bendine gére borca karsi yapacag itirazini bir dilekge ile icra mahkemesine
bildirir. Bu itiraz satistan baska icra takip muamelelerini durdurmaz.”

*” {lama sahip alacaklinin ildml1 icra yoluna basvurmak zorunda olmadig1 yoniinde goriisler igin bkz. Kuru, 2013, s.
175, Musul, 2013, s. 249; Ercan, 2019, s. 177; Cenk Akil, Genel Haciz Yoluyla Takipte Odeme Emrine Itiraz,
Yetkin Yaymlari, Ankara 2017, s. 45; {lama bagh alacagin tahsili igin yalmizca ilamli icra takibi yapilabilecegi
yoniindeki goriisler i¢in bkz. Kudret Aslan / Leyla Akyol Aslan, “ilama Bagl Para Alacag igin ilamsiz icra Takibi
Yapilmasi, Diiriistlitk Kuralina ve Hayatin Olagan Akisina Aykiri Midir?”, Prof. Dr. Ramazan Arslan’a Armagan,
C. I, Yetkin Yaymlari, Ankara 2015, s. 246; Ejder Yilmaz, Icra ve Iflis Kanunu Serhi, Yetkin Yaynlari, Ankara
2016, s. 165; Ayrica Yargitay goriisii i¢in bkz.. Yargitay 12. HD, 30.3.2016 T, 2015/30970 E ve 2016/9413 K say1l1
karari, (kazanci.com.tr, E.T: 12.03.2020).

>8 Yargitay igtihadi Birlestirme Hukuk Genel Kurulunun, 26.05.2017 T, 2017-2 E ve 2017-3 K sayli karar1, (RG: T.
21/07/2017 S. 30130).
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2.1.2.3. Rehnin Paraya Cevrilmesi

Kanun koyucu rehinle temin edilmis alacaklilar i¢in ayr1 bir takip yolu tesis etmistir™.
Rehnin paraya c¢evrilmesi olarak adlandirilan bu takipte yalnizca rehinli alacaklar igin
bagvurulabilecek, diger teminatlar igin kullanilamayacaktir® Diger bir ifadeyle rehinle teminat
altina alinan alacak icin ildmli, ildmsiz icra veya iflas yoluna bagvurulamayacak yalnizca rehnin

paraya cevrilmesi yoluna bagvurulabilecektir.

Alacagin rehinle temin edilmis olmasi durumunda alacaklinin rehnin paraya ¢evrilmesi
yoluna basvurmaksizin diger takip yollarindan birine bagvurmasi halinde kamu diizenine aykirilik
sebebiyle borclu siiresiz sikdyet yoluna basvurabilecektir. Nitekim Yargitay’in giincel yerlesik

kararlar1 da bu yt')ndedirel.

Alacaklinin rehnin paraya g¢evrilmesi yoluyla takip baslatmasi durumunda rehin konusu
sey icra miidiirliigiince satilacak ve elde edilecek bedel alacakliya ddenecektir®. Rehin konusu

satilarak elde edilen miktarin alacaklinin alacagini karsilamamasi: durumunda icra midiirligi

> Enver Karmus, Icrada, iﬂasta, Tiiketici Hukukunda ipotek Rehin ve Paraya Cevrilmesi, 2. Baski, Seckin
Yayinevi Ankara, 2019, s. 48; D. Nurdan Korkmaz, fcra Hukukunda Rehin Acigt Belgesi, 1. Baski, On iki Levha
Yayinlari, 2019, s. 7.

® Atali/Ermenek, 2019, s. 227; Karmus, 2019, s. 48; Miijgan Tung Yiicel, Banka Alacaklarimin Ipotegin Paraya
Cevrilmesi Yoluyla Takibi, X1I Levha Yaynlari, Istanbul, 2010, s. 101;Pekcanitez vd., 2018, s. 8; Yesiltepe, 2019, s.
7; Ayrica 2004 sayili icra Ve iflas Kanunu’nun “Rehin ve ipotekle temin edilmis alacaklar” baslikli 45 maddesinin
birinci fikrasi:

“Rehinle temin edilmis bir alacagin bor¢lusu ifldsa tabi sahislardan olsa bile alacakli yalniz rehinin paraya
cevrilmesi yoliyle takip yapabilir. Ancak rehinin tutari borcu édemege yetmezse alacakl kalan alacagini iflds veya
haciz yoliyle takip edebilir.”

L “[iK.'nun 45.maddesi asil bor¢lular ile ilgili diizenlenmis olup, alacagi rehinle temin edilen bir kimsenin rehni
veren hakkinda dogrudan dogruya genel haciz yolu ile takibe gegilmesini onlemektedir. Takip konusu bor¢ igin
verilmis ipotek varken ilamsiz takip yapilamayacag: yoniindeki sikdyet, dayanagim IIK'nun 45. maddesinde
bulmakta olup, bu madde kapsamindaki sikdyetler, I[IK'nun 16/2. maddesi uyarmnca siiresiz olarak yapilabilir.
Mahkemece bu konu hakkinda olumlu veya olumsuz bir karar verilmemesi dogru gériilmemistir”, Yargitay 12.HD.,
03.04.2017 T, 2016/13960 E ve 2017/5270 K sayili karari, aym yodnde kararlar i¢in bkz. Yargitay 12.HD.,
28.04.2016 T, 2016/9154 E ve 2016/12666 K sayili karari, Yargitay 12.HD., 08/02/2016 T, 2016/840 E ve
2016/2907 K sayil1 karari, (https://emsal.yargitay.gov.tr, ET: 22.03.2020).

62 Karmis, 2019, s. 48.
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tarafindan alacakliya rehin agig1r belgesi verilecektir®™. Bu durumda alacakli karsilanmayan
alacagi i¢in artik haciz veya iflas yollarina bagvurabilecektir®. Alacakh rehin acig1 belgesine
dayanarak takipte bulunmak istemesi durumunda siire yoniinden bir sinirlama ile karsilasacaktir.
Rehnin satisinin yapilmamis olmasi durumunda artirma giliniinden, satis yapilmis ise satigin
kesinlesme tarihinden itibaren bir yil iginde haciz yoluna basvurmasi durumunda borgluya
yeniden bir 6deme veya icra emri gonderilmeyecektir. Diger bir ifadeyle bir yillik siire i¢inde
rehin aci181 belgesine dayanarak yapilacak takipte 6deme veya icra emrine gerek olmaksizin haciz

islemi yapilabilecektir.

2.2. Haciz

Icra islemleri basladiktan sonra alacagin tahsili igin haciz asamasma gecilir. Haciz
islemini, bor¢lunun parasal deger tasiyan malvarliginin takibe konulmus ve kesinlesmis alacagi
karsilayacak kadar kismina icra miidiirliiglince hukuki olarak el konulmasi seklinde tanimlamak
miimkiindiir®. Bu tamim esasinda kesin haczin tanimidir. Kesin haciz, tamamlama haczi ve ilave
haciz seklinde de olabilecekken, gegici haciz ve ihtiyati haciz durumlarinda kesin olmayan haciz

s6z konusu olacaktir®®.

Alacakli IIK’nin 78. maddesi geregince icra takibi kesinlestikten sonra kesin haciz
talebinde bulunabilecektir. Burada icra miidirliigliniin resen harekete ge¢me yetkisi yoktur.
Ancak alacaklinin talebinin olmast durumunda icra midiirliiglince kesin haciz islemi

gerceklestirilebilecektir. Alacaklinin kesin haciz talebinde bulunmasi durumunda icra memuru

63Karm1§, 2019, s. 1057; Korkmaz, 2019, s. 37; 2004 sayil1 icra Ve Iflas Kanunu’nun “Rehin ac181 belgesi” baslikli
152. maddesinin birinci fikrasi:

“Rehin, satis istiyenin alacagina derece itibariyle riichant olan diger rehinli alacaklarin tutarindan fazla bir bedelle
alici ¢itkmamasindan dolayr satilamazsa veya satilip da tutar: takip olunan alacaga yetmezse, alacakliya biitiin veya
geri kalan alacagi igin bir belge verilir.”

* 2004 sayil Icra Ve Iflas Kanunu'nun “Rehin ag131 belgesi” baslikl1 152. maddesinin ikinci fikrasi:

“Alacagin irat senedinden veya bir tasinmaz miikellefiyetinden dogmiyan alacakli, bu suretle tahsil edemedigi
alacagi i¢in bor¢lunun sifatina gore iflds veya haciz yoluna gidebilir.”

65Uyar vd., 2016, s. 3; Korkmaz, s. 39; Timugin Musul, Haciz ve Hacze Istirak, 1. Baski, Adalet Yaymnevi, Ankara,
2019, s. 33.

®®pekcanitez vd., 2018,s. 147;Musul, 2019, s. 34.
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haciz talebini ve haczi talep edilen malvarliginin haczi kabil olup olmadigin1 degerlendirecek ve

buna gore haciz talebinin kabulii ya da reddine karar verecektir (IiK m. 82).

Haczi talep edilen malvarliginin resmi bir sicile kayitli mallardan olmasi durumunda haciz
islemi, malin siciline haciz serhi konulmasi seklinde gergeklestirilir. Haczi istenilen malvarliginin
herhangi bir resmi sicile kayithh olmamasi durumunda ise haciz icra memurunun fiilen

gerceklestirdigi haciz islemini tutanaga gegirmesiyle gergeklestirilir67.

Haciz isleminde amag¢ haczedilen mallarin dogrudan alacakliya verilmesi degil, bu
mallarin satilarak elde edilen parayla alacaklinin alacagini karsilamaktir. Dolayisiyla bor¢lunun
haczedilen malinin nakit para olmas1 durumunda paraya c¢evirme islemine gerek kalmaksizin bu

dogrudan bu paradan alacaklinin alacagi karsilanacaktir®®,

Haciz iglemi sonucunda haczedilen mallar kendiliginden satilmayacak, alacaklinin
haczedilen mallarin satisin1 talep etme hakki dogacaktir. [iIK nin 106. maddesi geregince alacakls,

belirlenen siireler iginde haczedilen malin satisini isteme hakkina sahip olacaktir®.

Haciz isleminin gergeklestirilmesiyle birlikte borglunun haczedilen mal {izerindeki
tasarruf yetkisi de sinirlanmis olacaktir. Haczedilen bir tasinir malin miilkiyetinin borg¢luya ait
olmamast durumunda yani haczedilen malin igiincii kisilere ait olmasi durumunda mallar
haczedilen fiigiincii kisiler I[IK’nin 96 ile 99 maddeleri geregince istinkak talebinde

bulunabilecektir®.

Haciz islemi gerceklestirildikten sonra siirecin isletilmesi gerekmektedir. Yani bir mal
haczedildikten sonra siiresinde satig avansi yatirilip satisinin talep edilmesi ya da satis talebi geri

alinmis ise siliresinde tekrar satigin talep edilmesi gerekmektedir. Aksi halde haczedilen mal

¢ Yargitay 12. HD., 31/05/2018 T, 2018/9731 E ve 2018/5616 K sayili karar1,(https://www.hukukmedeniyeti.org,ET
21.03.2020).

®8pekcanitez vd., 2018, s. 147; Musul, 2019, s. 34.

%2004 say1li Icra Ve Iflas Kanunu’nun “Satis Talebi-Talep i¢in miiddetler” baslikli 106 maddesi:

“Alacakly, haczolunan mal tasinir ise hacizden itibaren alti ay, tasinmaz ise hacizden itibaren bir yil iginde
satilmasni isteyebilir.

Bor¢lunun iigiincii sahislardaki alacag tasinr hiikmiindedir.”

"pekcanitez vd., 2018, s. 172; Musul, 2019, s. 34.
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iizerindeki haciz kalkacaktir', Dolayisiyla da daha once haczedilen mal satilamayacak ve paraya

da cevrilemeyecektir.

2.3. Haczedilen Mallar1 Paraya Cevrilmesi

Icra ve iflas hukukunda kural olarak alacaklmin alacag: ayni cinsten malla karislanacaktir.
Alacaklinin alacaginin para olmasi durumunda artik alacakli borg¢lunun herhangi bir esyasiyla
degil, para ile tatmin edilecektir’®. Aksi halde alacaklinin borglunun malvarligin iizerine
tasarrufta bulunmasi s6z konusu olacaktir ki bu durum ihkak-1 hak yasagini ihlal edecegi gibi
temel insan haklarma da aykir olacaktir”. Dolayisiyla, dncelikle borglunun belirlenen usul
cergevesinde malvarligina el konulacak yani haczedilecek sonra da el konulan bu malvarliginin
yine belirli usullerle satilip alacak karsilanacaktir. Bu siire¢ icra ve iflas hukukunda alacagin

tahsili bakimindan takibin belirli asamalara ayrilmasim gerektirmistir’®.

Satis veya nakde cevirme olarak da adlandirilan haczedilen mallarin paraya c¢evrilmesi
kisaca haczedilen malin satilmasi islemidir’>. Daha 6nce de belirttigimiz iizere alacaklinin
alacaginin karsilanmasi i¢in haczedilen mallar dogrudan alacakliya verilmeyip, once paraya
cevrilmekte ve elde edilen para ile alacaklinin alacagi karsilanmaktadir. Ancak bor¢lunun
haczedilen malinin para olmasi durumunda artik paraya ¢evirme islemine gerek kalmayacak ve
haczedilen para ile alacaklinin alacagi karsilanacaktir. Haczedilen mallarin para disinda bir
malvarlifi  olmasi durumunda Oncelikle bu mallarin  paraya c¢evrilmesi (satilmasi)

gerekmektedir™®.

71Mu§ul, 2019, s. 34; Pekcanitez vd., 2018,s. 174.

72Mu§ul, 2013, s. 78; Mine Akkan, Icra ve Iflas Hukukunda Menkullerin Paraya Cevrilmesi, 1. Baski, Yetkin
Yayinlari, 2000, s. 19;Yenipinar Berberoglu Filiz, fcra Takibinde Ihalenin Feshi Davalari, 1. Baski, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2020, s. 31.

"pekcamtez vd., 2018,s. 30.

"*Ozekes Muhammet, “Thale Bedelinin Odenmemesi Sebebiyle Yapilan Artirma (Tamamlayici Artirma)” DEUHFD,
Y. 2003, C.1, s. 167-184, s. 168; Pekcanitez vd., 2018,s. 30; Akkan, 2000, s. 21.

7> Ansay, 1960, s. 128; Musul, 2013, s. 79.
"®Kuru, 2013, s. 601; Akkan, 2000, s. 23;Yenipinar Berberoglu, 2020, s. 31.
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Haczedilen mallarin paraya g¢evrilmesi islemi sirasinda amaca uygunluk ve etkin paraya
cevirme ilkelerine de dikkat edilmesi gerekmektedir. Bu anlamda alacaklinin az miktarda bir
alacagma karsilik borglunun yiliksek degerli bir malvarliginin paraya g¢evrilmemesi yoluna
gidilemeyecektir. IIK’nin 85. maddesi geregince alacaklinin alacakli oldugu miktardan fazlasi
icin haciz islemi gercgeklestirilemeyecektir. Kanunda yer almayan kavram ig¢in 6gretide alacak
miktarini asan haciz’’ terimi kullanilmakta, Yargitay kararlarinda ise “askin haciz”"® veya “tagkin
haciz”™ kavramlarmin tercih edildigi goriilmektedir. Askin/tagkin haciz; “haczin, sartlar uygun
olmasina ragmen, alacak, faiz ve masraflardan olusan bor¢ miktarindan fazla olarak yapilmasi”

olarak tanimlanabilecektir.

Yine bor¢lunun haczedilen mali degerinin altinda bir bedelle paraya ¢evrilmeyecektir. Bu
ilkelerin gergeklestirilmesi bakimindan haczedilen malin kiymeti dogru bir sekilde belirlenip
belirlenen deger ilgililere teblig edilecektir. Belirlenen degerin haczedilen malin degerini
karsilamaktan uzak oldugunu diisiinen taraflar buna bagvuruda bulunabileceklerdir. Bu durumda
ilgililer (alacakli ve borglu), tebliginden itibaren yedi gin iginde sikdyet yoluna

bagvurabileceklerdir®.

Alacaklinin alacagini karsilamak iizere bor¢lunun haczedilen malvarligi degerinin alacag
karsilayacak kadar degere sahip olanlar1 i¢in paraya cevirme yoluna gidilecek, bu degerin
iizerinde kalan malvarliklar1 bakimindan ise IIK’nmn 107’inci maddesi geregince satis tatil

edilecektir®.

Haczedilen malvarliinin paraya c¢evrilmesi neticesinde alacaklinin alacaginin
karsilanamamasi durumunda bor¢lunun varsa baska malvarligi degerleri iizerine de haciz
konulmak suretiyle, alacagi karsilamak {izere paraya cevirme yoluna gidilebilir. Haczedilen

malvarliginin paraya ¢evrilmesi sonucunda alacaklinin alacaginin karsilanmasina ragmen hala bir

7 Aslan, 2005, s. 283-284.

78Yargltay 8. HD, 05.11.2015 T, 2015/8612 E ve 2015/19671 K sayili karari; Yargitay 12. HD, 02.10.2014 T,
2014/17560 E ve 2014/23125 K sayili karar1; Yargitay 8. HD, 08.01.2014 T, 2013/15150 E ve 2014/1243 K say1ili
karari, (http://www.kazanci.com/ 11.04.2020).

79Yargltay 12. HD, 02.06.2014 T, 2014/13599 E ve 2014/15765 K sayili karar1; Yargitay 4. HD, 17.03.2014 T,
2013/4276 E ve 2014/4436 K sayili karari; Yargitay 8. HD, 06.02.2014 T, 2013/13718 E ve 2014/1760 K sayili
karari, (http://www.kazanci.com/ 11.04.2020).

8stiindag, 2004, s. 3; Pekcanitez vd., 2018, s. 30; Atali/Ermenek, 2019, s.119.
81 Kuru, 1983,s. 346.
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paranin artmasi durumunda bu artan kisim bor¢luya iade edilecektir. Ancak bor¢lu iizerinde
baska alacaklilarin da haciz islemi baslatmis olmalar1 durumunda Oncelikle bir sira cetveli
diizenlenecek ve artan para buna gore alacaklilara 6denecektir. Bu islem sonunda hala artan bir

para olursa da bu da bor¢luya iade edilecektir.

Alacaklinin alacagimi karsilamak {tizere bor¢lunun ekonomik deger ifade eden
haklari(ifKm. 23) ve {iciincii kisilerin elinde haczedilen alacaklar1 da haczedilebilecektir.
Dolayisiyla ekonomik degeri olan bu tarz hacizli, rehinli ya da ipotekli malvarliklar1 da paraya
cevrilebilecektir (IIK, m. 150/g).Ayrica bor¢lunun istirak halinde miilkiyet hisseleri ile aile mal
ortakligma tabi malvarhiklart da IIK’min 121 vel22. maddelerde belirlenen &zel usuller

uygulanmak suretiyle paraya ¢evrilebilecektir®.

[iK’da acik artirma (cebri acik artirma) ve pazarlik usulii olmak iizere iki tiir paraya
cevirme usulii diizenlenmis bulunmaktadir. Buna gore, tasinir mallar kural olarak acik artirma
usuliiyle paraya cevrilecek (IIK m. 114/1), ancak istisnai durumlarda pazarhk usulii de
uygulanabilecektir(IIK m. 119). Tasinmaz niteliginde olan malvarliklar ise sadece agik artirma
usuliiyle paraya cevrilecektir (IIK m. 123). Dolayisiyla tasinmaz niteliginde olan malvarligmin

paraya c¢evrilmesinde pazarlik usulii uygulanamayacakt1r83.

2.3.1. Cebri Artirma ve Thtiyari Artirma

Paraya gevirme siirecinde uygulanan yontemlerden biri agik artirmadir. Thale ise,
kanunlarda belirlenen usuller cercevesinde gerceklestirilen ve ihaleye konu tasinir veya

tasinmazin miilkiyetinin en 1yi peyi ileri siiren aliciya birakildigi asamadir®.

Haczin paraya g¢evrilmesi siirecinde uygulanacak olan agik artirma islemi, cebri artirma ve
ihtiyari artirma olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Cebri artirma; kanunda belirlenen usuller

cergevesinde belirlenen sartlara uyarak bor¢lunun malvarliginin onun iradesine bakilmaksizin

8Musul, 2016, s. 21; Atali/Ermenek, 2019, s. 119.

®Tercan Erdal, iﬂasm Sozlesmelere Etkisi, Adil Yaymevi, Ankara, 1996, s. 218; Olgac Senai, “Gayrimenkullerin
Cebri Satislarinda Artirma Sartnameleri ve Hukuki Ozellikleri”, AD, Y. 1964, C. 5, S. 6, ss. 488-502, s. 488.

#(zekes, 2003, s. 169; Ustiindag, 2011, s. 4.
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idare tarafindan gerceklestirilen artirmayla satilmasidir. Ihtiyari artirma ise, bor¢lunun kendi
rizast ile gerceklestirilen adi satim islemidir®. Bu anlamda cebri artirma, takip hukukunun bir
asamasidir ve bu nedenle de kamusal bir islem niteligi tasimaktadir. ihtiyari artirma ise, 6zel

hukuk karakterli bir satim sézlesmesidir%.

2.3.2.Cebri Artirma ile Ihtiyari Artirmanin Farki

Kanun koyucu cebri artirma ile ihtiyari yani istege bagli acik artirmayi birbirinde
ayirmakta ve farkl hiikiimlere tabi tutmaktadir. Yukarida da degindigimiz iizere cebri artirma 11K
kapsaminda kalan talepler i¢in ve bu Kanunda belirlenen usullere gore gergeklestirilmektedir.
Ancak alacaklinin kamu olmasi durumunda alacagin cebren tahsili ve bu kapsamda yapilacak
cebri artirmalar6183 sayili “Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun”a gore
yapilacaktir. Ancak bu artirmalarda da haczedilmis olan mallar, malikin rizas1 olmasa da idare

tarafindan paraya ¢evrilmektedir.

Icra ve iflds hukukumuzda cebri artirmalar denmeyen bir borcun tahsili igin alacakli
tarafindan baslatilan takip sonucunda yapilacak paraya ¢evirme islemlerinde uygulanmaktadir.
Ihtiyari acik artirma ise aynen taksimin miimkiin olmadigi durumlarda payl miilkiyet
veya el birligi miilkiyet halinde bulunan malvarliklarinin paylastirma ve ortakligin giderilmesi

icin gerceklestirilecek satis islemlerinde uygulanacakt1r87.

Cebri artirma ile ihtiyari agik artirma arasinda en belirgin farklilik 11K nin129’uncu
maddesinde yer alan ‘karsilama ilkesi”nin ihtiyari ac¢ik artirmalarda uygulanmayacak

olmasidir®.iflas  takibinde gerceklestirilen  cebri  satislarda  da  karsilama  ilkesi

# Baki Kuru/Ramazan Arslan/Ejder Yilmaz, Icra ve Iflas Hukuku, 5. Bask1 Yetkin Yaynevi, Ankara, 2019,s. 341;
Asik ibrahim, fcra Sézlesmeleri, Turhan Kitabevi, Ankara, 2006, s. 42; Yavuz, 2002, s. 20.

®Hasan Ayranci/Fahrettin Aral, Bor¢lar Hukuku - Ozel Borg Iligkileri, 12. Baski, Yetkin Yaymevi, 2019, s. 228;
Turgut Akmtiirk, Derya Ates, Bor¢lar Hukuku — Genel Hiikiimler/Ozel Borg Iliskileri, 29. Baski, Beta Yaymevi,
2020, s. 215; Mine Erturgut, Icra ve Iflas Hukukunda Menkullerin Paraya Cevrilmesi, Yetkin Yayinlari, Ankara,
2000, s. 32; Olgag, 1964, s. 489; Tercan, 1996, s. 219; Yavuz, 2002, s. 113; Ustﬁndag, 2011, s. 4; Ercan, 2019, s.
460.

8 Jale Akipek/ Turgut Akintiirk /Derya Ates, Esya Hukuku, 2. Bas1, Beta Yaymevi, Istanbul, 2018, s. 408.

8 Ustiindag, 2004, s. 272; Ziya Gokge, Tiim Yénleriyle Izalei Siiyu Dava ve Takipleri, Feryal Matbaasi, Ankara
2000, s. 528; Ustiindag, 2011, s. 4.
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uygulanmamaktadir. Her ne kadar IIK’nin 243’iinciimaddesinde; “Iflas idaresi tarafindan
artirma ile satilacak tasinir ve tasinmaz mallarin ihalesi 115 ve 129 uncu maddelerin 185 inci
maddeye muhalif olmayan hiikiimlerine gore yapilir.” denilmek suretiyle IIK’nm 129’uncu
maddesine atifta bulunulmus ise de karsilama ilkesinin iflasta uygulanmasi iflasin genel tasfiye
amacina uymayacaktir. Nitekim mehaz Isvicre Hukuku'nda da karsilama ilkesi iflis halinde

uygulanmamaktadir®.

¥LaurentBesso/ SylvainMarchand, “Isvi¢re’de Alacaklinin Bor¢lunun Tasinmazinin Satilmasi Suretiyle Tatmin
Edilmesi”, Ceviren Nur Bolayir, Medeni Usul ve Icra iflas Hukuku Dergisi, Y. 2009, C. 3. S. 14, s. 446.
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II. BOLUM

TASINMAZLARIN ACIK ARTIRMA YOLU iLE SATISINDA iHALEYE
HAZIRLIK ISLEMLERI

1. Paraya Cevirmede Yetkili ve Gorevli Organ

Haciz yoluyla takipte haczedilmis mallarin paraya ¢evrilmesi, icra takibi islemini yiiriiten
icra midiirliigiince gergeklestirilecektirgo. Ancak paraya g¢evrilecek tasinmazin haciz isleminin
yuritildigl icra miidiirliigliniin yetki alani igerisinde bulunmamasi durumunda artirma islemi
[iIK’nin 360’ mc1 maddesinde de belirtildigi iizere istinabe yoluyla, tasinmazin bulundugu yerdeki
icra miidiirliigiince gergeklestirilecektirgl. Bu nedenle artirmaya dair, ihalenin feshi (IIK m. 134)
ve kiymet takdirine sikdyet(iIK m. 128/a) gibi uyusmazliklarda yetkili mahkeme de istinabe
olunan icra miidiirliginiin bagli bulundugu icra mahkemesi olacaktir®. Ancak burada dikkat
edilmesi gereken nokta haczedilmis bulunan tasinmaz igin yapilacak paraya c¢evirme talebi
tasinmaz bagka bir icra miidiirliigliniin yetki cevresinde olsa dahi icra takibinin yiirlitildigi yer

icra midirligi olacagldlrg‘?.

Iflas yolu yapilan takipte iflas masasinda bulunan mallarmnin satisi, iflas idaresi tarafindan
gerceklestirilecektir (1K m. 241-243). Artirmaya konu seyin satis1, iflas idaresi {iyelerince hep

birlikte gerceklestirilecektir. Paraya ¢evrilecek malvarliginin baska yerde bulunmasi ve tasinir

% Murat Dénmez, cra ve Iflas Hukukunda Tasinmaz Mallarin Paraya Cevrilmesi, Vedat Kitapeilik, Istanbul,
2010, s. 69.

Musul, 2016, s. 60; Karakog, 2020, s. 167; Ercan, 2019, s. 460.

92 Coskun, 2020, s. 68; Kuru, 2013, s. 643; Ayrica bkz. 2004 say1lt [cra ve iflas Kanunu’nun “Haczedilen mallarin
istinabe suretiyle satis1” baglikli 360. maddesi:

“Haczedilen mallar baska bir yerde bulundugu takdirde satis, istinabe suretiyle yapilir. Artirma ve ihaleye miitedair
ihtilaflar istinabe olunan icra dairesinin tabi bulundugu icra mahkemesince hallolunur.”

93Musul, 2016, s. 359; Arslan Ramazan, icra-Iflas Hukukunda Thale ve Thalenin Feshi, Ankara Universitesi
Basimevi, Ankara, 1984, s. 35; Kuru, 2013, s. 643; Talih Uyar, “Haczedilen Mallarin Paraya Cevrilmesini Isteme
Hakki1”, Yasa Hukuk, Mevzuat ve I¢tihat Dergisi, C. XI, S. 1, Ocak 1988, s. 16.
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mali bulundugu yerde satilmasinin daha faydali olmasi durumunda mal istinabe yolu ile o

yerdeki iflas dairesince gerceklestirilecektir®.

Icra miidiirliigiiniin ve onun bagl oldugu icra mahkemesinin yetkisi kanunda kesin yetki
olarak belirlendiginden kamu diizenine iliskindir. Bu yetki kuralina uymadan yetkisiz icra

miidiirliigii tarafindan gerceklestirilen ihale islemi feshedilecektir™.

2.Paraya Cevirme Talebi

Icra ve iflas hukuku geregince takibe dair islemler resen degil, kural olarak, alacaklinin
talebi ile yiiriiyeceginden hacizli mallarin paraya gevrilmesi i¢in de talepte bulunulmasi
gerekmektedir%. Dolayistyla haczedilmis tasinmazlarin paraya cevrilebilmesi icin de [IK’nin 106
ila 110 maddelerinde belirlenen usullere gore talepte bulunulmasi gerekmektedir®. Ancak bu
kural tamamlama haczinde gegerli degildir%. fhale bedelinin biitiin alacaklar1 6demeye
yetmedigini tespit eden icra midiiriiniin resen harekete gegerek borglunun baskaca mallarini da
haczetmesi olan tamamlama haczinde icra miidiirii tamamlama haczine konu mallari, her hangi
bir talebe gerek olmaksizin paraya gevirebilecektir™. Diger bir ifadeyle tamamlama haczinde
haciz iglemi resen yapilir ve haczedilen mallarin paraya g¢evrilmesi igin her hangi bir talep
aranmaz. Burada dikkat edilmelidir ki IIK’nin 139’uncu maddesinde diizenlenmis bulunan

tamamlama haczi, “tamamlayict artirma”dan farkli bir kurumdur. Zira “tamamlayict artirma”

% Kuru, 2013, s. 1349.

%> Arslan, 1984, s. 113; Musul, 2016, s. 360; Kemal Karanfil, fhdlenin Feshi, Ipotegin Paraya Cevrilmesi ile Ilgili
Pratik El Kitabi, 2. Baski, Seckin Yayinevi, Ankara 2016, s. 18; Nitekim Yargitay uygulamasi da ayni yondedir.
Bkz. Yargitay 12. HD. 27.6.2011 T, 2011/7568 E ve 2011/13246 K sayil1 karar1, (Musul, 2016, s. 360).

*®Erturgut, 2000, s. 39; Musul, 2013, s. 757; Karakog, 2020, s. 168; Ercan, 2019, s. 461; Ataly/Ermenek, 2019, s. 151.

% {lhan Postacioglu, Icra Hukuku Esaslari, Fakiilteler Matbaasi, [stanbul 1982, s. 441; Musul, 2013, s. 757,
Pekcanitez vd., 2018, s. 248.

% jcra ve Iflas Kanunu’nun “icra dairesinin tamamlama hacizleri” baslikli 139. Maddesi:

“Satis tutari biitiin alacaklar: 6demiye yetmezse icra memuru kendiliginden yeni hacizler yaparak haczi tamamlar;
ancak bu suretle haczolunan mallar iizerinde sonra gelen derecelerin evvelce koydurduklar: hacizler varsa bu
hacizlerin dogurdugu haklara halel gelmez. Yeniden haczedilen mallar ayrica satis talebine hacet kalmaksizin ve
miimkiin oldugu kadar ¢abuk satilir.”

POzekes, 2003, s. 171.
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ihale bedelinin 6denmemesi durumunda birinci veya ikinci artirma yerine gergeklestirilmekte ve

bu sekilde satis gerceklestirilmektedir'®

. Goriildigi tizere talep iizerine konulan haczin alacagi
karsilamamasi halinde, eksik kalan kismin tamamlanmasi amaciyla resen gerceklestirilen

tamamlayici haciz tamamen farkli bir kavramdir.

Alacaklinin talebi olmadan paraya ¢evirme asamasina geg¢ilemediginden alacakli kismen
de olsa bu konuda bir serbestiye sahiptir. Alacakli kendince satisin ger¢ceklesmesinin en kazangl
olacag zamanda talebini yaparak satis asamasina gecilmesini saglayabilecektir'™. Ancak alacakl
bu talebini sonsuza kadar bekletemeyecektir. Zira kanun koyucu alacakli satisi talep etme
konusunda bir serbesti tanimigsa da bunu bir siireyle de kisitlamistir. Hacze konu malvarliginin

taginmaz olmas1 durumunda bu siire bir y1l olarak belirlenmistir'%,

Ayni alacak i¢in birden fazla tasinmaza takip baslatilmis olmasi durumunda satis talebi bu
tasinmazlarin hepsi i¢in yapilacaktir. Birden fazla tasinmaz igin takip baslatilmasina karsin
yalnizca birisi icin satis talebinde bulunulmasi ve bu tasinmazinda satilmasi halinde bu satis

ihalenin feshini gerektirecektir'®,

2.1. Paraya Cevirme Talebinde Bulunabilecek Kisiler

Haczedilen mallarin paraya gevrilebilmesi i¢in gerekli olan satis talebi kural olarak
alacakli tarafindan gerceklestirilecektir. Nitekim kanun koyucu IIK’nin“Talep hakki” baslkli
107’incimaddesinde; “Her alacakli mensup oldugu derece namina satis talebinde bulunabilir.
100 iincii maddenin son fikrast mucibince hacizleri evvelki dereceden artacak bedeller igin
muteber olan alacaklilardan her biri dahi mensup oldugu derece namina satis isteyebilir.”demek

suretiyle kesin haciz sahibi her alacaklinin satis talebinde bulunabilecegini hilkkme baglamistir.

1900y 7ekes, 2003, s. 172; Ercan, 2019, s. 461.
101 Mustafa Resit Belgesay, fcra ve iflas Kanunu Serhi, C. I, 4. Basim, istanbul 1955, s. 259; Aslan, 2004, s. 25
1% Olgag, 1964, s. 904.

% yargitay, HGK. , 28/04/2016 T., 2016/8603 E. Ve 2016/12558 K. Sayili karari, (Canan Ruhi/Ahmet Cemal Ruhi,
Icra ve Iflas Hukukuna Gore Ihile, Thilenin Yapilmast ve Feshi, Dordiincii Baski, Seckin Yaymcilik, 2016, s.
188).
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Haczedilen tasinmaz iizerinde birden fazla kisinin alacakli olmasi durumunda
alacaklilarin her biri bulundugu derece adina paraya ¢evirme talebinde bulunabilecektir(IIK m.
107). Haczedilen taginmaz iizerinde ayni derecede olan alacaklilardan birinin paraya c¢evirme
talebinde bulunmas1 durumunda ayni derecede bulunan diger alacaklilar da heniiz satis talebinde
bulunmamis olsa da bu paraya ¢evirme talebinden alacagini alabilecektir. Diger bir ifadeyle
haczedilen tasinmaz iizerinde ayni derecede birden fazla alacaklinin bulunmasi durumunda

siirecin devam edebilmesi i¢in bunlardan birinin satis talebinde bulunmasi yeterli olacaktir'®,

Alacaklinin ayni alacak i¢in birden fazla tasinmaz {izerinde haciz islemi baslatmis olmasi
durumunda paraya c¢evirme talebinin haciz konulmus olan tiim tasinmazlar icin yapilmasi
gerekmektedir. Diger bir ifadeyle alacakli alacagi i¢in birden fazla tasinmaza haciz islemi
baslatmis olmasi durumunda bu taginmazlardan biri veya bir kismi i¢in satis talebinde
bulunamayacaktir. Bu nedenle de alacaklinin ayni alacaktan dolay:1 birden fazla taginmaz i¢in
haciz iglemi gergeklestirmis olmasina karsin bu tasinmazlardan hepsinin birden satisini talep

etmemis olmasi halinde yapilan ihalenin feshi gerekecektir'®.

Haciz islemi baslatilan alacagin icra takibi devam ederken {igiincii bir kisiye devredilmis
olmas1 durumunda alacakli olma hakkiyla baglantili olan paraya ¢evirmeyi talep etme hakki da
alacag1 devralan kisiye gegecektir. Bu durumda alacagi devralan kisinin haczedilmis tasinmaz

i¢cin paraya cevirme talebinde bulunmasi gerekecektirlos

. Alacaklinin takibe koydugu alacaginin
tamamini degil de bir kismini1 baskasina devretmesi durumunda alacagin bir kismini devralmis
kisi, baslatilmis olan icra takibinde ihtiyari takip arkadasi olacaktir. Bu durumda ihtiyari takip
arkadas1 sifat1 kazanan yeni alacakli, haczedilmis tasinmazin tamaminin paraya ¢evrilmesini talep

edemeyecek ancak kendi pay1 nispetinde talepte bulunabilecektir'”. Zira alacagin bir kisminin

104Usu'indag, 2011, s. 35; Namli, 2019, s. 334; Yargitay da taginmaz {izerinde ayn1 derecede birden fazla alacaklinin

bulunmasi durumunda bunlardan birinin satis talebinde bulunmas: halinde ayni sirada yer alan alacaklilarin satig
talebinde bulunmasina gerek olmayacagi yoniinde karar vermektedir. Bkz. Yargitay HGK., 15/11/2000 T., 2000/19-
1610 E ve 2000/1703 K sayili karari( Ruhi Ahmet Cemal, Icra ve Iflas Hukukuna Gére Thale ve Thalenin Feshi, 2.
Baski, Sec¢kin Yayincilik, Ankara, 2013, s. 65)

1% Yargitay HGK.., 28/04/2016 T, 2016/8603 E. Ve 2016/12558 K sayili karari, (Ruhi/Ruhi,2016, s. 188).

1% Necmettin M. Berkin, Tapuda Kayithh Oldugu Halde Miikellefiyet Listesine Gegirilmeyen Haklardan Alicinin

Mesuliyeti, TUHFM, C. XXXIV, S. 1-4, 1968, s. 303; Belgesay, 1955, s. 306; Postacioglu, 1982, s. 444; Baki Kuru,
“Icra Takibi Konusu Alacagin Temliki”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Ellinci Yil Armagam, C. |, Ankara
1977, ss. 213-221, s. 216; Ercan, 2019, s. 469; Ustiindag, 2011, s. 35.

%7 Kuru, 1977, s. 220; Ustiindag, 2011, s. 36.
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devredilmesiyle TMK’nin 688’inci maddesinden diizenlenmis bulunan payli miilkiyet giindeme

gelecek ve bu hiikiimler dogrultusunda hareket edilecektir.

Kural olarak haczedilmis mallarin satisini alacakli talep edecek olmasia karsin, IIK nin
113’1linci maddesi geregince alacaklinin satig talebinde bulunmamasi halinde borglu da satis
talebinde bulunabilecektir'®®. [iK'nin“Vaktinden evvel satis” baslikli 113’iincii maddesinde;
“Alacakli talep etmeden borclunun talebiyle de satis yapilabilir. Icra memuru kiymeti siiratle
diisen veyahut muhafazasi masrafli olan mallarin satilmasina her zaman karar verebilir.”
denilmek suretiyle borgluya, kiymeti stiratle diisen veya muhafazasi masrafli mallarin satigini
talep edebilme yetkisi tamnmlstlrlog. Haczedilmis tasinmazin paraya cevrilmesi talebinin yalnizca
alacakliya verilmesi bazi sakincalar1 beraberinde getirebileceginden paraya cevirme talebinin
bor¢luya da taninmasi bor¢lunun menfaatlerini de korumak agisindan yerinde bir diizenleme
olarak gérﬁlmektedir“o.Zira bor¢lunun bir an 6nce lizerindeki bor¢tan kurutulmay1 istemesi ticari
ve sosyal hayati bakimindan gelecegini planlamasina yardimci olacaktir. Ayrica haczedilen
tasinmazin degerinde satilabilmesi bakimindan bor¢luya da bir imkan taninmasi yerinde

olacaktir.

2.2. Paraya Cevirme Talebinde Bulunmasinin Gerekleri

Bir taginmazin satisinin talep edilebilmesi icin Oncelikle tasinmazin maliki i¢in bir icra
takibinin baslatilmas1 gerekmektedir. Icra takibinde bulunulmadan borglunun tasinmazinin
haczedilip cebri icra yoluyla paraya gevrilmesi miimkiin degildir. Icra takibinin bulunmamasi
veya hukuka aykiri olmas1 durumunda bu husus icra mahkemesi tarafindan resen dikkate alinacak

ve tasinmazin satisi i¢in gerceklestirilmis bulunan ihalenin feshine karar verilecektir™.

1% Kuru, 2016, s. 212; Erturgut, 2000, s. 58.

1% Ustiindag, 2004, s. 238; Postacioglu, 1982, s. 441; Pekcanitez vd., 2018, s. 205; Kuru/Arslan/Yilmaz, 2019, s.
305; Ercan, 2019, s. 469.

110 Donmez, 2010, s. 14.

" Ruhi/Ruhi, 2016, s. 113; Uyar vd. , 2015, s. 2400; Yargitay, 12. HD., 09/07/2009 T., 2009/6881 E. ve
2009/15185 K sayili karari, (Mahmut Coskun, Actklamal — Ictihath Icra ve Iflas Kanunu, 4. Baski, Seckin
Yaymncilik, Ankara 2013, s. 1976).
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Haczedilmis bir tasinmaz i¢in alacakliya paraya ¢evirme talebinde bulunma yetkisi ancak
kesin haciz bulunmasi durumunda taninmaktadir (IIK m. 78/1, m. 106-107). Diger bir ifadeyle
haczedilmis taginmaz i¢in paraya ¢evirme talebinde bulunulmasi asamasina gegilebilmesi i¢in bir

kesin haczin bulunmasi gerekmektedirllz.

Borglunun siiresi i¢inde 6deme emrine itiraz etmemesi iizerine takip kesinlesecek ve bu
asamadan sonra borglunun acacagr menfi tespit davasi, ildmsiz icra takibini kendiliginden
durdurmayacaktir. Dolaysiyla da alacakli menfi tespit davasina ragmen kesinlesen icra takibine

dayanarak paraya ¢evirme talebinde bulunulabilecektir™.

Bor¢lunun mallarina, baslatilan takibin kesinlesmesi iizerine kesin haciz islemi
yapilabilecektir. Bor¢lunun mallarina haciz konulurken, ana borg, bu borcun faizi ve borcun
tahsili i¢in yapilan masraflar toplanacak ve bu toplam miktar kadar haciz islemi
gergeklestirilecektirlM. Haciz islemini ger¢eklestiren memur haczedilen mallarin degerini kendisi

takdir edecek veya bir bilirkisiden yardim alabilecektir (IIK m. 87)**°.

Tasinmaz igin gecici (muvakkat) haciz veya ihtiyati haciz yoluna bagvurulmus olmasi
durumunda alacaklinin paraya ¢evirme talebinde bulunma yetkisi yoktur (IlKm. 108)™°. ihtiyati
hacizde alacakli icra takibi baglatmadan veya takip baslatmis olmasina karsin alacagini teminat
almasinin gerekmesi durumunda borglunun yapabilecegi muhtemel hileli satiglar1 onlemek

17 Bu durumda

amaciyla tedbir olarak bor¢lunun mallarina gecici olarak el konulmasidir
alacaklinin kesinlesmis bir haczi s6z konusu olmadigindan ihtiyati haciz konulmus tasinmazin
satisin1 isteyemeyecektir. Alacakli ancak ihtiyati haczini kesin hacze doniistiirdiikten sonra

haczedilen taginmazin paraya ¢evrilmesini talep edebilecektir.

112 Timugin Musul, fcra ve iﬂas Hukuku Esaslart, 5. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2015, s. 401; Arslan/ Yilmaz/

Tagpinar Ayvaz, 2019, s. 301.
13 Kuru, 2013, s. 357; Arslan/ Yilmaz/ Tagpinar Ayvaz, 2019, s. 215.
"pekcanitez vd., 2018, s. 160.

"* Ruhi vd., 2016, s. 101.

18pekcamtez vd., 2018, s. 147; Karmus, 2019, s. 731.

" Muhammet Ozekes, fcra Iflas Hukukunda Ihtiyati Haciz, Seckin Yaymnlari, Ocak 1999, s. 12.
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Tasinmaz i¢in onceden ipotek konulmus olmasi durumunda alacaklinin paraya ¢evirme
talebinde bulunmasi icin kesin haciz gergeklestirmis olmasina gerek yoktur. Zira ipotekli

takiplerde haciz safhas1 olmadigindan paraya ¢evirme icin de bdyle bir sart gerekmeyecektir'®,

Borglunun payli miilkiyete tabi bir tasinmaz iizerinde hissesinin bulunmasi durumunda
alacakli bor¢lunun bu hissesine haciz koydurarak satis talebinde bulunabilecektir. Bu durumda
alacaklmin 1IK’nin121’inci maddesine gore ortakligmn giderilmesi davasi yetki talebinde

bulunmasi da gerekmemektedir''®.

Alacakli kural olarak ilk derece mahkemesinden verilen kararin kesinlesmesini
beklemeden ilama dayanarak ilamli icra takibinde bulunabilecek ve takipte de paraya c¢evirme
talebinde bulunabilecektir. Bu durumda bor¢lunun tehir-i icra karar1 alarak paraya g¢evirme
islemlerini durdurma imkani1 bulunmaktadir. Bor¢lunun bu sekilde bir tehiri icra karari almamig
olmas1 durumunda alacakli, takibe devam ederek bor¢lunun tasinmazinin paraya g¢evrilmesini

talep edebilecektir'®.

2.3.Paraya Cevirme Talebinin Sekli ve Kosullar:

Kanun koyucu paraya ¢evirme talebinin sekli konusunda {IK ve diger mevzuatta herhangi
bir sekil sart1 ongdrmediginden alacakli paraya c¢evirme talebini yazili olarak sunabilecegi gibi

121 . v e
. Icra dairesinde soOzli

sOzIlii olarak da beyan edip tutanaklara gecirilmesini isteyebilecektir
yapilan paraya cevirme talebi tutanaga gecirilecek ve tutanak alacakli ile icra midirligi

gorevlisi tarafindan imzalanacaktir'?. Paraya ¢evirme talebinin gecerliligi i¢in yazili veya sozlii

18 Karmus, 2019, s. 731; Basaran, 2013,s. 120.

" Yargitay 12. HD., 24/12/2015 T., 2015/31012 E ve 2015/32817 K sayili karari, (www. karartek.com.tr, ET:
02.03.2020).

120 Sengiil, 2017, s. 22.

12! Sabri S. Ansay, Icra ve Iflas Usulleri, 5. Baski, istiklal Matbaasi, Ankara 1960, s. 128; Berkin, 1968, s. 306;

Postacioglu, 1982, s. 444; Ustiindag, 2004, s. 239; Arslan, 2004, s. 34; Kuru, 2013, s. 602; Musul, 2015, s. 404;
Arslan/ Yilmaz/ Tagpinar Ayvaz, 2019, s. 301; Pekcanitez, vd., 2018, s. 248; Yildirim/ Deren Yildirim, 2015, s. 20;
Donmez, 2010, s. 28; Atali/Ermenek, 2019, s. 156.

122 Kuru, 2016, s. 212; icra iflas Kanunu’nun 8 maddesine geregince; “Icra ve iflds daireleri yaptiklar: muamelelerle

kendilerine vaki talep ve beyanlar hakkinda bir tutanak yaparlar. Sozlii itirazlar ile talep ve beyanlarin altlari
ilgililer ve icra memuru veya yardimcisi veya katibi tarafindan imzalanir.”; lcra ve Iflas Kanunu Yonetmeligi’nin
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gergeklestirilen talebe istinaden diizenlenen tutanakta, icra miidiirliigii gorevlisinin imzasinin
bulunmasi zorunludur. Aksi halde tutanak gecersiz olacak ve paraya ¢evirme talebi de gegersiz

olacaktir.

Alacaklinin paraya ¢evirme talebini herhangi bir sarta baglamadan agik ve net bir sekilde
yapmasi1 gerekmektedir. Sarta baglanan paraya c¢evirme talebi gegerli bir talep olarak
degerlendirilemeyecektirlZB. Ayrica paraya g¢evirme talebinin herhangi bir tereddiitte neden
olmayacak sekilde beyan edilmesi gerekmektedir. Bu anlamda belirtmek gerekir ki artirmaya
hazirlik islemlerinde biri olan tasinmazin kiymet takdirinin yaptirilmasinin talep edilmesi paraya

¢evirme talebi olarak degerlendirilmeyecektir'?*

. Dolayisiyla alacaklinin haczedilmis taginmazin
kiymet takdirinin yaptirilmasin1 talep ettikten sonra ayrica satis talebinde bulunmasi
gerekmektedir.

Alacaklinin paraya ¢evirme talebinin sonu¢ dogurabilmesi i¢in paraya cevirme talebi
stiresi i¢inde satig giderlerinin de pesin olarak icra dairesi hesabina yatirmasi gerekmektedirlZS.
Paraya ¢evirme talebinin borglu tarafindan yapilmasi durumunda da bor¢lunun paraya ¢evirme
masraflarini pesin olarak 6demesi gerekecektir (IIK m. 59/1). Icra miidiirii paraya gevirme
isleminin gergeklestirilmesi i¢in gerekli olacak masraflar1 belirler ve bunlarin 6denmesi i¢in on
bes giinliik bir miiddet verebilir. Icra miidiirii tarafindan verilen bu siire icerisinde masraflarin
icra dairesi hesabina yatirilmamasi1 halinde paraya hacze konu taginmaz veya tasinmazlar
zerindeki haciz kalkacaktir (IIK m. 110). Ayrica icra miidiirii, belirledigi masraflar alacakli veya
borglu tarafindan yatirildiktan sonra dahi bu hesaplanan miktarin satis islemi ig¢in yetmeyecegini

diistinmesi halinde satig gideri avansin yiikselterek ek 6demede bulunulmasini isteyebilecektirl%.

22/2 maddesine gore ise; “Yazi ile veya sézlii olarak yapilan talepler, itirazlar ve her tirii bildirim, derhal ait oldugu
tutanaga gegirilir ve bunlarin alti tarih belirtilerek, ilgilisi ve icra miidiirii veya yardimcist veya katibi tarafindan
imzalanir”.

12 Berkin, 1968, s. 306; Postacioglu, 1982, s. 444; Arslan, 2004, s. 34; Kuru, 2013, s. 603; Musul, 2015, s. 405;
Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, 2019, s. 301; Pekcanitez, vd., 2018, s. 248; Donmez, 2010, s. 30; Atali/Ermenek,
2019, s. 156.

2%0skay Mustafa/ Kogak Coskun/ Deynekli Adnan/ Dogan Ayhan, fcra ve iflds Kanunu Serhi, Turhan Kitabevi, C.

2, Ankara 2007, s. 2293; Musul, 2013, s. 762; Musul, 2015, s. 405; Mustafa Ozbek, “Icra ve Iflas Kanununda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Taslagiyla Getirilmek istenen Degisikliklerin Degerlendirilmesi”, AUHFD,
2008, s. 488;Atali/Ermenek, 2019, s. 157; Yenipinar Berberoglu, 2020, s. 31.

125 Sengiil, 2017, s. 23.

2% Arslan/ Yilmaz/ Taspmnar Ayvaz, 2019, s. 301; Musul Timugin, Icra ve Iflas Hukukunda Ihile ve Ihilenin

Feshi, 1. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2016, s. 40.
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Bor¢lunun birden fazla tasinmazi iizerine haciz konulmus olmasi durumunda bu hacizli
taginmazlarin tamami i¢in satig talebinde bulunulmasi gerekmektedir. Diger bir ifadeyle paraya

cevirme talebinin hacizli tiim tasinmazlar i¢in yapilmasi gerekmektedir.

Daha once de belirttigimiz iizere satisi1 istenecek tasinmazin icra takibinin yuriitiildigi
icra dairesinin yetki alan1 disinda bulunmasi durumunda paraya ¢evirme talebi takibi yiiriiten icra
dairesine yapilacak ve gerekli islemler icra daireleri arasinda istinabe yoluyla gergeklestirilecektir

(IiK m. 360).

2.4. Para Cevirme Talebinde Bulunma Siiresi

Haczedilmis mallarin paraya g¢evrilmesi talebinde bulunulmasi siireye tabi kilinmistir. Bu
siire tasinir mallar igin hacizden itibaren alti ay, tasmmmazlar iginse bir yildir(ilK, m. 106).
Alacaklinin bu belirlenen siireler iginde hacizli malin satig1 talep etmemesi durumunda mal
iizerindeki haciz kalkacaktir (IIK m. 110). Haczin basladig1 tarih dgreti tarafindan tasinmazin
fiilen veya kayden haciz iglemine tabi oldugu tarih olarak kabul edilmektedir'?’. Yargitay
uygulamasinda ise, IIK’nin106’nc1 maddesinde gecen haczin basladig: tarih olarak tasinmazin
haczi kararinin verildigi tarih anlagilmasi gerekmektedir. Yargitay tasinmazin fiilen veya siciline
serh diisiilmek suretiyle haczedilmis olmasina gerek olmadigi gérﬁsﬁndedirlzs. Bu durumda
alacaklinin icra miidiiriinden talebi iizerine icra miidiirii tarafindan tasinmazin haczine karar
verildigi tarihten itibaren bir yil igerisinde taginmazin paraya ¢evrilmesi talebinde bulunmasi

gerekmektedir.

Kanun koyucu bor¢lunun lehine bir sinirlamada bulunarak paraya ¢evirme talebini siireye
tabi kilmistir. Zira haciz isleminden sonra borg¢lu hacizli tasinmazi {izerinde tasarrufta

bulunamayacak, istedigi Ol¢lide yararlanamayacak ve ekonomik olarak tasinmazdan tam

127 Ustiindag, 2004, s. 239; Uyar, 2002, s. 25; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, 2019, s. 302; Pekcanitez, vd., 2018,
s. 249,

128 ., . R e s . . )
... Tasinmazin ada ve parsel numarasi da belirtilmek sureti ile icra miidiirliigiince haczine karar verilmekle haciz

tamamlanmis olur. Bundan baska, haczin Tapu Sicil Miidiirliigiince tescil edilip edilmemesi, haczin tamamlanmig
sayimast i¢in zorunlu bulunmamaktadwr.”, Yargitay 12. HD. 28.5.2015 T, 2015/2789 E ve 2015/14586 K sayili
karar1, (https://app.e-uyar.com/karar/index/23619664-2e4d-4129-b766-afae7de879b4, ET:12.03.2020).
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anlamiyla faydalanamayacaktlrlzg. Bu nedenle satis talebinde bulunulmasi i¢in belirlenen bu
stireler hak diisiiriicii siiredir. Bu siireler uzamayacagi gibi isleyen siirenin yeniden baglamasi da
s0z konusu olamayacaktir. Ancak kanunda belirlenen durumlarda siirelerin islemesi

durabilecektirt*

. Alacaklinin paraya ¢evirme talebini belirlenen siire igerisinde yapmamis
olmasina karsin icra midiiriiniin alacaklinin bu talebini kabul etmesi durumunda yapilan islem
stiresiz sikayete tabi olacaktir. Zira kanun koyucu tarafindan belirlenen bu siire, kamu diizenine
iliskindir. Icra miidiiriiniin siiresinde yapilmayan satis talebini isleme koyarak ihaleyi

gerceklestirmis olast durumunda yapilan ihalenin feshi gerekecektir®™.

Borglu igin 1IK’nin111’inci maddesinde getirilen taksitle ddeme taahhiidiinde bulunma
imkanmin kullanilmasi da dikkate alindiginda kanun koyucunun belirledigi bir yillik siirenin
makul bir siire oldugu sonucuna ulasilmaktadir. Borglu kendisi ilk taksiti pesin 6demek sartiyla
taksitlendirme yapabilecegi gibi alacakli ile bor¢lu, borcun taksitlendirilmesi i¢in icra dairesinde
taksit sozlesmesi de yapabileceklerdir. Alacakli ile bor¢lu taahhiit de denilen bu anlagmay1 her
hangi bir siire smir1 olmaksizin kararlastirabileceklerdir. Bu taahhiit anlagsmasi siiresince
alacaklinin paraya c¢evirme talep etme siiresi islemeyecektir. Ancak taahhiit anlasmasinda
taraflarin belirledigi siirenin on yil1 agmas1 durumunda, on yilin asilmas: tarihinden itibaren bir
yillik satis isteme siiresi kaldig1 yerden islemeye devam edecektir (IIK m. 111/ 1-3)¥, Ayrica
bor¢lunun taksitlerden birini zamaninda 6denmemesi durumunda da icra islemleri ve siireleri
kaldig1 yerden islemeye devam edecektir (IIK m. 111/4). Dolayisiyla alacaklinin paraya ¢evirme

talep stiresi de kaldig1 yerden islemeye devam edecektir™.

Belgesay, 1955, s. 304.
B0 vildirmy/ Deren-Yildirim, 2015, s. 208; Atali/Ermenek, 2019, s.158.

131 Yargitay 12. HD., 05.03.2014 T, 2014/4299 E ve 2014/6298 K sayil1 karari, Coskun, 2013, s. 2011; Yargitay 12.
HD., 04/12/2014 T, 2014/30425 E ve 2014/29280 K sayil1 karart; Yargitay 12. HD., 250/04/2013 T, 2013/9332 E ve
2013/15579 K sayil1 karari, (Musul, 2016, s. 18).

132 Kuru, 2016, s. 215; Sengiil, 2017, s. 38.
33 yargitay 12. HD., 29/04/2013 T, 2013/11422 E ve 2013/16147 K sayili karari, ( https: //www. karartek. com.tr,
ET: 11.03.2020).
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Alacaklinin haczedilen tasinmazin paraya ¢evrilmesi i¢in talepte bulunmasi gereken siire
icerisinde talepte bulunmasi durumunda satisin da bu siire icerisinde gergeklestirilmesi

gerekmemektedir. Bu siireler yalnizca paraya ¢evirme talebinin yapilmasi igin belirlenmigtir®*.

Kanun koyucu IiK’da paraya evirme talebinde bulunulmasi igin cergeve bir siire
belirlemis oldugundan alacakli bu siire baglar baglamaz talebini yapabilecektir. Siirenin baslangici
taginmaz tizerinde haciz isleminin gergeklestirildigi tarih olarak belirlenmis oldugundan alacakli

tasinmazin haczedildigi giinden itibaren hatta haciz giinii dahi satis talebinde bulunabilecektir™*>.

Alacaklinin siiresinde paraya ¢evirme talep etmesine karsin yapilan iki ihalede de alici
cikmamasi durumunda paraya c¢evirme talebi diisecektir. Bu durumda alacaklinin ikinci ihale

tarihinden itibaren paraya ¢evirme talep siiresi yeniden baslayacaktir'*®.

2.4.1. Talep Siiresini Etkileyen Unsurlar

2.4.1.1. Gegici Haciz

[IK’nin 68/a maddesi geregince alacaklmin talebi iizerine bor¢lunun itirazinin gegici
olarak kaldirilmasina karar verilebilecektir. Gegici haciz adi senede dayanarak baglatilan
takiplerde senetteki imzanin inkdr edilmesi durumunda itirazin gegici kaldirilmasina ve
dolayisiyla da gegici hacze karar verilebilecektir. Burada borclu kesin hacizden farkli olarak
borca itiraz etmemekte yalnizca takibe konu adi senetteki imzayr inkar etmektedir’®’. Bu
durumda alacakli IIK’nm 69’uncu maddesinin birinci fikras1 geregince gegici haciz talebinde
bulunabilecektir. Ancak bu durumda kesin haczin aksine alacaklinin taginmazin paraya
cevrilmesini talep etme hakki bulunmamaktadir (IIK m. 78; m. 108).dolayisiyla alacaklinin

gecici haciz baslatmas1 durumunda paraya cevirme talebinde bulunmasi i¢in IIK’nin 106°nci

34 Berkin, 1968, s. 305; Kuru, 2013, s. 607; Erturgut, 2000, s. 74; Atali/Ermenek, 2019, s.158.
*Belgesay, 1955, s. 305.

Beyargitay 12. HD., 14/12/2017 T, 2016/24101 E ve 2017/15023 K sayili karari, (https: //www. karartek. com. tr,
ET: 12.03.2020).

137 Kiraz, 2013, s. 70.
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maddesinde taninan siireler islemeyecektir. Nitekim kanun koyucu IiK’nin “Muvakkat haciz

halinde” baslikl1 108’inci maddesinde bu durumu su sekilde hiikkme baglamistir:

“Haczi muvakkat olan alacakl satis talebinde bulunamaz ve hakkinda 106 nct maddedeki

miiddetler cerayan etmez.

Muvakkaten veya ihtiyaten haczedilen mallar ancak 113 tincii maddenin son fikrasinda

vazili hallerde satilabilir”

Alacaklt malin paraya cevrilmesini talep edemeyecekse de gecici haciz konulan
tasinmazin kiymetinin hizla diismesi veya muhafaza masrafinin artmasi durumunda icra

miidiirliigii tarafindan hacizli malin satisna her zaman karar verilebilecektir(IIK m. 108; m.

113)"%,

2.4.1.2.1htiyati Haciz

Alacaklinin alacagini elde etmesi bakimindan icra ve iflas yollarinda gegici olarak
uygulanabilecek 6nemli bir hukuki koruma olan gecici hacizde paraya ¢evirme talebi de 6zellik
arz etmektedir. Bor¢lunun borca yetecek mali olmasina karsin hileli islemlerle borcuna yetecek
miktarda malvarliginin miilkiyetini devretmesini dnlemek icin alacakli ihtiyati haciz yoluna
bagvurabilecektir™®®. Gegici haciz kesin haciz degildir ve alacakliya gegici bir hukuki koruma
saglamaktadir. Bu nedenle de alacakli ihtiyati haczini IIK’nin 264’iincii maddesinde belirlenen
prosediir geregince kesin hacze c¢evirmedikge haczedilen mallarin paraya ¢evrilmesini talep

edemeyecektir'®.

138 cra ve iflas Kanunu’nun “Vaktinden evvel satis” baslikli 113 maddesi:

“Alacakli talep etmeden bor¢lunun talebiyle de satis yapilabilir. Icra memuru kiymeti siiratle diisen veyahut
muhafazast masraflt olan mallarin satilmasina her zaman karar verebilir.”

3% Mustafa Saldirim, “Ihtiyati Tedbir ve Ihtiyati Haciz Uzerine Karsilastirmali Bir inceleme”, TBBKTD, 1997/2, s.

203; Yenipinar Berberoglu Filiz, fhtiyati Haciz Usul - Uygulama, 1. Baski, Segkin Yayincilik, Ankara, 2016, s. 15;
Kaplan Necdet, Icra — Iflas El Kitabi, 2. Baski, Bilge Yayinevi, Ankara, 2017, s. 466.

“Opekeanitez vd. , 2018: 147Berkin, 1968, s. 303; Musul, 2013, s. 770; Kuru, 2013, s. 606; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar
Ayvaz, 2019, s. 301; Yildirim/ Deren Yildirim, 2015, s. 208.
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[IK’nin 264. maddesinin son fikrasinda yer alan; “Bor¢lu miiddeti icinde 6deme emrine
itiraz etmez veya itirazi icra mahkemesince kesin olarak kaldirilir veya mahkemece iptal edilirse,
ihtiyati haciz kendiliginden icrai hacze inkilabeder.” hilkkmii geregince ihtiyati haczin kesin hacze
donlismesi i¢in borglunun, zamaninda 6deme emrine itiraz etmemesi veya itirazinin icra
mahkemesinde kesin kaldirilmasina ya da mahkemede agilan dava sonunda iptaline karar
verilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla alacaklinin ihtiyati haczi kesin hacze doniistiirebilmesi icin
bor¢lunun 6deme emrine yaptigi itirazin genel mahkeme tarafindan iptali yeterlidir. Bu iptal
kararinin verilmesi durumunda alacaklinin itirazin iptali kararmin kesinlesmesini beklemesine

gerek yoktur'*,

Alacaklinin ihtiyati haczi kesin hacze doniistiirmesi durumunda ihtiyati haciz kesin hacze

doniistigii tarihten itibaren paraya cevirme talep etme siiresi de baslayacaktir'®.

2.4.1.3. Uciincii Kisinin Istihkak Iddiasinin Satisa Etkisi

[IK’nin 96 vd. maddeleri geregince haciz sirasinda iiglincii bir kisi istihkak iddiasinda
bulunabilecektir. Bu sekilde bir iddianin bildirilmesi {izerine icra miidiirliigti alacakli ve bor¢luya
istinkak iddiasmna kars1 itirazlari olup olmadigma dair bildirimde bulunmak {iizere ii¢ giin siire
verilecektir (IIK m. 103). Istihkak talebine karsi itirazda bulunulmasi durumunda dosya icra
mahkemesine gonderilecek ve mahkeme haczedilen mala dair takibin devamina veya
ertelenmesine karar verecektir (IIK m. 97/1)**.1IK’nin96’nin ve 99’uncu maddesinde iigiincii
kisilerin, yalnizca miilkiyet veya rehin hakkina dayanarak istihkak iddiasinda bulunabilecekleri
belirtilmis ise de miilkiyet ve rehin hakki disinda bagka haklara dayanilarak da istihkak davasi
iddiasinda bulunulabilecektir***. Ogreti ve uygulamada miilkiyet ve rehin hakki disinda, irtifak,

intifa, siilkna ve hapis hakki gibi diger simirli ayni haklar icin de istihkak davasi agilabilecegi

11 Bzkan, 2006, 487; Musul, 2013, s. 782; Dénmez, 2010, s. 54.

“Musul, 2013, s. 770; Yargitay 12. HD., 01/06/2017 T, 2016/15389 E ve 2017/8675 K sayili karari, (https:
/lwww karartek.com.tr, ET14.03.2020).

3 Kudret Aslan, Hacizde Istihkak Davasi, 1. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara 2005, s. 101; Uyar, 1988, s. 16.

% Sanal Gérgiin, Iflasta Istihkak Davasi, A.U. Ticari ilimler Akademisi, Ankara 1977, s. 32.
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belirtilmektedir**®. Diger bir ifadeyle istihkak davasina sadece miilkiyet ve rehin hakk: gibi
haczin tamamen kaldirilmasi sonucunu doguran haklar yaninda, paraya ¢evirme ve paylastirma

siirecinde dikkate almmasi gereken biitiin haklar konu edilebilecektir™®.

Istihkak davas1 bakiminda haciz isleminin gerceklestirilmis olmasi ya da rehinin parya
cevrilmesinin s6z konusu olmasi gerekmektedir. Kanunda bu konuda bir sinirlama
bulunmadigindan genel haciz yoluyla veya kambiyo senetlerine iliskin haciz yoluyla yapilan bir
takipte soz konusu olabilecegi gibi, ilamli veya ilamsiz icra takibi sonucunda uygulanmis bir

hacizde de s6z konusu olabilecektir*’.

Kanun koyucu IIK’nin “Ugiincii sahsin istihkak iddias1” baslikl1 97. maddesinin sekizinci
fikrasinda; “Dava esnasinda 106 nci maddedeki miiddetler cereyan etmez.” hilkkmiine yer
vermektedir. Bu hiikiim geregince haciz siiresince Ugiincii kisi tarafindan istihkak iddiasi ile
istihkak davasi acimasi durumunda bu dava siiresince, alacaklinin satis talebinde bulunmasi i¢in

148 ; .
Jcra mahkemesi tarafindan

[IK’nin106’mc1 maddesinde getirilmis olan siireler islemeyecektir
goriilen istihkak davasinda verilecek hiikkmiin kesinlesmesi ile birlikte alacaklinin pataya g¢evirme
talebinde bulunmasi icin getirilen siireler kaldig1 yerden islemeye devam edecektir**®. Ancak bu
kararin icra takibinin ertelenmesine dair bir karar olmamas1 durumunda stireler iglemeye devam

150

edecektir™". Zira sadece icra mahkemesi tarafindan takibin ertelenmesine karar verilmesi

. . o . 151
durumunda paraya ¢evirme siireleri de islemeyecektir >

[IK’nin 97’inci maddesinin altinc1 fikras1 geregince, “Ugiincii sahis, icra mahkemesi
kararimin tefhim veya tebliginden itibaren yedi giin iginde icra mahkemesinde istihkak davasi
a¢maya mecburdur. Bu miiddet zarfinda dava edilmedigi takdirde iigiincii sahis alacakliya karst

iddiasindan vazgegmis sayuir.” Dolayisiyla icra mahkemesinin kararinin takibin devami yoniinde

5 Vasfi Rasit Sevig, Doktrin ve I¢tihatlar A¢isindan Tiirk Icra ve Iflas Kanunu, C. II, s ve Ekonomi Matbaast,

Ankara 1967, s. 175; Aslan, 2005, s. 102.
1 Ustiindag, 2004, s. 205; Musul, 2013, s. 609; Giirdogan, 1977, s. 94; Kuru, 2013, s. 1145; Aslan, 2005, s. 103.
7 Aslan, 2005, s. 106.

18 “Kiymet takdirine itiraz (sikayet) edilmesi, bir yillik paraya ¢evirme isteme siiresinin islemesini durdurmaz.”,
Kuru, 2013, s. 261; Yildirim/ Deren Yildirim, 2015, s. 209.

“Erturgut, 2000, s. 67; Dénmez, 2010, s. 56.
130 Aslan, 2004, s. 43.
1 Uyar, 1988, s. 16 Erturgut, 2000, s. 68; Dénmez, 2010, s. 57.
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olmas1 ya da takibin durdurulmasina dair bir karar olmamasi halinde dava acilincaya kadar

paraya cevirme talebine dair siireler durmayacaktir™%,

2.4.1.4. icra Taahhiidiiniin, Taksitlendirmenin Siireye Etkisi

Icra takibine konu alacak igin bor¢lunun taksitlendirme anlagmasi yoluna gitmesi
miimkiindiir. Kanun koyucu taksitlendirme anlasmasini iki sekilde miimkiin kilmistir. Ilk olarak
borglu kendi iradesi ile IIK’nmin 111’inci maddesinin birinci fikrasinda yazan usule gore
taksitlendirme yapabilecektir. Diizenlemeye gore; “Bor¢lu alacaklinin satis talebinden evvel
borcunu muntazam taksitlerle odemegi taahhiit eder ve birinci taksiti de derhal verirse icra
muamelesi durur.” Bu durumda borclunun tek tarafli beyan1 ile taksitlendirme

gergeklesmektedirl‘r’?’.

Ikinci olarak ITK’nmin 111’inci maddesinin {igiincii fikras1 geregince haciz asamasinda
alacakli ve bor¢lu borcun taksitlendirilmesi konusunda anlasarak icra dairesinde taksit anlagsmasi
gerceklestirebilecektir. Uygulamada taahhiit de denilen bu anlagsmada taraflar borcun denmesini
istedikleri gibi taksitlendirebileceklerdir. Burada taksitlerin siiresi konusunda da bir sinirlama
bulunmadigindan taraflar 6deme zamanini kendilerince istedikleri sekilde belirleyebileceklerdir.
Alacakli ve bor¢lunun bu sekilde bir taahhiit anlagsmas1 gerceklestirmeleri durumunda taahhiit
siiresince IIK’nin 106 ve 150/e maddesinde yer alan pataya gevirme talep siireleri duracaktir.
Nitekim kanun koyucu IIK’nin 111. maddesinin iigiincii fikrasinda bu hususu su sekilde acikca
ifade etmistir: “Bor¢lu ile alacaklimin borcun taksitlendirilmesi igin icra dairesinde yapacaklart
sozlesme veya sozlesmelerin devami siiresince 106 ve 150/e maddelerindeki siireler iglemez.
Ancak bu sozlesme veya sozlesmelerin toplam siiresinin on yili asmasi hdlinde, astigi tarihten
itibaren stireler kaldig1 yerden islemeye baslar.” Diizenlemeden de anlasilacagi {lizere taahhiit

anlagsmasinin paraya ¢evirme talep etme siiresini durdurmasi on yillik bir siireye tabi kilinmistir.

Y2Erturgut, 2000, s. 68; Dénmez, 2010, s. 57.
153 y11dirim/ Deren Yildirim, 2015, s. 210.
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Dolaysiyla alacakli ve borglunun gerceklestirdigi taahhiit anlasmasi ve anlagmalarin toplam
siiresinin on yil1 gegmesi durumunda artik IiIK’nin 106 ve 150/e maddesindeki siireler islemeye
devam edecektir. Diger bir ifadeyle taraflarin gerceklestirecekleri taahhiit anlagmasi paraya
cevirme talep siireni en fazla on yil durduracak, on yildan sonra talep siiresi kaldig1r yerden

islemeye devam edecektir™,

Bor¢lunun taahhiit anlagsmasinda belirlenen zamanda taksitlerini 6demesi durumunda icra
takibine devam edilmeyecektir. Odemenin haciz isleminden 6nce gerceklestirilmis olmasi
durumunda artik bor¢lunun mallarn haczedilemeyecektir. Hacizden sonra gergeklestirilen
O0demede ise satis asamasina gecilemeyecek ve takip duracaktir™. Ancak borcunun anlagsmada
belirlenen zamanda taksitlerden birini 6dememesi durumunda alacakli takibe devam edilerek
hacizli mallarin paraya c¢evrilmesini talep edebilecektir. Borglunun zamaninda &demedigi
taksitini sonradan 6demesi takibi ve satist durdurmayacaktir. Ancak alacakli satisin durmasina

riza gosterirse satis islemi durabilecektir®®.

Alacaklinin paraya c¢evirme talebinden Once yapilan taahhiit anlasmasi satisa engel
olacagindan alacaklinin paraya ¢evirme talebinden sonra gerceklestirilen taahhiit anlasmasi satist
durdurmayacaktir. Ancak alacaklinin paraya ¢evirme talebinde bulunmus olmasina karsin satig
masraflarini yatirmamis olmas1 durumunda paraya ¢evirme talebi gecerli sayilamayacagindan bu

asamada yapilan taahhiit anlagmasi1 da satisa mani olacaktir™’.

2.4.1.5. Miicbir Sebeplerin Siireye Etkisi

[IK’nin “Fevkalade Hallerde Tatil- icra takiplerinin durdurulmasi halleri” bashkli
330’uncumaddesinde; “Salgin hastalik, umumi bir musibet veya harb halinde Cumhurbaskani
karariyle memleketin bir kisminda veya bazi iktisadi ziimreler lehine muayyen bir miiddet icin

icra takipleri durdurulabilir.” Denilerek bazi olaganiistii hallerin varlig1 halinde, icra takiplerinin

% Sengiil, 2017: 38

5 Kiligoglu, 2005, s. 113. Kuru, 2013, , s. 609; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, 2019, s. 299.
15® Kuru, 1983,s. 357.

57 Berkin, 1968, s. 309.
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durdurulmasina karar verilebilecegi hilkkme baglanmistir. Kanun koyucunun maddede belirledigi
durumlarin bir veya bir kaginin s6z konusu olmasi halinde Cumhurbaskan: karariyla icra takipleri

durdurulabilecektir.

Daha once fevkalade hallerde icra takiplerinin durdurulmas: yetkisi bakanlar kurulunda
bulunmaktaydi. 02/07/2018tarihli ve 698 sayili KHK nin 8’inci maddesiyle, iIK’nin 330’uncu
maddesinde yer alan “Icra Vekilleri Heyetinin” ibaresi “Cumhurbaskani” seklinde degistirilerek
bu yetki cumhurbagkanma verilmistir. Dolayisiyla artik fevkalade hallerde icra takiplerinin

durdurulmasina Cumhurbaskani karar verebilecektir.

Fevkalade hale yada umumi musibet madde Ornekleme yoluyla belirtilmistir. Bunlar;
salgin hastalik, genel felaket ve savas halidir. Bu durumda genis ¢apli bir yangin, deprem,
heyelan, su baskini, don, kuraklik, zararli hayvan ve hasarat istilasi gibi durumlar genel felaket

olarak degerlendirilebilecekti [

[IK’nin 323’{incii maddesi geregince fevkalade hallerde icra takiplerinin durduruldugunda

paraya ¢evirme talep siiresi de islemeyecektir.

Fevkalade hallerin s6z konusu olmasi dolayisiyla icra takiplerinin durdurulmasinin son
ornegi lilkemizde ve diinyada bas gosteren “COVID-19” (korona viriis) salgin hastaligidir. S6z
konusu viriisiin iilkemizde yayilmasini Onlemek amaciyla alinan tedbirler kapsaminda;
22.03.2020 tarihli ve 31076 sayili Resmi Gazete’de“Icra ve Iflas Takiplerinin Durdurulmas:
Hakkinda Cumhurbaskan1 Karar1” yayimmlanmis ve yirirlige girmistir. “Cumhurbaskam

Karar1”nin 1’incimaddesi su sekildedir:

“COVID-19 salgin hastaliginin iilkemizde yayilmasini onlemek amaciyla alinan tedbirler
kapsaminda, bu Kararin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren 30/4/2020 tarihine kadar, nafaka
alacaklarina iliskin icra takipleri hari¢ olmak iizere yurt genelinde yiiriitiilmekte olan tiim icra ve
iflas takiplerinin durdurulmasina ve bu ¢ergevede taraf ve takip islemlerinin yapiimamasina, yeni
icra ve fiflas takip taleplerinin alinmamasina ve ihtiyati haciz kararlarimin icra ve infaz

edilmemesine karar verilmistir.”

% Yilmaz Ejder, “Olaganiistii Durumlarda Borglulara Siire Verilmesi ve Icra Takiplerinin Durdurulmasi”,

BATIDER, 1977/1X/1, s. 158.
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[IK’nin 330’uncu maddesine dayanarak cikarilan “Cumhurbaskan1 Karar1” geregince icra
ve iflas daireleri nezdindeki tiim muameleler oldugu gibi duracak ve 30.04.2020 tarihinden sonra

kaldig1 yerden devam edecektir.

2.4.2. Siiresinde Paraya Cevirme Talebinde Bulunulmamasinin Sonuclari

Haczedilen malin bakim ve gozetimi icra dairesi iizerinde bir kiilfet olusturmaktadir.
Ayrica borglu da haczedilmis mali kullanmamakta ve ondan faydalanamamaktadir. Bu nedenle
haczedilen malin uzun siire bu sekilde kalmasi yerine belli siireler igerisinde satig talebinde
bulunulmasi zorunlulugu getirilmis ve belirlenen siireler icerisinde satis talebinde bulunulmazsa

haczin kalkmasi kurali kabul edilmistirlsg.

Icra takibi sirasinda haczedilmis malin bir tasinmaz olmasi durumunda paraya ¢evirme
talebinin kesin haczin gergeklestirilmesinde itibaren bir yil iginde talep edilmesi
gerekmektedir(iIK m. 106). Paraya cevirme talebinin gecerli bir talep olarak
degerlendirilebilmesi icin ayrica satis masraflarinin da bu siire icerisinde avans olarak yatirilmig

olmast gerekmektedirleo.

Kanun koyucu IIK’nin 110’uncu maddesinde; “Bir malin satilmast kanuni miiddet i¢inde
istenmez veya icra miidiirii tarafindan verilecek karar geregi gerekli gider onbes giin i¢inde depo
edilmezse veya talep geri alimip da kanuni miiddet icinde yenilenmezse o mal iizerindeki haciz
kalkar. Hacizli maln satilmas: yoniindeki talep bir defa geri alinabilir.” Diyerek belirlenen
siireler igerisinde haczedilen malin satisinin istenmemesi durumunda haczedilen mal tlizerindeki
haczin kalkacagmi hiikme baglamigtir. Alacaklinin siliresinde paraya ¢evirme talebinde

bulunmayarak hacizli mal iizerindeki haczin kalmasina neden olmasi durumunda s6z konusu mal

SErturgut, 2000, s. 76; Uyar, 1988, s. 13; Erman, 2014, s. 214.
180 Berkin, 1968, s. 304; Arslan, 2004, s. 36; Musul, 2015, s. 773.
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iizerinde haciz konulmas1 ve malin muhafazasi gibi tiim masraflardan sorumlu olacaktir(ilK m.

110/3).

Alacaklr siiresinde paraya ¢evirme talebinde bulunmayarak haczin kalkmasina neden olsa
da, bu asamaya kadar gergeklestirilmis icra takibi islemlerini yenden yapmasi gerekmeyecektir.
Haciz asamasina kadar gerceklestirilen icra takibi islemleri derdest kalacak ve alacakli yeniden
bir takip baslatamaya gerek olmaksizin bor¢lunun mallarinin yeniden haczedilebilmesini talep

161

edebilecektir™". Zira ortada daha 6nce kesinlesmis bir ddeme emri bulunmaktadir ve alacaklinin

bu islemi yeniden gerceklestirmesine gerek yoktur162

. Ancak doktrinde bazi yazarlar, alacaklinin
siiresinde paraya cevirme talebinde bulunmamas: nedeniyle haczin kalmas: durumunda iIK’nin
78’inci maddesinin ikinci fikrasinda belirlenen haciz isteme siiresinin de ge¢cmis olacagini,
bundan &tiirii de alacaklinin yeniden haciz isteyebilmesi i¢in IIK’nin 78’inci maddesinin besinci

fikrasinda belirtildigi lizere yenileme talebinde bulunmas1 gerektigini savunmaktadir*®,

Kanaatimizce de alacaklinin IIK’nin 78/5 maddesi geregince yenileme talebinde
bulunmasi ve bunun da borgluya tebligi yerinde olacaktir. Zira bu tebligle borglu, uzun siire dnce
dogan ve takipsiz kalan borcunu oOdeme giicline kavusmus olacaktir ve &deme yoluna
gidebilecektir. Bu durumda bor¢lu mallarinin haczedilmesinden kurtulacak alacakli da daha fazla

prosediire gerek kalmadan bir an dnce alacagina kavusacaktir.

Haczedilmis tasinmazin paraya ¢evrilmesi talebi kanun koyucu tarafindan hak distiriicti
siireye baglandigindan IIK’nin 106 ’1nc1 maddesinde belirlenen siirenin gegmesiyle birlikte paraya
cevirme talep etme hakki diisecektir. Bu nedenle icra haczedilen malin paraya cevrilmesinin
siiresinde talep edilip edilmediginin icra miidiiriince resen godzetilmesi gerekmektedir. Icra
midiiriinlin buna riayet etmeksizin satis1 gerceklestirmesi durumunda gergeklestirilen ihale,

stiresiz sikayete tabi olacaktir'®.

181 Kuru, 2014, s. 607; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, 2019, s. 302; Musul, 2016, s. 17.

1%2 yargitay 19. HD. 01.03.2007 T., 2007/11711 E ve 2007/1959 K sayili karar1, (Oskay/ Kogak/ Deynekli/ Dogan,
2007, s. 3038).

183 Kuru, 2013, s. 607; Erturgut, 2000, s. 76.
164 Coskun, 2013, s. 2011; Yargitay 12. HD., 04/12/2014 T, 2014/30425 E ve 2014/29280 K sayil1 karar1; Yargitay
12. HD., 250/04/2013 T., 2013/9332 E ve 2013/15579 K sayil1 karar1, (Musul, 2016, s. 18).
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2.5. Paraya Cevirme Talebinin Sonuclari

Usuliine uygun yapilan bir paraya ¢evirme talebi iizerine icra miidiirliigiiniin harekete
gecerek paraya ¢evirme hazirliklarina baslamasi ve talebin gerceklestirildigi giinden itibaren tig
ay i¢inde tasinmazin paraya ¢evrilmesi isini bitirmesi gerekmektedir. Zira kanun koyucu {IK’nin
“Satis miiddeti” baslikli 123’{incii maddesinde; “Tasinmazlar, satis talebinden nihayet ii¢ ay
icinde icra dairesi tarafindan agik artirma ile satilir.” demek suretiyle icra miidiirliigiine bir
cergeve slire belirlemistir. Artik icra midiirliigii belirlenen bu siire igerisinde pataya ¢evirme

islemini bitirmesi gerekmektedir165

. Kanunda bu sekilde bir siire belirlenmesiyle fazla gecikmeye
mahal vereden saglikli bir sekilde artirma giiniiniin belirlenmesi ve yakin tarihte

gerceklestirilecek satig i¢in miimkiin oldugunca ¢ok taliplinin bulunmasi saglanmig olacaktir™®.

Kanunda paraya ¢evirme islemi i¢in icra miidiirliigiine taninan {i¢ aylik siire nitelik
itibariyle bir hak diisiiriicii siire degildir. Bu nedenle icra miidiirliigii bu siireye riayet etmeksizin
paraya c¢evirme islemini gergeklestirmisse artik yapilan bu islem gegersiz olmayacakt1r167. Ancak
icra miidiirligliniin belirlenen siire ge¢mis olmasina karsin hala paraya g¢evirme islemini
gerceklestirmemesi durumunda taraflar IIK’nin16’mc1 maddesinin ikinci fikrasinda diizenlenmis
bulunan, “Bir hakkin yerine getirilmemesinden veya sebepsiz siirtincemede birakilmasindan
dolayi  her zaman sikayet olunabilir.” hiikmiine dayanarak her zaman sikayette
bulunabileceklerdir'®. Bu durumda paraya cevirme islemlerini hi¢ veya geregi gibi yerine

getirmeye icra miidiiriiniin de hukuki sorumlulugu dogacaktir'®®,

Kanun koyucu IIK’nm 110 nuncu maddesinin ilk fikrasinda, “Hacizli malin satilmasi

yoniindeki talep bir defa geri alinabilir.” Seklindeki diizenlemeye yer vererek siiresi iginde

185 Arslan, 2004, s. 36.
1%Belgesay, 1955, s. 152.

167 Berkin, 1968, s. 306; Postacioglu, 1982, s. 470; Arslan, 2004, s. 38; Erturgut, 2000, s. 82.

1% Taraflardan birinin sikdyet yoluna basvurmasi durumunda IIK’nin 17/2 maddesi geregince icra mahkemesi

tarafindan sikdyet olunan séz konusu islemin icrasim karar verilecektir. Bkz. Icra ve Iflas Kanunu’nun “Sikayet
iizerine yapilacak muameleler” baslikli 17. maddesi:

“Sikayet icra mahkemesince, kabul edilirse sikayet olunan muamele ya bozulur, yahut diizeltilir.
Memurun sebepsiz yapmadigi veya geciktirdigi islerin icrast emrolunur.”

169 Coskun, 2020, s. 150; Berkin, 1968, s. 306.
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gergeklestirilen tasinmazin paraya ¢evrilmesi talebinin tasinmazin paraya ¢evrilmesi
gerceklesmeden bir defaya mahsus olmak iizere, geri alinabilmesine imkén tanmmustir'’®. Bu
diizenleme geregince alacakli herhangi bir gerekce gdstermeden paraya cevirme talebini geri
alabilecektir. Alacaklinin boyle bir talepte bulunmasi tizerine icra miidiirii satisin diistiriilmesine

karar verecektir.

Alacakli, “satisin durmasini istiyorum”, “satis yapilmasin” veya “satigi durdurun” gibi
satis talebinin geri alinmasina dair iradesini acik ve anlasilabilir bir sekilde ifade etmesiyle paraya

cevirme talebini geri aldigini belirtebilecektir'™.

Alacaklinin paraya ¢evirme talebini ihale yapilana kadar geri alabilecektir. Siiresinde
gerceklestirilen paraya ¢evirme talebine dayanarak gerceklestirilen ihale isleminden sonra artik

alacaklii paraya cevirme talebini geri alinmasi miimkiin olmayacaktir'’%,

Alacakli kanunen bir kez taninan paraya ¢evirme talebini geri alma hakkini kullandiginda
haczedilmis taginmaz icin 1iIK’nin106’1nc1 maddesinde belirlenen siire igerisinde yeniden paraya
cevirme talebinde bulunulabilecektir. Burada dikkat edilmelidir ki alacaklinin paraya g¢evirme
talebi icin yeniden bir siire tayin edilmemekte, IIK’nin 106’mc1 maddesindeki siire devam

173

etmektedir-"°. Dolayisiyla alacaklinin paraya g¢evirme talebini geri alarak kanunda belirlenen

stireleri dolanma veya belirsizlestirme imkani taninmamastir.

170 Kuru, 2016, s. 213.

7 Kuru, 2013, s. 608; Arslan/ Yilmaz/ Taspmar Ayvaz, 2019, s. 302; Musul, 2013, s. 775; Uyar, 2002, s. 69;

Erturgut, 2000, s. 78; Ayn1 yonde bkz. Yargitay 12. HD. 14.11.2000, 2000/15861 E ve 2000/17342 K sayil1 karari,
(Aslan, 2004, s. 53).

2 Ruhi vd., 2016, s. 101; Arslan, 2004, s. 58; Ayni yonde Yargitay 12. HD. 30.12.1999 T, 1999/16476 E ve

1999/17765 K sayili karari, (Erturgut, 2000, s. 79); “Alacakl ihale tamamlanmadan once ihaleden vazgectigini
beyan ederse satisin diistiriilmesi gerekir.”, Yargitay 12. HD. 14.11.2000 T, 2000/15861 E ve 2000/17342 K say1li
karari,(Kagak Nazif, fcra ve Iflas Hukukunda Ihdle Islemleri ve Thalenin Feshi Davalari, 1. Baski, Seckin
Yayincilik, 2006, s. 160); Siiphandag, 2017, s. 464; Ozata Ahmet/ Siiphandag Yavuz, Ipotegin Paraya Cevrilmesi ve
Tasinmaz Satisinda Uygulamalar, 2. Baski, Bilge Yayimevi, Ankara 2011, s. 229.

173 Kuru, 2013, s. 608; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, 2019, s. 303; Musul, 2013, s. 775; Erturgut, 2000, s. 77,
Pekcanitez, vd., 2018, s. 249; Aslan, 2004, s. 68.
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2.6. Gemilerin Paraya Cevrilmesi Talebi

Daha dnce de belirttigimiz iizere gemiler niteligi geregi bir taginir esyadir™ *. Nitekim
Tiirk Medeni Kanunu’nun 704 ve 998’inci maddelerinde araziler, kat miilkiyetine konu bagimsiz
boliimler ve bagimsiz ve siirekli irtifak haklar1 tasinmaz olarak yer almaktayken gemiler bu
maddelerde tasinmaz olarak yer almamaktadir. Buna karsin kanun koyucu tasinir esya olan
gemiler acisindan TTK’da 6zel bir rejim tesis etmis ve tasinmazlara dair hiikiimlerin gemiler i¢in

175

de uygulanabilecegini ongormiistiir °. Nitekim TTK’nin 957°nci maddesi geregince, “Onsekiz

gros tonilatoda ve daha biiyiik her ticaret gemisinin maliki, tescil isteminde bulunmak

)

zorundadir.’

TTK geregince sicile tescil edilmis gemiler hakkinda tasinmaz rehnine dair birgok hiikiim
de uygulanabilecektir. Nitekim TTK’nm 977 nci maddesi yollamasiyla IIK’nin 23/son ve 136
maddeleri geregince de sicile kayitli bir gemi veya gemi ipotegi iizerinde bir hakkin tesisi ve
kaldirilmasi gibi konularda islemler gemi sicilinde gerceklestirilecektir. Sicile kayith bir geminin

[IK geregince satis1 da IIK’nin tasinmazlarin paraya ¢evrilmesi hiikiimleri uygulanacakt1r176.

74 Uyar vd. 2014, s. 14.

756102 say1l1 Tiirk Ticaret Kanunu’nun “Sicil miidiirliikleri ve bdlgeleri” baslikli 954 maddesi:

“(1) Tiirk gemileri icin, Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanliginin uygun gorvecegi yerlerde gemi sicili
tutulur. (2) Gemi sicilleri, liman baskanhgi nezdinde c¢alisan sicil miidiirliikleri tarafindan, o yerde deniz ticareti
islerine bakmakla gorevli asliye ticaret mahkemesinin, bulunmadigi takdirde asliye ticaret mahkemesinin, o da yoksa
ticaret davalarina bakmakla gérevli asliye hukuk mahkemesinin gozetimi altinda tutulur. Bir yerde ticaret
davalarina bakan birden ¢ok mahkeme varsa, gemi sicilinin tutulmasint gozetecek mahkemeyi Adalet Bakanliginin
onerisi tizerine Hakimler ve Savcilar Yiiksek Kurulu belirler.

(3) Tiirk Medeni Kanununun 1007 nci maddesi gemi sicilleri hakkinda da gegerlidir.”
7% Altin 2019, s. 5.
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3. Agik Artirmaya Hazirhik Islemleri

3.1. Acik Artirma Ilam

Herhangi bir malvarliginin satis1 i¢in alicilar arasinda fiyat artirma yarisini temel alan agik

artirma i¢in uygulamada; artirma ve miizayede terimleri de kullanilmaktadir'™”.

Haczedilen taginmazlarin paraya g¢evrilmesi yalnizca acik artirma usuliiyle miimkiindiir.
Alacakli ve borglu aralarinda anlagarak talepte bulunsalar dahi agik artirma usuliinden

vazgegilerek pazarlikla satis usulii uygulanamayacaktir'".

Paraya cevirme asamasinda acik artirma, cebri icra organlart tarafindan alacaklinin
yararina olacak sekilde kosullar1 onceden belirlenmek suretiyle, 6nceden belirlenen yerde ve
zamanda artirma konusu mal i¢in hazir bulunan kisilerden en yiiksek bedeli teklif eden kisiye

bor¢lunun rizasi1 aranmaksizin ihale edilmesi olarak tanimlanabilecektir' ">

Agik artirmayr cebri ve ihtiyari artirma olmak {izere ikiye ayrilmaktadir. Haczedilen
mallarin paraya cevrilmesi bakimindan s6z konusu artirma cebri agik artirmadir. Thtiyari artirma
ise daha ¢ok 6zel borg iliskilerinde uygulanmakta olup TBK’da hiikme baglanmistir. Caligma
konumuz olan icra hukukunda taginmazlarin agik artirmasi {izerine oldugundan ihtiyari artirma
icin TBK’da yer alan tanimi vermekle yetinip, cebri acik artirma usuliinii ayrintili sekilde

inceleyecegiz.

Acik artirma TBK’nin “Agik artirma yoluyla satig-Tanim1” baglikli 274’{incti maddesinde;

“Acik artirma yoluyla satis; yeri, zamani ve kosullart onceden belirlenerek, hazir olanlar

)

arasindan en yiiksek bedeli oneren ile yapilan satistir.” seklinde tanimlanmistir. Ancak dikkat

edilmelidir ki bu tanim ihtiyari artirmaya dairdir.

7 Sengiil, 2017, s. 38.
178 Kuru/Arslan/Yilmaz, 2019, s. 328; Ustiindag, 2004, s. 257;Basdzen, 2019, s. 153; Yesiltepe, 2019, s. 18
% Kuru/Arslan/Yilmaz, 2019, s. 328; Arslan, 2004, s. 39; Ustiindag, 2011, s. 43; Bagozen, 2019, s. 153.
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Bundan sonraki agiklamalarimiz cebri agik artirmaya dair olacagindan cebri acik artirma

yerine dogrudan acik artirma terimini kullanacagiz.

Cebri acik artirma malikin yani bor¢lunun rizasi aranmaksizin resmi makamlar tarafindan
gergeklestirilmektedir. Artirma yapilmadan 6nce ilgililerin haberdar olmasi i¢in gazete, dergi,
duvar ilam1 gibi vb. gibi herhangi bir vasita ile artirmanin ilan edilmesi gerekmektedirlso. Bu
sayede agik artirmadan miimkiin oldugunca fazla kisi haberdar olacak ve genis katilimla yapilan

ihalede satis1 istenen mal olabilecek en yiiksek bedelle satilabilecektir'®

. Acik artirmanin hangi
vasitayla ilan edilecegine icra miidiirii karar verecektir. icra miidiirii acik artirmanin duyurulmasi
ve miimkiin oldugunca genis katilimin saglanmasina yonelik en uygun vasita hangisiyse onu

kullanarak ilanda bulunmasi gerekmektedir™®?

. Haczedilmis taginmazin satisina dair agik artirma
ilan1 uygulamada genelde gazete ile gergeklestirilmektedir. Icra miidiiriiniin uygun vasitayla
ilanda bulunmamasi veya bu siirecte yasanan bir aksaklik nedeniyle ilgililer IIK’nin 134’iincii
maddesi geregince sikdyet yoluyla icra mahkemesine bagvurarak ihalenin feshini talep
edebileceklerdir.

Icra miidiirii haczedilmis tasmmazin agik artirma ilanini imzalayip, miihiirleyecek ve bu

sekilde ilan edecektir. A¢ik artirma ilan1 elektronik ortamda da gerg:eklestirilebilecektir183.

“Basin Ilan Kurumu Teskiline Dair Kanun” uyarinca kanun, tiiziikk ve ydnetmeliklerce
yaymlanmasi zorunlu olan ilanlar, resmi ilan hiikmiindedir ve buna dair ilanlar Basm Ilan

Kurumu tarafindan yay1n1anacakt1rl84. Icra ve Iflas Kanunu geregince gergeklestirilecek ilanlar da

180Musul, 2016, s. 64; Tandogan Haluk, Bor¢lar Hukuku — Ozel Bor¢ Iliskileri, C. I, 6. Baski, Vedat Kitapeilik

Ankara 1990, s. 320; Yargitay kararlarinda da satis ilaninin hi¢ yapilmamasi ihalenin feshi sebebini olarak kabul
edilmektedir. Bkz. Yargitay 12. HD., 11/05/1995 T, 1993/3265 E ve 1993/8700 K sayili karari, (Uyar vd., 2014, s.
2363).

181 Alsancak, 2019, s. 52; Belgesay, 1955, s. 311; Musul, 2013, s. 789;Basozen, 2019, s. 153; Ustiindag, 2011, s. 44;

Yesiltepe, 2019, s. 18; Namli, 2019, s. 381.

182 Kuru/Arslan/Yilmaz, 2019, s. 328; Kuru, 2013, s. 618; Ustiindag, 2011, s. 44; Yargitay 12. HD., 08.02.2010 T,

2009/20804 E ve 2010/2409 K sayil1 karari, (Musul, 2013, s. 788).

'8 Bu husus Icra ve iflas Kanunu Yonetmeligi’nin “Tasmmmazin acgik artirma ilan1” baglikli 50 maddesinin ikinci

fikrasinda;

“Tasmmmazin acik artirma ilani, icra miidiirii tarafindan imzalanir ve miihiirlenir. Bu ilan elektronik ortamda da
yapilir, ancak elektronik ortamda yapilan ilanda imza ve miihiir aranmaz.”

Seklinde agike¢a diizenlenmistir.

184 195 sayil1 Basin flan Kurumu Teskiline Dair Kanun’un “Resmi Ilanlar-Tarif” baslikl1 29 maddesi:
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resmi ilan niteligi tasimaktadir ve bu nedenle de gazetede yaymnlanmasi Basin ilan Kurumu

vasitasiyla gergeklestirilecektirlBS.

Isteyen herkesin katilimiyla gergeklesen artirmada kanunda belirlenen kriterlere uygun
sekilde en uygun teklifi yapan kisiye ihalenin verilmesi zorunludur. Bu konuda taraflarin veya
idarenin herhangi bir tasarruf yetkisi bulunmamaktadir™®. Ancak artirmada bir hukuksuzluk
oldugunu diisiinen alacakli, bor¢lu, tasinmazin sicildeki ilgilileri ve pey slirmek suretiyle ihaleye
katilan kisiler ihale tarihinden itibaren yedi giin icerisinde icra mahkemesine sikayet yoluyla

bagvurarak ihalenin feshini talep edebileceklerdir™®’.

Ihaleye katilarak en uygun peyi ileri siiren kisiye ihale verilir ve bu kisi ihale bedelini

pesin 6deyerek tasimmazin miilkiyetini kazanir™.

Acik artirmaya katilmak isteyen kisilerin, artirma konusunda gerekli bilgilere
ulagsabilmeleri i¢in icra miidiirliniin paraya cevirme talebini alir almaz ihaleye hazirlik islemlerini

gerceklestirmesi gerekmektedir189

. Bu anlamda icra miidiirliigiiniin acik artirmanin ilani, artirma
sartnamesinin diizenlenmesi, miikellefiyetler listesinin hazirlanmasi, tasinmaz iizerinde
miikellefiyetlerin bulunmasi durumunda taginmazin yeniden kiymet takdirinin yapilmasi gibi

islemleri agik artirmadan once gerceklestirmesi gerekmektedir.

“a) Kanun, Cumhurbaskanhgr Kararnamesi ve yéonetmeliklerle yayinlanmasi mecburi olan (Ozel dernekler harig)
veya,

b) Genel ve katma biitceli dairelerle il 6zel idareleri, belediyeler, koyler ve Iktisadi Devlet Tesekkiilleri ve
sermayesinin yarisindan fazlasi kamu hukuku tiizel kigilerine ait bulunan tesekkiillerin verdikleri.

Reklam mahiyetini tasimiyan ilanlar, resmi ilan sayilir.”

185 “Sikayet konusu ihalede gayrimenkuliin birinci artirma sonucunda alacaklya alacaga mahsuben ihale olundugu,

bu ihaleye iligkin tutanakta icra miidiiriiniin imza ve miihriiniin bulunmadigi anlasiimaktadir. O halde, mahkemece
bu husus re’sen dikkate alinarak sikayetin kabulii ile ihalenin feshine karar verilmesi gerekirken istemin reddi
isabetsizdir.”, Yargitay 12. HD., 22.09.2011 T, 2011/1095 E ve 2011/17148 K sayil1 karar1, (Karanfil, 2016, s. 111).

'8 Sancar Mithat, “Cebri Artirma Yoluyla Satimlarda Onalim Hakkina iliskin Bir Yargitay Karari-11”, YD, 1987/1-2,

$s. 72-87, s. 464.

187 Tandogan, 1990, s. 324; Sancar, 1987, s. 465; Yargitay da acgik artirma ilaninda yanlis yazilan ve borglu

tarafindan sikdyet konusu yapilmayan dosya numarasinin yanlis yazilmasini, bor¢lunun zararina bir durum
olusturmadigindan ihalenin feshi nedeni olarak gérmemistir. Bkz. Yargitay 12. HD., 04/07/2012 T, 2012/9666 E ve
2012/23455 K sayili karari, (Musul, 2016, s. 364).

188 Sengiil, 2017, s. 38.
189 Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 330; Kuru, 1983, s. 360; Arslan, 2004, s. 45; Belgesay, 1955, s. 311.
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3.1.1. Acik Artirma ilaninin Zamam

Acik artirma ilanin zamanmi [{K’nin 126’inc1 maddesinin ikinci fikrasinda su sekilde
diizenlenmistir: “Ilan, birinci ihale tarihinden en az bir ay énce yapilir. Ilan edilen metnin esasa
miiessir olmayan maddi hatalar nedeniyle tekrarlanmasi gerektiginde, ihale tarihi
degistirilmeksizin hata ilanen diizeltilir. Ancak bu diizeltme ilamimin tarihi ile ihale tarihi
arasinda yedi giinden az zaman kalmus ise daha once ilan edilen giinden yedi is giinii sonrast igin
tespit edilecek giinde satis yapilacag diizeltme ilaninda belirtiliv. Bu diizeltme ilani ilgililere

ayrica teblig edilmez.”

Diizenlemeden de anlasilacagi tizere haczedilen taginmazin satis ilanin birinci ihaleden en
az bir ay Once yapilamasi gerekmektedir. Bu diizenleme emredici nitelikte oldugundan icra
mahkemesinin acik artirma ilanin artirma giinlinden en az bir ay once gerceklestirilmis olup
olmadigini resen gozetmesi gerekmektedir. Ayrica icra mahkemesi bu maddeye aykir1 olarak
artirmadan bir ay Once yapilmamis ilanla ihaleye girildigini belirlemesi durumunda
gerceklestirilmis ihalenin feshine karar verecektir'™. Taraflar, sikdyet siiresi gecmis olsa bile bu

hususu ileri siirerek ihalenin feshini isteyebileceklerdir*®®.

Kanun koyucu agik artirma ilaninin yapilacagr siireyi belirlerken “en az bir ay dnce
yapulir” ifadesini kullanarak agik artirma tarihinden bir aydan daha uzun bir siire once ilanda
bulunulabilmesine imkan tanimistir. Dolayisiyla icra midiirii gerceklestirilecek ihaleye konu
taginmazlarin sayisini, durumunu, énemini goz dniinde bulundurarak bir aydan daha uzun bir siire

i¢in ilana glkabilecektirlgz.

OKuru, 2013, s. 702; Karsli, 2014, s. 356; Alper Bulur, fcra Ve iflas Hukukunda fhalenin Feshi Nedenleri,
Baskent Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2006, s. 17; Yargitay
yerlesik ictihatlarinda da gazetede, ilan panosunda, koyde veya belediyede yapilan ilan ile artirma giinii arasinda en
az bir ay olmamasi ihalenin feshi sebebidir. Bkz. Yargitay 12. HD., 09/04/2004 T, 2004/4596 E ve 2004/9583 K
sayili karari; Yargitay 12. HD., 24/04/2007 T, 2007/5816 E ve 2007/7971 K sayil1 karari, (Musul, 2016, s. 325;
Kuru, 2013, s. 644; Namli, 2019, s. 382).

Blpostacioglu, 1982, s. 480; Kuru, 2013, s. 644; Arslan, 2004, s. 81; Uyar, 2002, s. 289; Musul, 2015, s. 808; Oskay/
Kogak/ Deynekli/ Dogan, 2007, s. 3236; Bulur, 2006, s. 17; Yargitay 12. HD., 22.09.2011 T, 2011/1020 E ve
2011/16481 K say1l1 karari, (Karanfil, 2016, s. 101).

%2 Olgag Senai/ Koymen Haydar, Kazai ve {lmi ictihatlarla Tiirk icra ve iflas Kanunu, 2. Baski, ismail Akgiin

Matbaasi, Istanbul 1965, s. 943; Arslan, 2004, s. 46.
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Diizenlemede ilan siiresi giin olarak degil ay olarak belirlenmis oldugundan siirenin bitis
zamam {IK’nmin 19’uncu maddesinin ikinci fikrasma gore tayin edilecektir'®. Buna gore, siire
ayin hangi giinii islemeye baslamis ise, bir sonraki aym aymi giinlii sona erecektir. Siirenin
basladig1 giiniin bir sonraki ayda bulunmamasi1 durumunda o ayin son giinii stirenin doldugu tarih
olacaktir. Icra miidiiriiniin agik artirmadan bir ay dnce ilana ¢ikmaya karar verdiginde artirma bir
aylik siirenin bittigi giinden sonraki (ertesi) giin yapilabilecektir. Ornegin; birinci artirma giinii
19.04.2010 olarak belirlenen bir artirma igin gazete ilanimin 18.03.2010 tarihinde
gergeklestirilmis olmas1 gerekmektedir. Buna karsin bir ay yerine otuz giin veya bagka bir kriter
esas alinarak ilanin 20.03.2010 tarihinde yapilmasi durumunda ilan tarihi ile birinci artirma giinii
arasinda IIK’nm 126/2 maddesinde belirlenen en az bir aylik siire bulunmayacagindan

19.04.2010 tarihinde yapilan birinci ihale usulsiiz olacak ve feshi gerekecektir™*.

Acik artirmayi alan kisinin siiresinde ihale bedelinin yatirilmamasi durumunda, 6ncelikle
ikinci sirada en yliksek pey siirene kisiye tasinmazi alip almayacag: teklif edilecek bunun da
olmamast durumunda artik tasinmazin satisi i¢in ikinci ihaleye c¢ikilacaktir. Burada ikinci
ihalenin en yedi giin 6nceden ilan edilmesi gerekmektedir. Aksi halde hale gecersiz olacak ve

feshi gerekecektir'®.

3.1.2. Artirma flanimin Sekli

Daha o6nce de belirttigimiz lizere kanunda agik artirma ilanin hangi vasitayla yapilacag
konusunda icra miidiiriine bir takdir yetkisi verilmistir. Ayni sekilde icra miidiirii a¢ik artirma ilan

giiniinii de tasinmazin durumu, degeri, sayis1 gibi kriterlere gore takdir edecektir. icra miidiirii bu

1% fcra ve iflas Kanunu’nun “Baglamasi ve bitmesi” baglikli 19. Maddesi:
“Giin olarak tayin olunan miiddetlerde ilk giin hesaba katilmaz.

Ay veya sene olarak tayin olunan miiddetler ayin veya senenin kaginci giinii islemeye baglamig ise bitecegi ay veya
senenin ayni giintinde ve miiddetin bitecegi ayin sonunda boyle bir giin yoksa ayin son giiniinde biter.

Bir miiddetin sonuncu giinii resmi bir tatil giiniine rastlarsa, miiddet tatili takibeden giinde biter. Miiddet, son giiniin
tatil saatinde bitmig sayilir.”

% Ornek i¢in bkz. Yargitay 12. HD., 22.09.2011 T, 2011/1020 E ve 2011/16481 K sayili karar1, (Kuru, 2013, s.
644).

19 Karsh, 2014, s. 702; Coskun, 2013, s. 2011.
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ilan1 birden ¢ok vasita ile gerceklestirmesi durumunda bir aylik asgari ilan siiresi hesaplanirken

ilan kararinda belirtilen ilan vasitasinda gergeklestirilen ilan giinii esas almacaktir™®.

Acik artirma ilaninin yapilmasindan sonra ilan edilen yazili metinde esasa dogrudan etkili
olmayacak maddi hatalarin tespit edilmesi durumunda artirma tarihi degistirilmeden bu hatalar
diizeltilecek ve ilan edilecektir. Ancak diizeltilen metnin ilaniyla artirma tarihi arasinda yedi
giinden az bir zaman kalmis olmasi durumunda ag¢ik artirma tarihi degistirilecek ve daha once
ilan edilen giinden yedi is giinii sonrasinda bir giin belirlenerek artirma gilinii olarak ilan

edilecektir.

Acik artirma ilaninda esasa dogrudan etkisi olmayan maddi hatalarin diizeltilmesine dair
diizeltme ilanin1 ayn1 vasitayla ilan edilecek ve ilgililere teblige ¢ikarilmayacaktir. Buna karsin
diizeltme ilaninin icra miidiirliglince ilgililere teblige ¢ikarilmis olmasi da ihalenin feshini

gerektirecek bir usulsiizliik olarak degerlendirilemeyecektir'”.

3.1.3. Artirma flaminin i¢cerigi

Haczedilen tasinmazin paraya ¢evrilmesi amaciyla gergeklestirilecek acik artirma ilaninda
hangi kayitlarin bulunmasi gerektigi IIK’nin126’mc1 maddesinde ve Icra ve Iflais Kanunu

Yo6netmeligi’nin 50’ nci maddesinde belirlenmistir.

[IK’nin 126’mc1 maddesinin ikinci fikrasinda agik artirma ilaninda bulunmasi gerekene

hususlar su sekilde belirlenmistir:

“Yapilacak ilana, satilacak seyin cinsi, mahiyeti, 6nemli vasiflari, tahmin edilen kiymeti,
bulundugu yer, birinci ve ikinci ihalenin yapilacagi yer, giin ve saat;, artirmaya istirak

edeceklerin haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin yiizde yirmisi nispetinde pey akgesi veya

*postacioglu, 1982, s. 481; Arslan, 2004, s. 82.

97 Alsancak, 2019, s. 54; Aslan, 2004, s. 58; Yargitay 12. HD., 10.07.2012 T, 2012/8763 E ve 2012/24212 K sayili
karari, (Musul, 2013, s. 808; Kuru, 2013, s. 644).
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milli bir bankanin teminat mektubunu tevdi etmeleri gerektigi; diger bilgilerin nereden ve ne
suretle o6grenilebilecegi hususlart yazilir. Ayrica, ipotek sahibi alacaklilarla diger ilgililerin
tasinmaz tizerindeki haklarini, hususiyle faiz ve masrafa dair olan iddialarin evraki miisbiteleri
ile onbes giin icinde icra dairesine bildirmeleri gerektigi yazilir; aksi halde, haklar tapu siciliyle
sabit olmadik¢a, satis bedelinin paylasmasindan hari¢ kalacaklar: da ilave edilir. Bu ihtar irtifak

hakki sahiplerine de yapilir.”

Tasinmazin agik artirma ilaninin Kanunda belirlenmis unsurlar1 tasimamast durumunda

yapilan ilan gegersiz olacaktir'®,

Tasinmazin agik artirma ilani elektronik ortamda ve fiziki olarak yapilacaktir. Fiziki
olarak yapilan ag¢ik artirma ilaninin icra miidiirii tarafindan imzalanip, miihiirlenmesi gerekirken

elektronik ilan i¢in bu islem dogal olarak gergeklestirilemeyecektir (IIKY m. 50).

Daha 6nce de belirttigimiz iizere tasmnmazin acik artirmasina dair ilan {IK geregince
gerceklestirilmesi zorunlu ilanlardan oldugundan resmi ilan hiikmiindedir. Bu nedenle de soz
konusu agik artirma ilanlarmin gazetede yaymlanmasi “Basin flan Kurumu” vasitasiyla

gerceklestirilecektir (BIKTDK m. 29/a).

3.1.3.1. Artirmanin yapilacagi zaman ve yerin ilam

[IK’nin 126’mc1 maddesinin birinci fikrasinda yer alan, “Birinci ve ikinci ihalenin
vapilacagi yer, giin ve saat onceden ilan edilir.” hilkmii geregince ag¢ik artirma ilaninda satigin
yapilacagi yerin, giinlin ve saatin agik ve kesin bir sekilde belirtilmesi gerekmektedirlgg. Acik
artirma ilaninda birinci ve ikinci agik artirmanin yapilacagi yerin belirtilmesi gerektiginden bu
yerin artirmaya katilacaklarin menfaatlerine en uygun olacak sekilde belirlenmesi

gerekmektedir?™.

Ayrica acik artirmanin ilanda belirtilen yerde gergeklestirilmesi de
gerekmektedir. Ag¢ik artirmanin yapilacagi yerin ilgililerden bazilar1 bakimindan menfaatler

dengesine aykir1 bir durum olusturacaksa bu ilgililer, icra mahkemesine bagvurarak artirma i¢in

19¥8pekcamtez vd., 2018, s. 200; Bulur, 2006, s. 19; Namli, 2019, s. 391.
199 Ruhi/Ruhi, 2016, s. 146; Bulur, 2006, s. 19.
20pekcanitez vd., 2018, s. 200.
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belirlenen yerin diizeltilmesini veya islemin iptalini talep edebileceklerdir®®. Satigin yapilacagi
yerin artirma ilaninda belirtilmemis olmasina karsin ihalenin gergeklestirilmis olmasi durumunda

ilgililer siiresiz sikdyet yoluna bagvurarak ihalenin feshini talep edebileceklerdir®®.

Acik artirmanin yapilacagi yerin, herkesce bilinen, kolayca bulunabilecek bir yer olmasi
gerekmektedir’®. Bu nedenle agik artirma yeri olarak uygulamada genellikle adliye binasi, icra
miidirliigli veya durusma salonu belirlenmektedir. Ancak biiylik sehirlerde bu sekilde bir
belirleme ¢ogu zaman miimkiin olmadigindan attirma yeri olarak satis i¢in olusturulmus mezat
salonlar1 belirlenmektedir®®. Esasinda artirmanin giivenli ve saglikli bir sekilde yapilabilmesi
icin, sirf artirmalara 6zgili yapilmis mekanlarin tercih edilmesi daha yerinde olacaktir®®,

Acik artirma ilaninda belirtilen artirma yerinin degistirilmesi durumunda yeni artirim

yerinin yeni bir ilanla duyurulmasi gerekmektedir’®.

[IK’nin 126’mc1 maddesinin birinci fikras1 geregince agik artirma ilaninda birinci ve

207. 1cra

ikinci artirmanin ne zaman yapilacagi agik ve kesin bir sekilde yer almasi1 gerekmektedir
takibi  sonrasinda  gergeklestirilecek  olan a¢ik artirma resmi  tatil  giinlerinde
gerceklestirilemeyecektir((IK m. 51/1). Ancak agik idari tatil giinlerinde acik artirma

gerg:eklestirilebilecektirzos.

201Akyazan Sitki, Cebri Icrada Ihale ve Ihalenin Feshi, Kutulmus Matbaasi, Istanbul 1959, s. 40.

202 Kuru, 2013, s. 644; Coskun, 2013, s. 2011 ; Arslan, 1984, s. 50; Yargitay 12. HD., 28.06.2012 T, 2012/7941 E ve

2012/23024 K sayili karar1, (Musul, 2013, s. 809; Bulur, 2006, s. 20).

203 Kuru, 2013, s. 644; Arslan, 1984, s. 82; Erturgut, 2000, s. 86; Kuntman Osman, “Taginmaz Mal Satiglarina Ait
flanlarda Satisin Adalet Sarayinda Yapilacaginin Yazilmasi Yeterli midir?”, 7BD, 1970/6-7, s. 370.

204Siiphandag, 2017, s. 402; “Yazi isleri miidiirliigii odasinda yapilacagr belirlenen ihalenin feshi gerekmez.”,
Yargitay 12. HD., 21.06.2005 T, 2005/10301 E ve 2005/13431 K sayil1 karar1, (Ozata/ Siiphandag, 2011, s. 74).

29K untman, 1970, s. 372.

2% yargitay 12. HD., 07.03.1994 T, 1994/1938 E ve 1994/3128 K sayili karari, (Karmus Enver, Satis ve Satisin
Iptali, Cilt I ve 2, 1. Baski, Segkin Yayincilik, 2015, s. 765).

27 Kuru, 2013, s. 645; Yargitay 12. HD., 28.06.2012 T, 2012/7941 E ve2012/23024 K sayili karar1, (Musul, 2015, s.
96).

2% yargitay, 12. HD. 03.02.2003 T, 2003/28715 E ve 2003/1872 K sayili karari, Kuru, 2013, s. 645; Yargitay 12.
HD. 25.01.2000 T, 1999/17294 E ve 1999/797 K sayili karari, (Sengiil, 2017, s. 43).

56



Agik artirma ihalesinin ilanda belirtilen giinde yapilmamasi bir ihalenin feshi nedenidir®®.

Bu nedenle ihale giiniiniin artirma ilanina belirtilmemis veya yanlis belirtilmis olmasi halin de

gerceklestirilen ihalenin feshi glindeme gelebilecektir.

[IK’nin51’inci maddesinin birinci fikrasinda tatil giinlerinde ve gece vaktinde haciz
islemlerinin yapilamayacagi belirtilmektir. Ayn1 maddede gece vakti giinesin batmasindan bir
saat sonrasi ile giinesin dogmasindan bir saat 6ncesi olarak belirlenmistir. Dolayistyla bu zaman

igerisinde bir haciz iglemi olan agik artirma da gergeklestirilemeyecektirzm.

Acik artirma giinii olarak belirlenen giiniin yanliglikla bir tatil giiniine denk gelmesi veya
artirma giinii olarak belirlenen giinlin sonradan resmi tatil ilan edilmesi durumunda yeni bir

artirma giinii belirlenerek ilan edilmesi gerekecektir®™!

. Ayrica artirma giinii olarak belirlenen giin
icin resmi makamlar tarafindan sokaga ¢ikma yasagi ilan edilmesi durumunda da icra miidiiriince
yeni bir artirma giinii belirlenmesi gerekmektedir. Hangi nedenle olursa olsun belirlenen yeni
artirma giiniiniin artirmadan en az bir ay once ilan edilmesi gerekmektedir. Birinci artirma i¢in
gecerli olan bu kurallar ikinci artirma giinii icin de gegerlidir. Zira 1IK geregince birinci ve ikinci

artirma bir biitiindiir ve ayni ilanda her ikisinin yer, giin ve saatinin gésterilmesi zorunludur®*2.

Acik artirma ilaninda artirma giinii yaninda saatinin de agik ve kesin bir sekilde
belirtilmesi gerektigi IIK’min 126/1diizenlemesinden anlasilmaktadir. Dolayisiyla artirma
ilaninda artirmanin gerceklestirilecegi saatinin belirtilmemis olmasi, tereddiitte mahal verecek
sekilde belirtilmis olmasi veya olmayan bir zamanin yazilmasi gibi durumlarla karsilagilmasi
halinde ihalenin feshi gerekecektir®®, Ayrica artirma ilaninda artirmamn bitis zamaninin da

belirtilmesi yerinde olacaktir. Bu sayede artirmaya katilacak kisilerin baglangicina gec kalsalar

299 Arslan, 2004, s. 50; Coskun, 2013, s. 2011; Ruhi/Ruhi, 2016, s. 98; Yargitay 12. HD., 27.03.2006 T, 2006/3137 E
ve 2006/6162 K sayili karari, (Ruhi/Ruhi, 2016, s. 133).

219 jcra ve iflas Kanunu’nun “Tatiller- Biitiin borglular hakkinda” baslikli 51 maddesinin birinci fikrasi:

“Giinesin batmasindan bir saat sonra ile giinesin dogmasindan bir saat énceye kadarki devrede (Gece vakti) ve tatil
giinlerinde takip muameleleri yapilamaz. Ancak, gece is goriilen yerlerde gece vakti hasilat haczi miimkiindiir. Tatil
giinlerinde haciz ve tebligat yapilabilecegi gibi muhafaza tedbirleri de almabilir. Bor¢lunun mal kagirdig
anlasilirsa gece vakti dahi haciz yapilmasi caizdir.”

2Hpekcanitez vd., 2018, s. 201,Ruhi/Ruhi, 2016, s. 109; Bulur, 2006, s. 20.

212 Arslan, 2004, s. 84; Karsli, 2014, s. 340.

13 Coskun, 2013, s. 2011; Yargitay 12. HD., 04.03.1993 T, 1993/1433 E ve 1993/1911 K sayih karar1, (Uyar, 2002,
s. 387); Yargitay 12. HD., 06.02.2012 T, 2011/16207 E ve 2012/2112 K say1l1 karar1, Yargitay 12. HD., 08.03.2011
T, 2010/22393 E ve 2011/2770 K sayili karari, (Karanfil, 2016, s. 287).
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dahi bitis saatine kadar artirmaya katilabilme ve pey siirmelerine imkan taninmis olacaktir.
Artirma ilaninda baslangi¢ saati yaninda bitis saatinin de belirtilmis olmasina karsin belirtilen

saatten once sonlandiriimasi ihalenin feshine yol agacaktir®.

Agik artirmanin ilanda belirlenen yerde, giinde ve saatte baglamasindan sonra pey
stiriilmeye edildigi siirece devam etmesi gerekmektedir. Artirma ilaninda belirlenen zamanin
dolmas1 gerekgesiyle pey siirme islemi devam ederken ihale sonlandirilamayacaktir. Aksi halde

ihalenin feshi gerekebilecektir®™®

. Acik artirma ilaninda, artirmanin baglama ve bitis saatlerinin
acik ve net bir sekilde yazilmis olmasma karsin artirma tutanaginda bitis zamaninin agikca
belirtilmeyip artirmaya ilanda belirlenen giin ve saatte baslandig1 ve satis gerceklesene kadar da
beklendiginin yazilmasi ihalenin feshini gerektirmeyecektir?'®,

Artirma ilaninda bitis siiresinin belirlenmemis olmasi durumunda artirma mesai saati

bitimine kadar siirdiiriilecektir®’.

Sabah saatlerinde baglayan artirmanin 6gle arasmna denk
gelmesi durumunda ise artirmaya ara verilmeyecektir. Zira bu konuda kanunda bir sinirlamaya
gidilmemistir. IIK’nin 51’inci maddesinde yer alan diizenlemede icra takip islemlerinin gece
vakti ve tatil giinlerinde yapilamayacagi hiikkme baglanmakla birlikte artirmalarin 6gle arasinda
yapilmasi bakimindan bir sinirlamaya gidilmemistir. Bunun yaninda artirmanin 6gle arasinda
yapilmasi1 veya bu zamanda da devam etmesi kamuda ve 0zel sektdrde g¢alisan kisilerin de

artirmaya katilimina imkan tanimasi bakimindan yerinde bir uygulama olacaktir®®. Zira borglu

ve alacakli a¢isindan artirmaya miimkiin oldugunca fazla kisinin istirak etmesi faydali olacaktir.

Bor¢lunun birden fazla tasinmazinin haczedilmis olmasi1 durumunda birbirinden bagimsiz
ve ayr1 tapu senedine bagli olan her bir taginmaz igin ayri ihaleye ¢ikilmasi gerekmektedir.

Dolayisiyla ayr1 tapu senedine bagli her bir tasinmaz i¢in ayr1 ayri ihale zamani belirlenmelidir.

214 Yargitay 12. HD., 06.03.2012 T, 2012/20292 E ve 2012/6407 K sayil1 karar1, (Kuru, 2013, s. 645); Yargitay 12.

HD., 08.10.1984 T, 1984/7540 E ve 1984/10039 K sayil1 karar1, (Kagak, 2006, s. 292).

21> Kuru, 2013, s. 645; Arslan, 2004, s. 114; Uyar, 2002, s. 93; Erturgut, 2000, s. 87; Yargitay 12. HD., 06.03.2012
T, 2012/20292 E ve 2012/6407 K sayil1 karar1, (Musul, 2015, s. 362).

21® yargitay HGK., 06.06.2007 T, 2007/12318 E ve 2007/327 K sayili karari, (Karmis, 2014, s. 515).

v Yargitay 12. HD., 28.05.1981 T, 1981/3859 E ve 1981/5323 K sayili karar1, (Kagak, 2006, s. 264); Yargitay 12.
HD., 16.11.1995 T, 1995/16423 E ve 1995/16154 K say1l1 karari, (Ruhi/Ruhi, 2016, s. 134).

218 Kuru, 2013, s. 645; Arslan, 2004, s. 115; Uyar, 2002, s. 91; Erturgut, 2000, s. 88; Oskay/ Kogak/ Deynekli/
Dogan, 2007, C. 3, s. 3238; Donmez, 2010, s. 86; Yargitay 12. HD., 09.02.2004 T, 2004/24804 E ve 2004/2164 K
sayili karari, (Karmis, 2014, s. 519); Arslan, 1984, s. 86; Erturgut, 2000, s. 88.
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Aksi halde yani biitiin taginmazlarin tekbir ihaleyle satisa ¢ikarilmasi durumunda ihaleye ilgi
duyanlarin sayis1 azalacak ve ihale bedeli de daha diisiik olacaktir. Bu nedenle Yargitay yerlesik
ictihatlarinda ayr1 tapu senedine bagl taginmazlarin tek bir ihalede agik artirmaya tabi kilinmasi

ihalenin feshi sebebi olarak degerlendirilmistir™®.

3.1.3.2. Artirma sartnamesinin herkes tarafindan goriilebilecegi zaman

Icra ve Iflas Kanunu Yonetmeligi'nin “Tasinmazin agik artirma ilani” bashkli 50’nci
maddesinin birinci fikrasinin “c” bendi geregince artirma ilaninda bulunmasi gereken bir diger
baslik da; “Artirma sartnamesinin hangi tarihten itibaren herkes tarafindan goriilebilecegi”
hususudur. Dolayisiyla agik artirma ilaninda sartnamenin hangi tarihten itibaren ilgililer

220 jiK’nin 124’iincii maddesinin

tarafindan goriilebileceginin de belirtilmesi gerekmektedir
ikinci fikras1 geregince “sartname artirmadan evvel en az on giin miiddetle icra dairesinde
herkesin gormesi i¢in agtk bulundurulur.” Dolayisiyla artirma ilaninin artirma giiniinden on giin
oncesinden herkesin gormesi icin icra dairesinde acik bulundurulacaktir’. Bu sayede artirmaya
katilmak isteyen kisiler en az on giin boyunca ihale sartnamesini inceleyebileceklerdir. Bu husus
kanunda ve Yonetmelikte agikca hiikme baglanmis bulunmaktadir ve ilanda sartnamenin
goriilebilecegi tarihin belirtilmemesi veya ilgililere artirma ilanin1 incelemek {izere on giinden

daha kisa bir siire taninmasi, artirma ilanin1 mevzuata aykir1 hale getirecektir. Bu durumda soz

konusu eksiklik bir ihalenin feshi sebebi do guracaktlrzzz.

3.1.3.3. Artirma kosullar:

Kanun koyucu [IK’nin 126’mc1 maddesinin iigiincii fikrasinda, “artirmaya istirak

edeceklerin haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin yiizde yirmisi nispetinde pey akgesi veya

% yargitay 12. HD., 22.11.2011 T, 2011/6836 E ve 2011/23583 K sayili karar1, (Musul, 2015, s. 351).
2O\ usgul, 2016, s. 96.

2! Kuru, 2013, s. 646; Bulur, 2006, s. 24.

%22 Arslan, 2004, s. 86; Bulur, 2006, s. 24.
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milli bir bankanin teminat mektubunu tevdi etmeleri gerektigi” demek suretiyle bir zorunlulugu
daha belirlemistir. Diizenleme geregince tasinmazin agik artirmasina katilmak isteyenlerin
ihaleye konu tasinmazin muhammen degerinin yiizde yirmisi nispetinde pey akgesi veya buna

mukabil milli bir bankanin teminat mektubunu tevdi etmeleri gerekmektedir®?.

[IK’nin126’mcimaddesinin dordiincii fikras1 geregince agik artirma ilaninda ,artirmaya
elektronik ortamda teklif verme yoluyla baslanacagi, ihaleye katilabilmek i¢in tasinmazin tahmin
edilen kiymetinin yiizde yirmisi kadar pey akgesi veya teminat mektubu sunulmasi gerektigi,
thalenin belirlenen zamanda gergeklesmesine karsin artirma bedelinin takdir edilen kiymetin
yiizde ellisine ulagmamasi durumunda artirmanin en az yirmi giin sonrasi ayni yer ve saatte

224

tasinmazin tekrar ihaleye ¢ikarillacagi hususlarinin yer almasi gerekmektedir™”. Bu hususlari

icermeyen acik artirma ilanima istinaden gergeklestirilen artirmanin feshi talep edilebilecektir®.

3.1.3.4. Tasinmaz iizerinde riichan hakki olanlara cagn

[IK’nin 126 mc1 maddesinin iigiincii fikrasinda, “Ayrica, ipotek sahibi alacakhilarla diger
ilgililerin tasinmaz tizerindeki haklarini, hususiyle faiz ve masrafa dair olan iddialarini evraki
miisbiteleri ile onbes giin icinde icra dairesine bildirmeleri gerektigi yazilir; aksi halde, haklar:
tapu siciliyle sabit olmadik¢a, satis bedelinin paylasmasindan hari¢ kalacaklar: da ilave edilir.
Bu ihtar irtifak hakki sahiplerine de yapilir.” Diizenlemesine yer verilmistir. Bu diizenleme
geregince agik artirma ilaninda, ipotek sahibi alacaklilarla diger ilgililerin taginmaz iizerindeki
haklarini, 6zellikle de faiz ve masrafa dair olan iddialarina dair belgelerini on bes giin i¢inde icra

dairesine bildirmeleri gerekmektedir. Bu hususun tasinmazin agik artirma ilaninda da yer almasi

22 Alsancak, 2019, s. 59.
224 fcra ve Iflas Kanunu’nun 126. maddesinin dordiincii fikrasi:

“A¢ik artirmaya elektronik ortamda teklif verme yoluyla baslanir. Elektronik ortamda teklif verme, birinci ihale
tarihinden yirmi giin 6nce baslar, ihalenin tamamlanacagi giinden onceki giin sonunda sona erer, ikinci ihalede ise
elektronik ortamda teklif verme birinci ihaleden sonraki besinci giin baslar, en az yirmi giin sonrast i¢in belirlenecek
ikinci ihalenin tamamlanacagr giinden onceki giin sonunda sona erer. Elektronik ortamda verilecek teklifler
haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin yiizde ellisinden az olamaz; teklif vermeden dnce, haczedilen malin
tahmin edilen kiymetinin yiizde yirmisi nispetinde teminat gosterilmesi zorunludur.”

22> Sengiil, 2017, s. 46; Bulur, 2006, s. 25.
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gerekmektedir’®. Bu husussular ihtiva eden bir artirma ilam1 sonucunda taginmazin satisinin
gerceklesesi durumunda tasinmaz iizerindeki hak iddialarini on bes giinliik siire igerisinde, icra
dairesine bildirmeyen kisilerin haklar1 korunmayacaktir. Ancak ii¢lincii kisilerin bu haklarinin
tapu siciline dayaniyor olmasi durumunda tapu siciline giiven ilkesi geregince korunacaktir.

Bu sekilde tasinmaz {izerindeki miikellefiyetler tam olarak tespit edilebilecek ve tespit
edilen miikellefiyetlere gore tasinmazin degeri daha saglikli sekilde belirlenebilecektir®’.
Dolayisiyla acik artirma ilaninda hak sahiplerine yonelik bu cagrinin bulunmamasi ihalenin

feshini gerektirebilecektir®®®.

3.1.3.5. Tasinmazin tanitim bilgileri

Artirmaya konu olan tasinmazin cinsi, 6nemli 6zellikleri, mahalle ve sokagi, tapu kaydina
iligkin bilgileri, fiziki durumu, yiizél¢limii, tasinmazin tamaminin degil de bir kisminin satilacak
olmasi1 durumunda bu satilacak kisma dair orani ve diger bilgilerin nereden nasil 6grenilebilecegi

gibi bilgilerin ilanda yer almas1 gerekmektedir (IIK m. 114/3, 126/3, IIKY m. 48 ve 50).

Taginmazin acik artirma ilaninda bu hususlara yer verilmemesi veya yanlis bilgi
verilmemis olmasi ihalenin feshini gerektirecektirzzg. Ornegin; borglunun tasmmazda bulunan
payinin satisinin yapilacak olmasina karsin bu hususun belirtilmeden taginmazinin tamaminin
satilacagl izlenimini verecek sekilde tasinmazin pafta, ada, parsel numaralar1 ve yiizol¢limiiniin

belirtilerek ihalesinin gergeklestirilmesi ihalenin feshini gerektirecektir. Yine artirmaya konu

226 Ayn1 husus benzer sekilde Icra ve Iflis Kanunu Yénetmeligi’nin 50 maddesinin “f’ bendinde su sekilde ifade

edilmistir:

“Ipotek sahibi alacaklilarla, diger ilgililerin tasinmaz iizerindeki haklarim faiz ve giderlere iliskin olan iddialarini,
dayanagi belgeler ile on bes giin icinde icra dairesine bildirmeleri, aksi halde haklar: tapu sicili ile sabit olmadikga,
satis bedelinin paylasimasidan hari¢ kalacaklart ihtari,”

227 Kuru, 2013, s. 647.

228 Alsancak, 2019, s. 59; Sengiil, 2017, s. 47.

229 Bulur, 2006, s. 26; Acik artirma ilaninda imara kapali olan taginmazin bu durumunun belirtilmemesi ihalenin

feshini gerektirecektir. Bkz. Yargitay, 12. HD., 13/04/1981 T, 1981/2175 E ve 1981/3656 K sayili karar1, (Coskun,
2013, s. 2012); A¢ik artirmaya konu tasinmazin %! olan KDV oranmin %18 olarak yazilmasi veya KDV
alinmayacak bir malin ilanina KDV oran1 yazilmasi, ihaleye olan talebi azaltacagindan ihalenin feshi sebebi olarak
kabul edilmektedir. Bkz. Yargitay, 12. HD., 18/10/2012 T, 2012/17587 E ve 2012/30194 K sayil1 karari, Yargitay
12. HD., 21/06/2012 T, 2012/3725 E ve 2012/21841 K sayili karari, (Uyar vd., 2014, s. 2358).
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tasinmazin bulundugu katin net ve anlasilir belirtilmeyerek tasinmazin “zemin hari¢ 3. Kat”
yazilmasi gerekirken “4. Kat” seklinde belirtilmesi ihalenin feshini gerektirecektir23o. Tasinmazin
acik artirma ilaninda tasinmazin ada, parsel numaralarinin veya yiizolgiimiiniin hatal1 gésterilmesi
ya da hi¢ gosterilmemesi, taginmazin iizerinde bulunan dairenin hangisi oldugu, kalorifer
tesisatinin, agaglarin, asansoriiniin vb., lizerinde bulunan ayni haklarin belirtilmemesi gibi

hususlar ihalenin feshini gerektirecektir?®,

3.1.4. Artirma Ilaninin flgililere Tebligi

Kanun koyucu IIK’nin 127’inci maddesinde tasinmaz mallar i¢in yapilacak agik artirma

ilaninin tebligini su sekilde diizenlemistir:

“llamin birer sureti bor¢luya ve alacakliya ve tasinmazin tapu siciline kayitli bulunan
ilgililerinin tapuda kayitl adresleri varsa bu adreslerine teblig olunur. Adresin tapuda kayith
olmamasi hdlinde, varsa adres kayit sistemindeki adresleri tebligat adresleri olarak kabul edilir.
Bunlarin disinda ayrica adres tahkiki yapiimaz, gazetede veya elektronik ortamda yapilan satis

ilani tebligat yerine geger.”

Diizenlemeden de anlasilacag iizere tasinmazin agik artirma ilani1 borgluya, alacakliya ve
taginmazin tapu sicilinde kayith bulunan ilgililerine teblig edilecektir®.

Diizenlemede agikca belirtilmis oldugundan taginmazin artirma ilanin borgluya teblig

233

edilmemesi ihalenin feshini gerektirecektir®®. Birden fazla bor¢lu olmasi durumunda tebligin her

birine gergeklestirilmesi gerekecektir234. Tasinmazin a¢ik artirma ilaninin bor¢lunun bildirdigi

230Yargltay 12. HD., 22/04/1998 T, 1998/3526 E ve 1998/4504 K sayili karar1; Yargitay 12 HD., 21/09/1995 T,
1995/9745 E ve 1995/11798 K sayili karar1, (Uyar, 2014, s. 2385).

2! yargitay 12. HD., 13/04/1995 T, 1995/3855 E ve 1995/5549 K sayili karari; Yargitay 12.HD., 07/03/1994 T,
1994/1938 E ve 1994/3128 K sayili karar1, (Uyar vd., 2014, s. 2387).

22 Uyar vd., 2014, s. 2371.
23 Yargitay 12. HD., 28/04/2016 T, 2016/6815 E ve 2016/12612 K sayih karar1, (Ruhi/Ruhi, 2016, s. 186).
23 Kuru, 2013, s. 649.
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veya resmi olarak adresi sayilan yerden baska bir adrese yapilmasi durumunda teblig usulsiiz

olacak ve dolayisiyla da ihalenin feshine neden olacaktir®®>,

Agik artirma ilanmi icra takibinde bulunan alacakliya da teblig edilecektir. Taginmaz
iizerinde daha Onceden haciz islemi gergeklestiren baska alacaklilarin bulunmasi durumunda
bunlara da tebligat génderilecektir236. Kanunda agikg¢a alacakliya teblig belirtilmis oldugundan
tasinmazin agik artirma ilanin alacakliya teblig edilmemesi ihalenin feshi sebebidir. Ancak
alacakli kendisine acik artirma teblig edilmemesine karsin ihaleye katilmis olmasi durumunda
actk artirma ilaninin kendisine teblig edilememesinden dolayr ihalenin feshini talep

237

edemeyecektir®®’. Hacze konu alacagin temlik edilmis olmasi durumunda temlik alacaklisina da

artirma ilaninin tebligi gerekecektir®®®,

Tasinmazin tapu sicilindeki ilgilileri i¢in yapilacak teblig, bu kisilerin tapu sicilinde
kayith bulunan adreslere burada adres yer almamasi durumunda ise niifus sisteminde kayitl
adresine gerceklestirilecektir. Tasinmazin tapu sicilindeki ilgililerinin bu belirtilen yerlerde
adreslerinin kayitli olmamasit durumunda agik artirmanin tebligi i¢in bir adres aragtirmasina
girisilmeyecek ve artirmanin ilaniyla teblig gergeklesmis sayilacaktir. Ancak dikkat edilmelidir ki
tapu sicilinde veya niifus kayit sisteminde kayitli adresi bulunan ilgili i¢in artirma ilan1 bu

adreslere gonderilmeden gazete ilaninin teblig sayilmas1 miimkiin degildirZ?’g.

3.2. A¢ik Artirma Sartnamesi

3.2.1. Genel Olarak

Artirma sartnamesi, artirma ilani ile igerik olarak yakinlik gdstermekte ise de hukuki

niteligi bakimindan artirma ilaninda farkli ve ona gore daha esasli ve detayli bilgiler

> Yargitay 12. HD., 25/06/2012 T, 2012/17457 E ve 2012/22066 K sayil karar1, (Uyar vd., 2014, s. 2358).
3¢ Kuru, 2013, s. 650.

7 Yargitay 12. HD., 18/11/1986 T, 1986/1986 E ve 1986/12515 K sayili karari, (Uyar vd., 2014, s. 2367)
2% yargitay 12. HD., 23/10/1996 T, 1996/12248 E ve 1996/12929 K sayih karar1, (Uyar vd., 2014, s. 2372).
> Yargitay 12. HD., 12/05/2016 T, 2016/6617 E ve 2016/13986 K sayili karari, (Ruhi/Ruhi, 2016, s.167).
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icermektedir®®. Zira artirma ilaninda farkli olarak artirma sartnamesi, alic1 agisindan tapu sicili
hiikmiindedir®'. Artirma sartnamesi genel olarak artirma ilantyla benzerlik gosterse de artirma
sartnamesinde, artirmanin yapilmasina dair ve artirma ilaninda yer almayan diger biitiin hususlara

da ayrintil1 sekilde yer alacaktir®®.

Artirma sartnamesine dair diizenlemeler IIK’nin 124 ve 125’inci maddelerinde yer
almaktadir. Ayrica [IK’nin uygulamasini gdstermek iizere 11.04.2005 tarihli ve 25783 sayili
Resmi Gazete’de yaymmlanmakla yiiriirliige girmis bulunan Icra Ve iflis Kanunu

Yonetmeligi’nin 49°’uncu maddesinde de bu husus diizenlenmistir.

Artirma sartnamesi, acgik artirmaya konu tasinmazin fiziki ve hukuki durumu hakkinda
bilgiler igeren ve tasinmazin hangi sartlar altinda ihale edilecegini bildiren icra miidiirii tarafindan

243

hazirlanan bir belge olarak tanimlanabilecektir™™. Tanimdan da anlasilacagi iizere artirma

sartnamesiyle, tasinmazi satin almak isteyen Kkisilerin tasinmazi hangi sartlarda iktisap

244 .
. Tasmmazin bir alim satim

edebilecekleri konusunda bilgilendirilmesi amaclanmaktadir
sOzlesmesiyle devredilmesi durumunda alicinin, satim sozlesmesine konu tasinmazin fiziki ve
hukuki durumun kendisinin bizzat incelemesi miimkiindiir. Nitekim uygulamada tasinmaz
satimlarinda alicinin satict ile irtibata gecerek, satin almayi diisiindiigli taginmazi yakindan
inceledigi, her tiirlii hukuki ve fiziki 6zelliklerini gézden gegirebilmektedir. Buna karsin cebri
icra yoluyla yapilan satiglarda rizai bir satim s6z konusu olmadigindan artirmaya konu tasinmazin
maliki olan bor¢lunun bu imkanlar1 kendiliginden ihaleye girmeyi diislinen kisilere saglamasi
beklenemeyecektir. Dolayisiyla da tasinmaz icin diizenlenecek agik artirmaya katilmay: diisiinen
kisiler tasinmazin fiziki durumunu yakindan inceleme imkanin1 bulamamakta hatta ¢ogu zaman,
bor¢lu veya taginmazda bulunan kiracinin engellemesine maruz kalmaktadir. Ayrica ihaleye

katilmay1 diisiinen kisiler s6z konusu tasinmazin hukuki durumunu daTMK’nin 1020’ncimaddesi

geregince ¢ogu zaman inceleyebilmektedir. Zira s6z konusu diizenleme geregince bir kisinin

2 Dénmez, 2010, s. 130;Y1ldirrm Kamil, fcra Hukuku Ders Notlari, Alkim Yayinlari, Istanbul, 2004, s. 242.

241 Kuru, 2013, s. 653; Arslan/ Yilmaz/ Tagpinar Ayvaz, 2019, s. 318; Pekcanitez, vd., 2018, s. 260; Aslan, 2004, s.
71; Dénmez, 2010, s. 131; Ustiindag, 2011, s. 45; Yesiltepe, 2019, s. 20.

242Erturgut, 2000, s. 88; Ayrica bkz. 11.04.2005 tarihli ve 25783 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmakla yiiriirliige

girmis bulunan Icra Ve iflas Kanunu Yonetmeligi’nin 47 maddesi;
8 Akyazan, 1959, s. 33; Arslan, 2004, s. 98; Uyar, 2002, s. 490; Yesiltepe, 2019, s. 21;Bagdzen, 2019, s. 152.
24 Ustiindag, 2004, s. 258; Namli, 2019, s. 420.
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tasinmazin hukuki diriimiinii inceleyebilmesi ancak “ilgisini inanilir kilmasi” halinde
miimkiindiir’*®. Bu anlattiklarimizdan anlasilmaktadir ki cebri icra yoluyla agik artirma
sonucunda satilacak bir taginmazin fiziki ve hukuki durumunun ihaleye girmeyi diislinen kisiler
tarafindan Ogrenilmesi bakimindan icra miidiirliiglince diizenlenecek artirma sartnamesi son

derece biiyiik 6nem tagimaktadir®*®.

Agik artirmayla satilan bir tasinmazi satin alan kisi onu artirma sartnamesinde belirtilen
hukuki ve fiziki Ozellikleriyle iktisap edecektir. Bu durumda ihaleye konu tasinmaz igin
hazirlanan artirma sartnamesinde yer almayan smirlama ve miikellefiyetler aliciyr
baglamayacakt1r247. Bu nedenle saglikli bir artirma gergeklesebilmesi i¢in icra miidiiriiniin,
[IK’nin124 ve 125’incimaddelerinde belirtilen kapsama uygun sekilde agik artirmaya konu
tasinmazin biitiin alacak ve bor¢larini icerecek sekilde Ozenli, titiz ve hatasiz bir sartname

diizenlemesi gerekmektedir248.

[IK’nin 124’{incii maddesinin birinci fikras1 geregince “Icra dairesi tasinmazlarin
bulundugu yerin adetlerine gore en elverisli tarzda artirma sartlarin tesbit eder”. Bu nedenle
icra midiiriiniin artirma sartlarini belirlerken tasinmazin bulundugu yerin adetlerine uygun olacak

sekilde en elverisli tarzi belirlemelidir®*

. Bu anlamda ihaleye ¢ikarilacak tasinmazin bir
apartmanin biitlinii olmasi durumunda icra miidiirii yerel adet ve imkanlara gore artirmay1
daireler halinde gerceklestirebilecektir. Bu sayede apartmanin tek parca halinde artirmaya
¢ikarilmasi durumunda karsilasilacak biiyiik ihale bedeli nedeniyle ileri siiriilecek pey akgesinden
kurtulun mus olacak ve de artirmaya daha fazla kisinin ragbet gostermesini saglamig olacaktir.

Bunun aksine artirmaya ¢ikarilacak taginmazin bir ciftlik arazisi olmasi halinde arazinin

*> Haznedar Ibrahim Murat, “Artirma Sartnamesi ve Miikellefiyet Listesi”, Legal Hukuk Dergisi, S. 42, Istanbul

20086, s. 43.
**®*Basdzen, 2019, s. 152; Sengiil, 2017, s. 55; Ustiindag, 2011, s. 42.

247 Kuru, 2013, s. 653; Arslan/ Yilmaz/ Tagpmar Ayvaz, 2019, s. 318; Arslan, 2004, s. 47; Pekcanitez vd., 2018, s.
260; Musul, 2013, s. 814; Musul, 2015, s. 422; Olgag, 1964, s. 488; Yesiltepe, 2019, s.20;Basozen, 2019, s. 152;
Namli, 2019, s. 420.

8 Olgag, 1964, s. 489.
249 Arslan, 1984, s. 46; Kuru, 2013, 5.100.
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boliinmesi kullanim imkanini1 ve dolayisiyla da ihaleye ilgiyi azaltacagindan arazinin bir biitiin

olarak artirmaya gikarilmasi yerinde olacaktir®.

Daha &nce de belirttigimiz iizere [IK’nm 124’iincii maddesinin ikinci fikras1 geregince
icra mudiirii tarafindan hazirlanan artirma sartnamesinin, artirmadan en az on giin dnce icra
miudiirliigiinde herkesin gorebilecegi sekilde acik bulundurulmasi gerekmektedir. Kanunun
emredici nitelikte olan bu hiikmii geregince artirma sartnamesi artirmadan c¢ok daha Once
hazirlanarak on giinceden fazla acik bulundurulabilecek olmasina karsin, on giinden daha kisa

asil1 tutulmas1 miimkiin degildir251.

Artirma giliniinden 6nce on giin boyunca agik bulundurulan artirma sartlan ilgililer
tarafindan incelenecek ve bir usulsiizliik tespit edilmesi durumunda yedi giinliik siire igerisinde
icra mahkemesine sikdyet yoluyla bagvurabileceklerdir. Bu sekilde bir sikdyetin artirmadan 6nce
gerceklestirilmesi artirmayr durduracaktir. Diger bir ifadeyle artirmadan Once artirma
sartnamesine dair bir sikdyetin gergeklestirilmesi durumunda icra miidiirliigii, Icra mahkemesince
sikdyet konusunda bir karar verilinceye kadar sz konusu artirmayr gerceklestiremeyecektir®?,
Artirma ilanina dair tespit edilen usulsiizliigiin IIK’nin 16’nc1 maddesinde belirtildigi iizere yedi
giinliik siire igerisinde sikayet yoluyla icra mahkemesine tagimmamasi durumunda artik
gerceklesen ihalenin artirma sartnamesinde mevcut usulsiizlik nedeniyle feshi talep

edilemeyecektir®?,

Artirma sartnamesinde yer alan bir usulsiizliik hakkinda icra mahkemesine sikayet yoluna
bagvurulabilmesi i¢in yedi giinliik siire, ilgilinin sikayet konusu usulsiizliigii 6grendigi tarihten
itibaren baslayacaktir. Ilgilinin artirma sartnamesinde yer alan ve sikayete konu edecegi islemden
ne zaman haberdar oldugunun tespit edilememesi durumunda sikayet i¢in aranan yedi giinliik

254

slirenin artirma sartnamesinin ilaninin son giinii 6grenildiginin kabulii gerekecektir™". Artirma

2% Kuru, 1990, s. 3306; Ustiindag, 2011, s.43.

! Sengiil, 2017, s. 56.

22 Ustiindag, 2004, s. 259.

#>3 Berkin, 1968, s. 327.

*Postacioglu, 1982, s. 525; Arslan, 1984, 5. 108; Dénmez, 2010, s. 132; Aslan, 2004, s. 72; Kars: gbriis i¢in bkz.
Ustiindag, 2004, s. 270.
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sartnamesinde yer alan ¢ogu bilgi artirma ilaninda da bulunacagindan artirma ilaniyla haberdar

olunan bir husus i¢in sikdyet yoluna basvurma siiresi bu tarihten itibaren baslayacaktir®”.

Artirma sartnamesinde yer alan hususlara dair tespit edilen usulsiizliik i¢in sikayet yoluna

bagvurabilecek kisiler alacakli, bor¢lu ve diger ilgililerdir®®.

Artirmaya c¢ikarilacak tasinmazlarin tapu senetlerinin farkli olmasi durumunda her bir
tasinmaz igin ayri artirma sartnamesi diizenlenmeli ve farkli saatlerde artirmaya cikarilmasi

27 jera miidiiriiniin bu hususa dikkat etmeden biitiin tasinmazlar1 birlikte ihaleye

gerekmektedir
¢ikarip hepsi igin tek bir artirma sartnamesi hazirlamas1 durumunda gergeklestirilen ihale i¢in bir
ithalenin feshi sebebi dogmus olacaktir®®®, Ancak taginmazlarin ekonomik olarak birbirine bagl
olmalarin yani ekonomik biitiinliik arz etmeleri ve agik artirmaya birden fazla tasinmazin birlikte
sokulmasi durumunda daha iyi bir sonu¢ alinmasinin muhtemel olmasi durumunda taginmazlar
birlikte artirmaya c¢ikarilarak hepsi i¢in tek bir artirma sartnamesi diizenlenebilecektir®™®. Bu
durumda icra miidiirii artirma sartnamesine haczedilen tiim tasinmazlarin birlikte artirmaya
sokulacagimni ve soz konusu tasinmazlarin neden birlikte artirmaya sokuldugunu agiklamasi

gerekmektedir®®.

233 Aslan, 2004, s. 73; Gokge, 2000, s. 646.

2% Sengiil, 2017, s. 56.

257Postac10g1u, 1982, s. 483; Olga¢/ Kdymen, 1965, s. 952; Kuru, 2013, s. 656; Arslan, 1984, s. 102; Uyar, 2002, s.
4!99; Musul, 2013, s. 814; Dénmez, 2010, s. 134; Aslan, 2004, s. 72; Pehlivanli Mehmet Giindiiz, A¢ctklamali fcra ve
Iflas Kanunu, Turhan Kitabevi, Ankara 1998, s. 935; Yargitay 12. HD., 19.04.2005 T, 2005/6955 E ve 2005/8384 K
sayili karari, (Uyar, 2006, s. 9540).

8 Yargitay 12. HD., 22.11.2011 T, 2011/6836 E ve 2011/23583 K sayili karar1, (Musul, 2013, s. 814).
>%postacioglu, 1982, s. 483; Arslan, 1984, s. 102; Uyar, 2002, s. 281.

200« Mahcuz mallar birlik arz etmedigi halde satislarin birlikte yapilmasini gerektiren nedenler agiklanmadan

birlikte satist da isabetsizdir. Bu nedenlerle sikayetin kabuliiyle ihalenin feshine karar vermek gerekirken reddi usul
ve yasaya aykiridir.”, Yargitay 12. HD., 12.2.1992 T, 1991/7043 E ve 1992/1286 K sayil karari, (kazanci.com, E.T:
21.03.2020).
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3.2.2. Sartnamenin Icerigi

Cebri icra yoluyla gerceklestirilen agik artirma neticesinde tasinmazin miilkiyetinin
devredilmesi icin alim satim sozlesmesine dayanarak miilkiyetin gecirilmesinden farkli olarak

bir¢ok usuli sartin saglanmasi gerekmektedir261.

Kanun koyucu artirma sartnamesinde yer alacak hususlarm neler oldugunu iIK nin 124 ve
125’inci maddelerinde ve Icra ve iflas Kanunu Yénetmeligi’nin 49’uncu maddesinde
belirlemistir. Icra ve iflas Kanunu Yénetmeligi’nin “Tasinmazin agik artirma sartnamesi ve
tutanag1” baslikli 49’uncu maddesinin birinci fikras1 geregince artirma sartnamesinde bulunmasi

zorunlu kayitlar sunlardir:

“Tasinmazin ag¢ik artirma sartnamesi ve tutanagina, dosya numarasi, alacakli ve
bor¢lunun ad ve soyadlari, artirmamn yapilacagi yer, giin, saat, sartnamenin agik
bulunduruldugu ilk giin, birinci ve ikinci artirma giin ve saatleri ile her iki artirma icin elektronik
ortamda teklif vermenin baslayacagi ve sona erecegi giin, tasinmazin tapu kaydi ve niteligi,
varsa, bor¢lunun tasinmazla temin edilmis kisisel bor¢larimin da aliciya intikal edecegi, tapu
sicilindeki diger bilgiler ve tasinmaz iizerindeki miikellefiyetler, takdir olunan kiymet, artirmaya
katilacaklarin, tasinmazin takdir edilen kiymetinin yiizde yirmisi oraninda pey akgesi veya banka
teminat mektubunu tevdi etmeleri geregi, artirmaya ¢ikarilan tasinmazin tizerinde hakki olan
alacakll veya ilgiliden pey akgesi veya teminat mektubu aranip aranmayacagi, tasinmazin Son
imar durumu, hangi giderlerin alictya ait olacagi ve diger gerekli bilgiler yazilir. Sartname, icra

miidiirii tarafindan tarih atilarak imzalanir ve miihiirlenir.”

Simdi bu hususlara dair daha ayrintili agiklamalarda bulunacagiz.

261 Haznedar, 20086, s. 43.
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3.2.2.1. Yatirilmasi gereken teminat

Acik artirmaya katilacaklarin yatirmasi1 gereken teminatin artirma sartnamesinde
bulunmasi zorunludur. Bu husus 11K nm 124’iincii maddesinin ii¢iincii fikrasinda su sekilde ifade
edilmistir: “Sartnameye, artirmaya istirak edeceklerin tasinmazin tahmin edilen krymetinin yiizde
yirmisi nispetinde pey akgesi veya milli bir bankanin teminat mektubunu tevdi etmeleri, elektronik
ortamda teklif vererek artirmaya katilacaklarin teminat gostermeleri gerektigi ve elektronik

ortamda teklif vermeye iliskin hususlar yazilir.”

Diizenlemeden de anlasilacag: {izere artirma sartnamesine, artirmaya katilacak olanlarin
taginmazin tahmin edilen kiymetinin yilizde yirmisi oraninda pey akgesi veya teminat mektubunu

tevdi etmeleri gerektiginin yazilmasi gerekmektedir®®

. Ayrica artirmaya elektronik ortamda
katilacak kisilerin de teminat gostermek zorunda olduklar1 ve elektronik ortamda teklif vermeye

iligkin hususlar da artirma sartnamesinde yer alacaktir™®.

Artirma sartnamesinde yer almasit gereken kayitlardan olan teminat gosterme zorunlulugu
ile amaclanan ihale bedelini 6deme giicline sahip olmayan kisilerin artirmaya katilmalarinin
onlenmesidir. Bu sayede ekonomik olarak gerekli giice sahip olmayan kisilerin de ihaleye girerek
artirmanin gereksiz yere uzamasia veya gercek alicilarin magdur edilmesine mani olmaktir.
Ayrica bu sayede ihaleye katilan kisinin bir sorumlu oldugu bir durum nedeniyle ihalenin
feshedilmesi durumunda dogabilecek sorumluluk bu teminattan karsilanabilecektir®®,
Uygulamada yasanacak farkli yorumlarin Oniine gecilmesi bakimindan artirma sartnamesine
teminatin orani yaninda bu orana gore hesaplanan teminat miktariin da agik¢a yazilmasi yerinde

2
olacaktir’®.

202 Alsancak, 2019, s. 81.

283 Kuru/ Arslan/ Yilmaz, 2019, s.431; Postacioglu/ Siimer, 2010, s. 570.
264 Gokge, 2000, s. 567.

26> Haznedar, 2010, s. 44.
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Esasinda ihaleye katilacaklarin yatirmak zorunda olduklari pey akgesi, nakdi olarak

266

Odenecek bir miktar paradan ibarettir™". Ancak kanun koyucu artirmaya katilmak isteyenlerin

yatirmak zorunda olduklar1 pey akgesi yaninda teminat olarak milli bir bankada alinacak teminat
mektubunu ibraz etmeye de imkan tanimaktadir (IIK m. 124/3). Bu anlamda ihaleye katilmak
isteyenler pey akgesi yatirmak yerine Devlet tahvillerini de teminat olarak

gosterilebileceklerdir®®’.

Artirmaya katilacak kisiler teminat olarak Tiirk parast veya resmi kuru belli bir yabanci
para yatlrabileceklerdir%s. Ancak 6gretide yabanci para iizerinden teminatin yatirilabilmesi igin

artirma sartnamesinde bu sekilde bir teminata cevaz verildigine dair bir kayit bulunmasi gerektigi

de ileri siiriilmektedir®®’,

goriilmektedir®™.

Uygulamada Yargitay’m da bu dogrultuda kararlar verdigi

Bizce de teminatin Tiirk liras1 olarak gosterilmesinde bir zorunluluk yoktur bu nedenle
yabanci para lizerinden de teminat yatirilabilecektir. Zira kanunda teminat i¢in tek sinirlama
taginmazin tahmin edilen kiymetin yiizde yirmisi oraninda olmasi yoniinde olup, teminatin Tiirk
Liras1 iizerinde gosterilmesi gerektigine dair bir diizenleme yer almamaktadir. Bu nedenle
tasinmaz ic¢in artirma sartnamesinde belirlenmis olan muhammen kiymetin yilizde yirmisi
oraninda olmak kaydiyla yabanci par lizerinden de teminat gosterilmesinde bir mani yoktur.
Teminatin1 yabanci para lizerinden yatirmak isteyen kisiler Tiirk lirasi olarak belirlenen
muhammen degere denk gelecek sekilde kur tlizerinden hesaplanan miktarda yabanci parayi
yapilabilecektir. Boylece artirmaya katilmak isteyen kisilere bir kolaylik saglanmis olacagindan
miimkiin oldugunca fazla kisinin ihaleye katilmasi da saglanmis olacaktir. Ayrica yatirilan
yabanci para iizerinden de pey akcesinin amaglarindan olan ihalenin iptali durumunda

karsilagilacak zararlarin karsilanmasinda da bir sorun yasanmayacaktir.

266Siiphandagf,, 2017, s. 464; Yargitay da bir kararinda “...nakit para yerine teminat olarak ¢ek verilmesi, ihalenin
feshi sebebidir.” Seklinde karar vermigtir. Bkz. Yargitay 12. HD., 05.10.2007 T, 2007/14147 E ve 2007/17896 K
say1l1 karari, (Kuru, 2013, s. 654).

2°7 Arslan, 1984, s. 99; Uyar, 2012, s. 495; Gokge, 2000, s. 668; Kagak, 2006, s. 356.
2%% Uyar, 2002, s. 277; Gokge, 2000, s. 667; Aslan, 2004, s. 73; Bununla birlikte dgretide teminatin yalnizca Tiirk
Lirasi iizerinden yatirilmasi gerektigi de savunulmaktadir. Bkz. Arslan, 1984, s. 99.

2%% Oskay/ Kogak/ Deynekli/ Dogan, 2007, s. 3111; Haznedar, 2006, s. 45; Dénmez, 2010, s. 137.

7% yargitay 12. HD., 16.10.2000 T, 2000/14552 E ve2000/15154 K say1li karar1, (Kagak, 2006, s. 91).
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Kanunda artirmaya katilacaklarin pey akcesi gostermeleri agik¢a belirtilmis oldugundan
teminat gostermeyen Kkisileri haleye katilamayacak ve ileri siirdiikleri peyler de sonug
dogurmayacaktir®’*. Buna karsin, ihaleye pey akgesi yatirmayan bir kisinin katilmisg olmasi tek
basina ihalenin feshini gerektirmeyecektir272. Bu durumda ihaleye miimkiin oldugunca fazla
kisinin katilimi saglanmis ve tasinmazin yiiksek bir bedelle satilmasi gergeklesmis olacaktir.
Ancak biz bu diisiinceye katilmamaktayiz zira pey akgesi yatirmadan ihaleye katilan kisi ihaleyi
kazanmas1 durumunda taginmazin maliki olamayacagi gibi ihalenin iptal edilmesi durumunda da
maruz kalinan zararlar karsilamayacaktir. Bu sekilde higbir yiikiimliiliik altina girmeyen kisinin
gercek alicilart yaniltarak yiiksek pey siirmelerine neden olmasi diiriistliik kuralina uymayacaktir.
Ayrica buna cevaz verilmesi, uygulamada bu durumu kétiiye kullanarak, halelere katilip, ihaleye
konu taginmazin degerini artirma yoluna gidilmesine de neden olabilecektir. Bununla birlikte
ihaleye pey yatirmadan katilan kisinin katilmis olmasina karsin herhangi bir pey ileri siirmemis
olmasi durumunda kanimizca ihalenin feshi gerekmemelidir. Nitekim Yargitay da bir kararinda;
“.IIK m. 124/3 uyarinca, hissedarlar disinda ihaleye katilan ihale alicisimn tasinmazin
muhammen bedelinin %20 ’si nispetinde teminat yatirmasi gerekirken, teminati eksik yatirmak
suretiyle ihaleye istirak ettirildigi goriilmiistiir. Yukarida a¢iklanan yasaya aykiri bu islemlerden
dolayr ihalenin feshine karar vermek gerekirken...”, demek suretiyle eksik pey yatirilmig

olmasini ithalenin feshi nedeni saym1$t1r273.

Kanun koyucu IIK’nin 124’{incii maddesinin son fikrasinda artirmaya konu tasmmaz
iizerinde pay sahibi olanlar bakimindan pey akgesin bir istisna getirmistir. Buna gore; “Satiliga
¢tkarilan tasinmaz iizerinde hakki olan alacaklimin alacagi yukarki fikrada yazili nispet
raddesinde ise artirmaya istiraki halinde ayrica pey akgesi ve teminat aranmaz”. Dolayisiyla
haczedilmis tasinmaz Uzerinde hakka sahip alacaklinin alacaginin, tasinmazin muhammen
degerinin yiizde yirmisi veya daha fazlasi ise, pey akgesi veya teminat yatirmasi aranmaksizin

artirmaya katilabilecektir. Alacaklinin alacak miktarinin, taginmazin tahmini degerinin yiizde

27« Teminat gostermeyen kisilerin ihaleye katilmalar: miimkiin olmadigindan, bu kisilerin ileri siirdiikleri pey

gecersiz olacagi cihetle, icra miidiirliigiince tasinmazin IIK m. 133 geregince yeniden ihaleye ¢ikariimas: gerekirken,
ikinci pey siiren sifati ile bu kisilere ihale yapilmas: dogru degildir... ”, Yargitay HGK., 24.11.2004 T, 2004/12637 E
ve 2004/612 K sayili karar1, (Musul, 2013, s. 815; Ozata/Siiphandag, 2011, s. 58).

272 Arslan, 1984, s. 117; Uyar Talih, fcra ve Iflas Kanunu Serhi, Seckin Yaymevi, Ankara 2006, s. 9510; Uyar,
2002, s. 495; Gokge, 2000, s. 670; Aslan, 2004, s. 74; Donmez, 2010, s. 138.

*73 Yargitay 12. HD., 02.05.2002 T, 2002/8238 E ve 2002/9284 K sayili karar1, (Uyar, 2006, s. 9514).
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yirmisinden daha az olmasi durumunda ise, artirmaya tasinmazin yiizde yirmisine tamamlayacak

bir miktarda paray1 veya teminati yatirarak katilabilecektir®”.

Artirmaya konu tasinmaz iizerinde payli miilkiyet hakki bulunan kisiler de paylarinin
tasinmazin muhammen degerinin ylizde yirmisi kadar olmas1 durumunda, ihaleye ayrica bir pey

veya teminat gostermeden katilabileceklerdir?™

. Ancak artirmaya konu tasinmaz lizerinde intifa
hakk1 bulunan kisileri haleye ancak iIK’nin 124/3 maddesinde yer alan kanuni pey akgesi veya
teminati artirarak katilabileceklerdir. Zira kanun koyucu 11K nin 124’iincii maddesinin dérdiincii
fikrasinda pey akcesi veya teminat gostermekten muaf olacak kisiler arasinda intifa hakki

sahiplerine yer vermemektedir®™®.

Kanun koyucu IIK’da ve diger mevzuatta artirmaya katilacak kisiler icin aranan pey
akcesinden muaf olacaklar icinde Devlet kurumlarini saymamistir. Dolayisiyla haczedilmis
tasinmazin artirmasina katilmak isteyen Devlet kurumlar1 da tasinmazin muhammen bedelinin

yiizde yirmisi oraninda bir teminat1 yatirmak zorundadir®”".

Artirmaya katilmak {izere pey akgesi veya teminat yatiran kisilerin istirak ettikleri ihaleyi

kazanamamalar1 durumunda yatirdiklart teminat veya teminat mektubu kendilerine iade

edilecektir?’®.

274Postac10g1u, 1982, s. 485; Arslan, 1984, s. 116; Uyar, 2002, s. 278; “Dosya alacaklisinin alacak miktart teminati
karsilamaya yeterse ayrica teminat istenmez. Eger alacak miktari, teminati karsilamaya yetmezse, bu durumda eksik
kistm tamamlattirilarak ihaleye kabul edilir.”, Yargitay 12. HD., 07.07.2011 T, 2011/33354 E ve 2011/15606 K
sayili karari, (Kuru, 2013, s. 654; Musul, 2013, s. 815).

273 Kuru, 2013, s. 654; Pehlivanl, 1998, s. 935.

276 Kuru, 2013, s. 655; Uyar, 2002, s. 278-279; Olga¢/Kdymen, 1965, s. 933; Aslan, 2004, s. 77.

277 Gokge, 2000, s. 672; Aslan, 2004, s. 77; “...Devletin teminat gostermek mecburiyetinde olmadigi haller, yasa
maddelerinde agik¢a yazilmistir (Ornegin [IK m. 36). 124. maddede boyle bir muafivet ongériilmemistir. Ortakligin
giderilmesi  kararinda dayanilan oranlama raporuna gore Hazine'nin payi, tahmini kiymetin %20 sini
karsilamadigindan, ihaleye istirak ettivilmemesinde bir usulsiizliik bulunmamaktadir...”, Yargitay 12. HD.,
16.12.1994 T, 1994/15867 E ve 1994/16235 K say1l karari, (Dénmez, 2010, s. 141; Ruhi/Ruhi, 2016, s. 120).

278 Kuru, 2013, s. 654.
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3.2.2.2. Tasinmaz iizerindeki miikellefiyetler

Daha once de belirttigimiz iizere artirma sartnamesinde artirmaya konu taginmazin
tereddiite mahal vermeyecek sekilde agik ve net bir sekilde yazilmasi gerekmektedir279. Bu
anlamda taginmazin niteligi, yliz ol¢limii, adresi ve hisse bilgileri yaninda tizerindeki irtifak
haklar1 (TMK m. 779-838)?®°, tasinmaz miikellefiyetleri (TMK m. 839-849), ipotekler (TMK m.
881-897), ipotekli bor¢ senetleri (TMK m. 898-902), irat senetleri (TMK m. 903-929) ve
tasinmaz ile temin edilmis sahsi bor¢larinin neler oldugunun da artirma sartnamesinde yer almasi
gerekmektedir ( 1IKm.125/1).Artirmaya konu tasmmazin esasli unsurlarindan birinde hataya

diisiilmesi ihalenin feshini gerektirebilecektir®".

[K’nin 125’inci maddesinin iiciincii fikras1 geregince; “Tasinmaz rehinle temin edilmis

muaccel borglar, miisteriye devredilmeyip satis bedelinden tercihen édenir”.

Tasinmaz ile temin edilmis sahsi borglar artirma sartnamesinde belirtilmisse aliciya
devredilecegi kabul edilen yiliklerden sayilacaktir. Dolayisiyla bu borglar artirmada tasinmazi
satin alan alictya gegecektir. Taginmaz lizerindeki miikellefiyetler, artirma sartnamesinin bir ciizii
olan miikellefiyetler listesinde belirtilecektir. Miikellefiyetler listesinde yer verilen yiiklerin
ayrica artirma sartnamesinde de yer almasi gerekmemektedir. Artirma sartnamesinde tasinmazin,
miikellefiyetler listesinde belirtilen yiiklerle birlikte aliciya gececeginin belirtilmis olmasi yeterli

olacaktir®?.

279 Karanfil, 2016, s. 57; “... Tasinmazin yiiz olgiimii esasli unsurlardandwr ve bu unsurun satis ilaninda dogru
olarak gosterilmesi zorunludur.”, Yargitay 12. HD. 01.03.1995 T, 1995/2792 E ve 1995/2774 K sayili karari, (Uyar,
2006, s. 9612).

%80 frtifak hakkindan esyaya bagl irtifaklar, intifa hakki, iist hakki, kaynak hakki, sahsi irtifak haklar1 ve kamuya ait

irtifak haklar1 anlagilmalidir. Bkz. Uyar, 2002, s. 491; Olga¢/ Kéymen, 1965, s. 936.
281 Yargitay 12. HD. 28.01.2008, 2007/23404 E ve 2008/1304 K sayil1 karari, (Siiphandag, 2017, s. 466).
8\ usul, 2015, s. 423.
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3.2.2.3. Hangi giderlerin aliciya ait olacaginin belirlenmesi

[IK’nin 125’inci maddesinin dordiincii fikrasinda yer alan, “Artirma sartnamesinde hangi
masraflarin miisteriye ait olacag: tasrih olunur.” hilkmii geregince hangi giderlerin aliciya ait
olacaginin artirma sartnamesinde agik¢a belirtilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla artirma
sartnamede gdsterilmeyen bir giderden alicinin sorumlulugu sz konusu olamayacaktir®®®. Bunun
yaninda artirma sartnamesinde bir giderin aliciya ait olacaginin belirtilmis olmasi1 durumunda bu
masraf ihale bedeline dahil olacaktir ve s6z konusu masrafin alic1 tarafindan 6denmemesi, ihale
bedelinin 6denmemesi gibi sonu¢ doguracaktir. Diger bir ifadeyle artirma sartnamesinde aliciya
ait olacag belirtilmis bir masrafin ihaleyi alan kisi tarafindan 6denmemesi ihalenin feshine neden

284
olacaktir’®,

Haczedilmis tasinmazin agik artirmayla satisinda dogabilecek giderler; tapu alim ve satim
harci, taginmazin ayninda dogan vergi borglari, tellallik harci, damga vergisi ve katma deger
vergisi vb. giderlerdir®®. Bu giderlerden katma deger vergisi, damga vergisi ve tapu alim harci
ihale bedeline ek olarak ihale alicisi tarafindan 6deneceginden artirma sartnamesinde yazilmasi
zorunludur. Tapu satim harci, tellallik harci ve varsa emlak vergisi borglari tasinmazin maliki
olan bor¢lunun sorumlulugundadir. Alacakli kendisinin sorumlulugunda olan masraflar
O0dememesi ihalenin feshini gerektirecekken bor¢lunun sorumlulugunda olan giderler bor¢lu
O0demese de satis bedelinden tahsil edilecektir®®,

Acik artirmayla satilan taginmazin KDV orami ihale bedeli iizerinden belirlenecektir. Bu

287

belirlemede taginmazin fiili durumu degil, tapu kayitlarinda yer alan bilgiler esas alinacaktir™".

Artirmaya konu tasinmazin tapu kayitlarinda mesken olarak belirtilmis olmasi durumunda

?83 Berkin, 1968, s. 325; Uyar, 2002, s. 277; Olgag, 1964,s. 310; Musul, 2015, s. 423; Oskay/ Kogak/ Deynekli/

Dogan, 2007, s. 3116; Pehlivanli, 1998, s. 938.
284Postac10g1u, 1982, s. 487.

85 “fera miidiirliigiince damga vergisi bedelinin ihalenin kesinlesmesinden dnce yatirilmasina iligkin kararin dogru
olmadigi....”, Yargitay 12. HD., 30.04.2001 T, 2001/5996 E ve 2001/7357 K sayil1 karar1, (Siiphandag, 2017, s.
438); “KDV’nin alicidan alinacagi yasa hiikmii geregidir. Sartnamede bu hususa yer verilmemis olmasi ihalenin
feshini gerektirmez.”, Yargitay 12. HD., 23.06.2003 T, 2003/12054 E ve 2003/14940 K sayili karari, (Siiphandag,
2017, s. 394).

*% Haznedar, 2006, s. 46.
%7 Yargitay 12. HD. 09.06.2008 T, 2008/9566 E ve 2008/11937 K sayili karar1, (Siiphandag, 2017, s. 467).
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metrekare hesabina gére KDV oran1 %1 olacakken, is yeri olarak gdriinen tasinmaz icin ihale
KDV oran1 %18 olacaktir. Tasinmazin KDV oraninin hatali belirlenmesi durumunda ihale alicisi
icra mahkemesine bagvurarak fazladan 6dedigi KDV tutarinin iadesi i¢in dava agabilecektir®,
Tasinmazin KDV orani ihaleye katilacaklarin kararini dogrudan etkileyecegi i¢in artirma ilaninda
KDV oranin hatali belirtilmis olmasi nedeniyle ihaleyi kazanamayan kisi de ihalenin feshini talep

edebilecektir?®®,

3.3. Tasinmaz Uzerindeki Miikellefiyetler Listesi

[iIK’ni “Miikellefiyetlerin listesi” baslikli 128’inci maddesinin birinci fikrasinda, “/cra
memuru satisa baslamazdan evvel tasinmaz tizerindeki tapu sicilline mukayyet veya resmi senede
miistenit olan miikellefiyetlerin hepsinin bir listesini yapar ve bu listeyi haczedenlerle borgluya
teblig eder ve itirazlarini bildirmeleri igin ti¢ giin miihlet verir. 96 ve 97 nci maddeler hiikiimleri
burada da caridir”. Diizenlemeden de anlasilacagi lizere icra midiirii artirmaya konu olacak

tasimaz i¢in artirmadan Once, tapu sicilinde taginmaz tizerine kaydedilmis tiim miikellefiyetlerin

288« Alacakli, icra mahkemesine basgvurusunda; satisi yapilan tasinmazin ihale bedeli iizerinden %1 oraninda KDV
alinmast gerektigi halde %18 oraninda KDV alinmasina karar verildigini ileri siirmiis, mahkemece KDV ye iliskin
sikayet ve itirazlara yonelik davalara bakma gorev ve yetkisinin vergi mahkemesine ait oldugu gerekgesi ile davanin
reddine karar verilmistir. Dairemizin degisen ictihadina gore KDV'ye iliskin sikayetin icra mahkemelerinde
incelenmesi gerektiginden...”, Yargitay 12. HD. 09.05.2014 T, 2014/10946 E ve 2014/13764 K sayili karari, (Ruhi,
2013, s. 148); Yargitay 12. HD. 12.12.2013 T, 2013/31278 E ve2013/39816 K sayili karari, (Ruhi/Ruhi, 2016, s.
148); “..Olayda; davacimin séz konusu tasinmazi Ankara 16. Icra Miidiirliigiince yapilan acik artirmadan
171.000,00 TL bedelle satin aldigi, anilan tasinmazin tapu kaydinda niteliginin mesken olarak kayitl oldugu, ancak
anilan icra miidiirliigiince tasinmaz degerinin tespiti icin yaptirilan 24.2.2012 giinlii bilirkisi incelemesinde, séz
konusu tasinmazin “isyeri olarak kullanilan mesken” oldugunun tespit edildigi ve bu haliyle tasinmazin konut degil
igyeri oldugu ve isyerleri igin ise yukarida anilan hiikiimler uyarinca %18 oraninda tahakkuk islemi tesis edilmis ise
de; uyusmazliga konu teskil eden taginmazin sahip oldugu ézellikler dolayisiyla igyeri olarak da kullanilabilecek
nitelikte olmasi nedeniyle soz konusu tasinmazin salt igyeri olarak nitelendirilmesine olanak bulunmamaktadir. Kald:
ki, soz konusu bilirkisi raporunda tasinmazin isyeri oldugu belirtilmemis, konutun “isyeri” olarak kullanildig
belirtilmistir. Bu durumda, ihale suretiyle satisi yapuan tasinmazin konut oldugu ve %I oraninda katma deger
vergisine tabi olacagindan aksi goriisten harveketle yapilan cezali tarhiyatta hukuka uyarlilhik gériilmemistir.
Aciklanan nedenlerle; davanin kabuliine, dava konusu tahakkukun iptaline, fazladan odenen katma deger vergisinin
iadesine...”, Ankara Bolge Idare Mahkemesi 2. Vergi Dava Dairesi, 28.12.2016 T, 2016/636 K sayili karari,
(Sengiil, 2017, s. 64).

8 “fnale konusu malin KDV oraninin satis ilanminda olmast gerekenden fazla gésterilmesi ihaleye katilimi olumsuz

yonde etkileyeceginden bu durum basli basina ihalenin feshi nedenidir.”, Yargitay 12. HD., 10.02.2014 T, 2014/805
E ve2014/3078 K sayili karari; Yargitay 12. HD., 19.02.2013 T, 2012/30000 E ve 2013/5025 K sayili karari,
(Ruhi/Ruhi, 2016, s. 235).
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bir listesini yapacak ve s6z konusu listeyi haczedenlerle borgluya teblig edecektir’®. Tebligde

taraflarin itirazlarim1 bildirmeleri i¢in {i¢ giin siire verilecektir®

.Bu kapsamda son bulan bir
ipotegin halen miikellefiyetler listesinde yer aliyor olmast durumunda ilgili kisiler itirazlarini dile
getirebileceklerdir. Ancak icra dairesinin mevzuata aykir1 sekilde bir miikellefiyetler listesi
hazirlamis olmasi durumunda artik itiraz degil s6z konusu miikellefiyetler listesi dolayisiyla
sikdyet yoluna basvurulacaktir®®. Miikellefiyetler listesine dair taraflardan birinin Kanunda

belirlenen ii¢ giinliik siire icerisinde itirazda bulunmasi1 durumunda uyusmazlik IIK’nm 97’inci

maddesinde diizenlenmis bulunan istihkak usuliine gore gézﬁlecektirzgg.

Miikellefiyetler listesinin hazirlanmasiyla, tasinmaz iizerinde kayitli bulunan ayni haklar

ve kuvvetlendirilmis sahsi haklar ilgililer tarafindan 6grenilmis olacaktir®®,

[IK’nin128’inci maddesinde yer alan diizenlemeden anlasilacag iizere miikellefiyetler
listesi yalnizca tasinmaz mallarin paraya cevrilmesi asamasinda diizenlenecektir. Elbette ki
iizerinde herhangi bir miikellefiyet bulunmayan tasinmazlarin agik artirmasinda miikellefiyetler

listesinin diizenlemesine de gerek olmayacaktir.

3.3.1. Tasinmaz Agisindan Miikellefiyetler Listesi ve Tapu Sicili liskisi

Miikellefiyetler listesi tapu sicili hilkkmiindedir ve artirma sartnamesinin bir boliimiini

teskil etmektedir. Bunun yaninda miikellefiyetler listesi bir sira cetveli niteligini haizdir ve

niteligi geregi satis bedelinin paylastirilmasinda esas alinmasi gereken bir belgedirzgs.

290 Karsli, 2014, 5.559; Pekcanitez vd., 2018, s.359; Postacioglu/Siimer, 2010, s.581; Kuru/Arslan/Yilmaz, 2019, s.

331; Musul, 2016, s. 111; Ustiindag, 2011, s. 37; Yesiltepe, 2019, s. 21; Naml1, 2019, s. 448.

291 Sengiil, 2017, s. 65; Pekcanitez vd., 2018, s.359; Kuru/Arslan/Yilmaz, 2019, s.331; Postacioglu/Siimer, 2010,

s.583; Karsli, 2014, s.565; Arslan, 1984, s. 47; Kuru, 2013, s. 102.

292 Kuru/Arslan/Yilmaz, 2019, s.332; Postacioglu/Stimer, 2010, s.583; Karsli, 2014, 5.565; Arslan, 1984, s. 47; Kuru,

1993, s. 103.

293Gl’irdogan Burhan, Tiirk-Isvigre Icra Iflas Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Ajans Tiirk Matbaasi, Ankara

1977, s. 86; Kuru/Arslan/Yilmaz, 2019, s. 331; Postacioglu/Siimer, 2010, s.586; Karsh, 2014, s. 565; Ustiindag,
2011, s. 37; Yesiltepe, 2019, s. 21; Namly, 2019, s. 448.

294 Arslan, 1984, s. 47; Yildinm/ Deren-Yildirim,2015, s. 236; Musul, 2013, s. 818; Musul, 2015, s. 425; Altay
Siimer, “Dogru islemeyen Bir Kurum: Miikellefiyetler Listesi ve islevi”, IBD, C. 68, S. 10-11-12, 1994, s. 389.
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fcra miidiirii artirmaya konu tasinmaz igin tapu sicil miidiirliigiiyle yazisacak ve oradan
gelen cevaplar dogrultusunda miikellefiyetler listesini hazirlayacaktir. Artirma sartnamesinin bir
boliimii olan miikellefiyetler listesi artirma sartnamesiyle birlikte artirmadan en az on giin 6nce
devamli olarak herkesin gorebilecegi sekilde ilan edilecektir. Bu ilana ragmen tasinmaz iizerinde
hakk1 olan ilgili kisilerin bunu bildirmemeleri durumunda satis bedelin paylastirilmas: sirasinda

hak talep edemeyeceklerdir. Ancak tapu sicilinde yer alan haklar bunundan istisnadir®.

Agik artirmaya konu olacak taginmaz iizerindeki yiiklerin miikellefiyetler listesi
vasitasityla duyurulmasi 6nemli ve gerekli bir uygulamadir. Zira artirmaya katilarak tasinmaz
kendisine ihale edilecek kisi s6z konusu tasinmazi miikellefiyetler listesinde belirtilen yiiklerle
birlikte iktisap edecektir. Ayrica miikellefiyetler listesi karsilama ilkesinin uygulanabilmesini de
miimkiin kilacaktir. Son olarak tasimmaz iizerinde bulunan yiikler, artirmaya konu taginmazin

degerini 6nemli dlgiide etkileyecektirzw.

Miikellefiyetler listesine yazilacak tasinmaz iizerinde var olan yiikler; ipotek hakki
(ipotekli borg senedi, irad senetleri), tasinmaz miikellefiyeti veya tapu siciline serh verilmis sahsi
haklar1 (satis vaadi sozlesmeleri, istira, vefa, sufa haklari, kira sozlesmeleri) olabilecektir?®®,
Tasinmaz {izerinde var olan sahsi hakkin ihale kendisine birakilan aliciya gecebilmesi igin
taginmazin tapu kaydina serh edilmis olmas1 gerekmektedir. Ancak tasinmazin tapu sicilinde yer
alan bir yiik, miikellefiyetler listesinde yer almamasi durumunda alictyr baglamayacaktir®.
Diger bir ifadeyle tasinmaz kendisine ihale edilen alici tasinmazi yalnizca miikellefiyetler

listesinde yazili miikellefiyetlerle iktisap edecektir.

*®postacioglu, 1982, s. 489; Ustiindag, 2000, s. 323; Giirdogan, 1977, s. 109; Arslan, 1984, s. 104; Kuru, 2013, s.
656; Arslan/ Yilmaz/ Tagpinar Ayvaz, 2019, s. 319; Uyar, 2006, s. 9705; Uyar, 2002, s. 315; Musul, 2013, s. 824;
Musul, 2015, s. 427; Gokge, 2000, s. 647; Altay, 1994, s. 390; Pekcanitez vd., 2018, s. 260; Pehlivanli, 1998, s. 960;
Yildirim/ Deren-Yildirim, 2015, s. 237; Ruhi/Ruhi, 2016, s. 17; Aslan, 2004, s. 85; Dénmez, 2010, s. 162; Ulukap1
Omer, fcra ve iflas Hukuku, 6. Baski, Mimoza Yayinlari, Konya 2014, s. 101; Kars1 goriis icin bkz. Berkin, 1968,
s. 334; Ustiindag, 2011, s. 37; Yesiltepe, 2019, s. 21; Namli, 2019, s. 449.

2% Kuru/Arslan/Y1lmaz, 2019, s. 331; Karsli, 2014, s.565; Postacioglu/Stimer, 2010, s.572; Arslan, 1984, s. 47.
27 yildinm/ Deren-Yildirim, 2015, s. 236; Namli, 2019, s. 499.

%®postacioglu, 1982, s. 489; Ustiindag, 2000, s. 323; Uyar, 2002, s. 538; Giirdogan, 1977, s. 109; Kuru, 2013, s. 657;
Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, 2019, s. 319; Yildirnm/ Deren-Yildirim, 2015, s. 236; Altay, 1994, s. 389;
Pehlivanl, 1998, s. 960; Musul, 2016, s. 111; Naml1, 2019, s. 499.

299 Kuru, 2013, s. 658; Arslan/ Yilmaz/ Tagpinar Ayvaz, 2019, s. 322.
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Daha once de belirttigimiz iizere [IK’nin 125/3 maddesi geregince tasinmaz iizerindeki

muaccel borglar, ihale bedelinden 6ncelikle 6denecek olup, alictya intikal etmeyecektir.

Miikellefiyetin alacakliya intikal edebilmesi icin hacizden ©once dogmus olmasi
gerekmektedir. Diger bir ifadeyle tasinmazin haczi gergeklestirildikten sonra dogan

mikellefiyetler ihale {izerine birakilan alacakliya intikal etmeyecektirgoo.

Alacakli haczedilmis olan tasinmazin iizerindeki yiiklerden armmis sekilde paraya

cevrilmesini talep edebilecegi gibi tasinmazin {izerindeki yiiklerle birlikte paraya gevrilmesini de
isteyebilecektir®®.

Bor¢lu i¢in daha once gerceklestirilen icra takiplerine istinaden tasinmaz {izerinde
bulunan hacizler ayni hak niteligi tasimadigindan dolayr miikellefiyetler listesinde yer

2
alamayacaktir’®,

Tasinmaz iizerinde bulunan ipotekler de bir miikellefiyettir ve IIK’nin 125’inci maddesi

303

geregince miikellefiyetler listesine yazilmasi gerekmektedir Yargitay’in bunun aksine

kararlar®® olsa agirlikli olarak ipotek bir miikellefiyet olarak kabul edilmektedir®®.

Miikellefiyetler listesi kesinlestikten sonra tapu sicili hilkkmiinde olacagindan son derece
onemli bir yere sahiptir. Miikellefiyetleri listesiyle tapu sicilinde yer alan bilgilerin birbirinden
farkl1 olmasi durumunda hangisine itibar edilecegi konusunda &gretide iki farkli goriis yer
almaktadir. Bu goriislerden ilki tapu sicilinde kayitli bulunan bir ayni hakkin mikellefiyetler

306

listesinde yer almasa dahi ihaleyi alan kisinin bu hakki kazanacagini savunmaktadir™". Bu goriisi

3% Ustiindag, 2000, s. 264; Musul, 2016, s. 111; Karsly, 2014, s. 344.

pekcanitez vd., 2018, s. 260; Gokee, 2000, s. 659; Dénmez, 2010, 172; Aslan, 2004, s. 87; Dénmez Murat,

“Miikellefiyetler Listesi”, TBBD, S. 64, 2006, s. 370; kars1 goriis i¢in bkz.; Postacioglu, 1982, s. 501.

302 Kuru, 2013,s. 657; Altay, 1994, s. 389; Nitekim Yargitay da tasinmaz {izerindeki hacizlerin ayni yiik

olmadigindan miikellefiyet olarak degerlendirilemedigini belirtmektedir. Bkz.;“...Merciice kararda agikianan
miikellefiyetler listesinin tiimiiyle hacizlere iliskin olup, miikellefiyet niteliginde olmadigindan bu yone dayanilarak
fesih karari verilemez.”, Yargitay 12. HD. 14.09.1993 T, 1993/9287 E ve1993/13227 K sayili karari, (Uyar, 2006, s.
9723).

303 Ustiindag, 2000, s. 316; Arslan, 1984, s. 47; Kuru, 2013, s. 657; Yildirim/ Deren-Yildirim, 2015, s. 237; Kars1
goriis igin bkz. Oskay/ Kogak/ Deynekli/Dogan, 2007, s. 3143.

%% yargitay 12. HD. 23.06.1999 T, 1999/6859 E ve 1999/8612 K sayili karari; Yargitay 12 HD., 27.06.1994 T,
1994/8139 E ve 1994/8601 K sayili karar1, (Uyar, 2006, s. 9719).

% Yargitay 12. HD. 17.11.1994 T, 1994/13732 E ve 1994/14377 K sayili karar1, (Uyar, 2006, s. 9719).
306 Berkin, s. 334-335; Berkin, Alicinin Mesuliyeti, s. 288-289; Sungurbey, Ismet: Kisisel Haklarm Tapu
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savunanlarin gerekgesi; tapu sicilinin de miikellefiyetler listesi gibi herkese agik oldugu ve
tasinmaz ic¢in artirmaya katilacak kisinin tapu sicilini de kontrol etmesinin hayatin olagan
akisinda kendisinden beklenebilecegidir. Bu nedenle de ihale alicisinin kendisinden beklenen
O0zeni gostererek tasmmmazin tapu sicilinden de haberdar olacagi kabul edilmektedir. Ayrica
herkese acik olan tapu sicilinde yer alan haklar herkese karsi ileri siiriilebilir niteliktedir. Bu
nedenle ihale alicisinin taginmazin tapu sicilinde yer alan haklardan da sorumlu olmasi
gerekmektedir. Aksi halde tasmmmazlar bakimindan gegerli olan ve TMK’nin 1020’nci
maddesinde de gilivenceye baglanan tapuya giiven ilkesi sarsilmis olacaktir. Nitekim
miikellefiyetler listesinin hazirlanmasi ve ilan1 6nemli bir formalite olmakla birlikte bir cebri icra
ilkesi degildir. Bu nedenle de 1IK’nin 128’inci maddesinde miikellefiyetler listesine tapu sicili
karginda istiinliik tanmacagia dair agik bir hiikkiim de yer almamaktadir. Tasinmaz i¢in agik
artirma ihalesine girecek kisinin miikellefiyetler listesiyle uyarilmasi 6nemli bir uygulamadir
ancak bununla ilgili kisilerin tapu sicilini incelemesini gereksiz kilinmasi1 amaglanmamaktadir.
Tasinmaz i¢in agik artirmaya katilacak kisinin tapu sicilini de incelemesi ve burada yer alan
haklarla tasinmazi edinmesi yerinde olacaktir. Boylece tasinmaz igin tapu siciline giiven ilkesi de
zedelenmemis olacak ve iki kayit arasinda gerceklesen fark nedeniyle kotii niyetli kisilerin hak

kazanmasinin da Oniine gecilmis olacaktir®®”.

Ikinci ve 6gretide baskin olan goriise gore ise, tasinmazi agik artirmayla alan kisi tapu

sicilinden farkli da olsa yalnizca miikellefiyetler listesinde yer alan hak ve bor¢lardan sorumlu

308

olacaktir™. Bu goriiste olan yazarlara gore, miikellefiyetler listesi artirma sartnamesinin bir

boliimiinii tegkil etmektedir ve tasinmaz agisindan tapu sicili ile ayn1 degerdedir. Bu nedenle

tapuda kayitli olan bir hakkin miikellefiyetler listesinde yer alamamasi durumunda agik artirmay1

309

kazanan yani ihale iizerine birakilan kisiye karsi ileri siiriilemeyecektir™ . Diger bir ifadeyle ihale

Kiitiigiine Serhi, Istanbul Universitesi Yayinlari, Istanbul 1963, s. 127-129.
397 Sengiil, 2017, s. 69.

308 Ustiindag, 2000, s. 262; Postacioglu, 1982, s. 494 vd.; Giirdogan, 1977, s. 109; Belgesay,1955, s. 284; Ansay,
1960, s. 121; Arslan, 1984, s. 49-50; Kuru, 2013, s. 659; Arslan/ Yilmaz/ Taspinar Ayvaz, 2019, s. 322; Musul,
2015, s. 428; Gokge, 2000, s. 642; Pekcanitez vd., 2018, s. 260; Pehlivanli, 1998, s. 961; Yildirim/ Deren-Y1ldirim,
2015, s. 241; Aslan, 2004, s. 94; Donmez, 2010, s. 177; Donmez, 2006, s. 379; Pekcanitez vd., 2018, s. 210; Karsl,
2014, s. 346.

3% postacioglu, 1982, s. 494 vd.;Giirdogan, 1977, s. 109; Belgesay,1955, s. 284; Ansay, 1960, s. 121; Arslan, 1984,
S. 49-50; Kuru, 2013, s. 659; Arslan/ Yilmaz/ Tagpinar Ayvaz, 2019, s. 322; Musul, 2015, s. 428; Gokge, 2000, s.
642; Pekcanitez vd., 2018, s. 260; Pehlivanli, 1998, s. 961; Yildirim/ Deren-Yildirim, 2015, s. 241; Aslan, 2004, s.
94; Donmez, 2010, s. 177; Donmez, 2006, s. 379; Buna karsin 6gretide haczedilmis bir taginmazin artirmasina
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iizerine birakilan alic1 yalnizca miikellefiyetler listesinde yer alan yiiklerden sorumlu olacaktir.
Bunun i¢in alicinin tapu sicilinde yer alan ve yanliglikla miikellefiyetler listesine yazilmayan
haktan haberdar olmamasi ve iyiniyetli olmasi gerekmektedir. Bu durumda tasinmazlarin
iktisabinda tapu siciline giiven ilkesinin temelini olusturan TMK’nin 1020’nci maddesinde

3 Bu durumda tasinmaz

diizenlenmis bulunan “Tapu sicilinin agiklig1” ilkesi uygulanmayacaktir
icin tapu sicilinde yer alip miikellefiyetler listesinde bulunmayan yiikler sona ermis olacagindan

alic1 bu yiiklerin tapu sicilinden silinmesini yani terkinini talep edebilecektir®™.

Dolayisiyla ihaleye katilan kisilerin taginmazin tapu sicilini incelemek yerine artirma
sartnamesini ve onun bir pargasint teskil eden miikellefiyetler listesini incelemesi yeterli

olacaktir.

Uygulamada Yargitay’in da ogretide agirlikli olan ikinci goriisi  benimsedigi
goriilmektedir. Yargitay tasinmaz icin gergeklestirilecek artirmaya katilacak  kisinin
miikellefiyetler listesini incelemesini ve bununla yetinmesini kotli niyetli olmadigi siirece
korumaktadir. Ayrica tapu sicilini inceleme ylkiimliliigii getirilmesini yerinde géormemektedir.

“«

Nitekim bir kararinda “...alicinin satis ilani ile yetinip ayrica tapu sicilinde gerekli inceleme

yapma zorunlulugunda bulunmadigi nazara almarak ...” demek suretiyle bu hususa isaret

etmistirSlZ.

Kanaatimizce, tapu sicili karsisinda miikellefiyetler listesine iyiniyetli itibar edilmesini
koruyan ikinci goriis daha yerindedir. Zira tasinmazi artirmayla edinmek isteyen kisinin artirma
islemini gerceklestirecek olan icra dairesi tarafindan hazirlanan artirma sartnamesine ve onun bir
parcast olan miikellefiyetler listesine giivenerek artirmaya girmesinin yeterli goriilmesi
gerekmektedir. Diger bir ifadeyle miikellefiyetler listesine itibar eden alicinin, tapu sicilinde yer

alsa dahi tasinmazi yalnizca miikellefiyetler listesinde bulunan yiiklerle iktisap edecektir.

katilacak olan kiginin miikellefiyetler listesi yaninda tapu sicilini de incelemesi gerektigi zira bir hakkin
miikellefiyetler listesinde yer almasa dahi tapu sicilinde yer alamsi1 durumunda ihale alicisina intikal edecegini

savunmaktadir. Bkz. Berkin, 1968, s. 334.
319 Tiirk Medeni Kanunu’nun “Tapu sicilinin agiklig1” baglikli 1020. maddesi:

“Tapu sicili herkese aciktir. Ilgisini inanilir kilan herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu memuru
ontinde kendisine gésterilmesini veya bunlarin orneklerinin verilmesini isteyebilir.

Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez.”
1 Kuru, 2013, s. 659.
2 yargitay 12. HD., 08.05.1986 T, 1985/11415 E ve 1985/5749 K sayili karar1, Uyar, 2006, s. 9728.
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Tasinmazin acik artirmayla satisinda katilimcilara bazi kolayliklar saglayarak miimkiin
oldugunca ¢ok katilimla ihalenin gergeklestirilmesini ve bu sayede rekabet ortaminda taginmazin
degerini bulmasini amaglayan cebri artirmanin amaglart da gerceklesmis olacaktir. Buna karsin
mikellefiyetler listesinde yer almasa da tapu siciline bulunan bir miikellefiyetin aliciya
yiiklenmesi alicilarin hi¢ beklemedikleri kiilfetlerle karsilasmalarima neden olacagindan cebri
artirmalara katilimin desmesine neden olacaktir. Ancak bu sdylediklerimiz alicinin tapu sicilinde
bulunan ancak miikellefiyetler listesinde yer almayan yiiklerden haberinin olmamas1 yani
iyiniyetli olunmasi durumunda gecerlidir. Yani agik artirmayla tasinmazi alan kisinin
miikellefiyetler listesine yer almayan ancak tapu sicilinde bulunan yiiklerden haberdar olmasi
durumunda artik tapu sicilinde yer alan yiiklerden de sorumlu olmasi gerekmelidir. Hukuk
mantig1 da tapu sicilinde yer aldigimi bildigi yiiklerin miikellefiyetler listesinde bulunmamasi

nedeniyle lehte bir kazanim saglanmasinin korunmamasini gerektirmektedir.

Burada dikkat edilmesi gereken bir durum da miikellefiyetler listesine iistlinliik taninan
haklarin kamu hukukundan kaynaklanan ayni haklar1 kapsamayacagi hususudur. Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarmi Koruma Kanunu, Cevre Kanunu, Imar Kanunu, Kamulastirma Kanunu, Orman
Kanunu gibi kamu hukukundan kaynaklanan yiikler miikellefiyetler listesinde yer alamasa da
taginmazi alan kisiye gegecektir3l3. Bu nitelikte olan yiikler tapu siciline tescil edilmese dahi
tasinmazin maliki bakimindan sonu¢ doguracaklardir. Kanundan kaynaklanan bu durum
geregince ylkiimliilikler kural olarak, tapu siciline tescil edilmeksizin de dogup herkese karsi

gegerli olacaktir(TMK m. 73 1)314.

3.3.2. Miikellefiyetler Listesinin Hazirlanmas: ve ilgililere Duyurulmasi

Icra dairesi artirma sartnamesini hazirlarken artirmaya konu tasinmaz igin tapu miidiirliigii
ile yazisarak iizerinde herhangi bir miikellefiyet olup olmadigini varsa da neler oldugunu
soracaktir. Tapu miidiirliigii tarafindan verilen cevap yazisinda neler belirtilmisse icra dairesi bu

bilgilerin dogrulugunu dogrulama yoluna gitmeden oldugu gibi miikellefiyetler listesine

313 postacioglu, 1982, s. 498; Ustiindag, 2000, s. 262.

3% Dgnmez, 2010, s. 179.
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ekleyecektir®®®. Bunun yaninda tapu sicilinde yer almamakla birlikte smirli ayni hak veya
lehlerine tapu siciline serh verilmis nispi hak sahipleri de haklarinin varligin1 belgeleyerek

316

bunlarin da miikellefiyetler listesine yazilmasini isteyebileceklerdir®*°. Icra dairesi bu taleplerin

ispatlanmasi durumunda bunlar1 da miikellefiyetler listesine yazacaktir.

Bu sekilde hazirlanan miikellefiyetler listesi icra dairesi tarafindan alacaklilara ve
borgluya teblig edilecektir’. Ancak miikellefiyetler listesinin hazirlanmamasi borglu aleyhine
bir durum olusturmayacagindan borgluya teblig edilmemesi, ihalenin feshi sebebi

sayllmayacakt1r318.

[IK’nin128’inci maddesi geregince miikellefiyetler listesinin artirmaya baslanmadan énce
hazirlanmasi gerekmektedir. {IK’nin124’inci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan, “Bunlar
ihtiva eden sartname artirmadan evvel en az on giin miiddetle icra dairesinde herkesin gormesi
icin agik bulundurulur.” Hikkmii geregince artirma sartnamesinin bir parcasi olan miikellefiyetler
listesinin de artirmadan Once en az on giin siireyle ilgililerin gorebilecegi sekilde acik

bulundurulacaktir®®®

. Aksi halde yani miikellefiyetler listesinin artirmadan once on giin siireyle
ilgililerin gorecegi sekilde agik bulundurulmamasi taginmaz {izerindeki haklarin neler oldugunu
ogrenmelerini engelleyebilecegi icin ihalenin feshi nedeni say11abilecektir320. Ayrica icra
dairesinin miikellefiyetler listesinin hazirlanmasi ve kesinlesmesi islemlerinde mevzuata aykir

hareket etmesi durumunda ilgililer ger¢eklesen ihalenin isteyebileceklerdir?’Zl.

> Arslan, 1984, s. 101; Olgag/Kdymen, 1965, s. 955; Altay, 1994, s. 391; Cenk Akil, “icra Hukukunda

Miikellefiyetler Listesi”, Prof. Dr. Ramazan Arslan’a Armagan, Yetkin Yayinlari, Ankara 2015, s. 124.
3®Musul, 2015, s. 426.
317 Kuru, 2013, s. 658; Aslan, 2004, s. 89; Akil, 2015, s. 125.

318“...Miikelleﬁyetler listesinin diizenlenmemesi bor¢lu lehine bir durum olusturacagi siiphesiz olup, diizenlenen
miikellefiyetler listesinin bor¢luya teblig olunmamasi da ihalenin feshini gerektirecek bir eksiklik degildir.” Yargitay
12. HD. 09.06.2003 T, 2003/10756 E ve 2003/13489 K sayili karari, (Donmez, 2010, s. 158).

1% Kuru, 2013, s. 657; Arslan/Yilmaz/Taspmar Ayvaz, 2019, s. 320; Altay, 1994, s. 391; Aslan, 2004, s. 89;
Donmez, 2010, s. 162; Donmez, 2006, s. 377.

320 Kuru, 2013, s. 657.
321 Arslan, 1984, s. 106.
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3.3.3. Miikellefiyetler Listesine Itiraz

[IK’nn 128’inci maddesinin birinci fikras1 geregince icra dairesince hazirlanan
mikellefiyetler listesi haciz sahipleri ve borgluya teblig edilecektir. Tebligde ilgilere itirazlarinm
bildirmeleri i¢in ii¢ giin siire verildigi de bildirilecektir. Haczedenler ve borclu miikellefiyetler
listesinde yer alan bir miikellefiyetin haksiz yere listeye eklendigini dile getirebileceklerdir®?.
Taraflarin kendilerine taninan ii¢ giinliik siire igerisinde icra dairesine bagvurularak sozlii veya
yazili itirazlarin1 bildirmeleri durumunda dosya icra mahkemesine génderilecektirgzg. Dosyay1
alan icra mahkemesi oncelikle icra takibinin devam edip etmeyecegini karara baglayacaktir (1IK
m. 97/1)*** ltirazin tapu kaydina dayanmamasi veya hacizden sonra tesis edilen bir hakka
dayanmasi durumunda icra mahkemesi icra takibinin devamina karar verecektir. Bunun yaninda
itirazin tapu kaydina dayanmasi durumunda takibin ertelenmesine ve dolayisiyla artirmanin da
ertelenmesine karar verilecektir. Icra mahkemesinin ilgililerin itirazinin dayandigi hakkin
kanitlanamadigi sonucuna vararak takibin devamina karar vermesi durumunda ilgililer taginmazin

bu itiraz konusu yiikten arinmus olarak artirmaya sokulmasin talep edebileceklerdir®®.

Icra mahkemesinin icra takibinin ertelenmesine dair karar vermesi durumunda artik
artirma yapilamayacak ve itiraz konusu istihkak davasiyla sonuca baglanana kadar da
bekletilecektir. Miikellefiyetler listesinde yer alan ve bu nedenle de itiraz konu edilen hakkin
sahibi icra mahkemesi tarafindan verilen takibinin ertelenmesi yoniindeki kararini tethim veya
teblig tarihten itibaren yedi giin i¢inde istihkak davasi agmasi gerekmektedir. Tasginmaz {izerinde
yer alan hakkina karsi itirazda bulunulan {igiincii kisinin bu siire igerisinde istihkak davasi
agmamas! durumunda alacakliya karsi iddia ettigi haktan vazgectigi kabul edilecektir (IIKm.
97/6)%.

322 Kuru, 2013, s. 658; Arslan/Y1lmaz/ Taspimar Ayvaz, 2019, s. 320; Akil, 2015, s. 137.

323Postamoglu, 1982, s. 490.

324 Miikellefiyetler listesine siiresinde yapilan itirazlar IIK’nin 96-97 hiikiimleri uyarinca ¢6ziime kavusturulacaktir.

325 Berkin, 1968, s. 331; Postacioglu, 1982, s. 492; Kuru, 2013, s. 658; Uyar, 2002, s. 312; Oskay/ Kogak/ Deynekli/
Dogan, 2007, s. 3144; Akil, 2015, s. 139.

326 Kuru, 2013, s. 658; Berkin, 1968, s. 286.
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fcra dairesinin miikellefiyetler listesini hazirlarken usuli bir yanlislik yaparak mevzuat
geregince listeye yazilmamasi gereken bir hakki listeye yazmis olmasi durumunda artik itiraz
degil kanuna aykirilik iddiastyla yedi giin i¢inde sikayet yoluna gidilmesi gerekecektir327. Sikayet
lizerine icra mahkemesi tarafindan verilecek karar kesindir ve taraflarin herhangi bir kanun

yoluna basvurma imkani bulunmamaktadir.

fcra mahkemesinin yapilan sikdyeti yerinde gorerek miikellefiyetler listesinin
diizeltilmesine karar vermesi durumunda, icra dairesinin diizeltilen miikellefiyetler listesini de

[IK’nin 128’inci maddesi geregince ilgililere teblig etmesi gerekecektir.

Icra dairesi tarafindan teblig edilen miikellefiyetler listesine haciz sahipleri veya borcunun
iic giin i¢inde itiraz etmemeleri veya gerceklestirdikleri itirazdan sonra yedi giin i¢inde istihkak
davast agilmamasi durumunda ya da agilan istihkak davasinda verilen kararin kesinlesmesinden
sonra miikellefiyetler listesi de kesinlesmis olacaktir. Kesinlesen miikellefiyetler listesi artirma
sartnamesinin bir parcasi olacak ve IIK’nin 124/2 maddesi geregince icra dairesinde herkesin

gormesi i¢in agik bulundurulacaktir®®.

3.4. Tasinmazin Yeniden Kiymet Takdiri

Cebri islemlerinde gecerli olan bor¢lunun borca yeter malinin haczedilmesi kuralinin bir
sonucu olarak haczedilen tasinmazin degerlerinin belirlenmesi gerekmektedir. Kural olarak
haczedilen malin kiymeti icra memuru tarafindan takdir edecekse de her durumda icra

memurunun tasinmazin degerini  kendi bilgi ve tecriibesiyle belirlemesi miimkiin

27 Ornegin; tapuda kayitl olmayan ve talep de edilmemis bir hakkin listeye gegirilmis olmasi; tapuda agikga yer
alan ve tapu midiirliigii tarafindan da siiresinde bildirilmig bir hakkin listeye kaydedilmemis olmasi vb. bkz.
Yildirim/ Deren Yildirim, 2015, s. 240; Bor¢lunun miikellefiyetler listesine alinan bir ipotegin son bulduguna iliskin
itiraz1 Kuru, 2013, s. 658; Musul, 2015, s. 426; Ayrica bkz. Icra Ve Iflas Kanunu’nun “Sikayet ve sartlar” baglikli 16
maddesi:

“Kanunun hallini mahkemeye biraktigi hususlar miistesna olmak iizere Icra ve Iflas dairelerinin yaptigi muameleler
hakkinda kanuna muhalif olmasindan veya hadiseye uygun bulunmamasindan dolayr icra mahkemesine sikayet
olunabilir. Sikayet bu muamelelerin 6grenildigi tarihten yedi giin icinde yapilir.

Bir hakkin yerine getirilmemesinden veya sebepsiz siiriincemede birakilmasindan dolayr her zaman sikayet
olunabilir.”

328 y11dirim/ Deren Yildirim, 2015, s. 241.
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olamayabileceginden teknik bilgi gerektiren durumlarda uzman kisilerden de goriis alarak

taginmazin degerini belirleyecektir®®”.

Ag¢ik artirma asamasinda miikellefiyetler listesinin  hazirlanmasindan  sonra
gerceklestirilecek olan kiymet takdiri IIK’nin 128’inci maddesinin ikinci fikrasinda diizenlenmis
olup, 1IK’nm 87’inci maddesinde yer alan haciz esnasinda gerceklestirilen kiymet takdirinden
farklidir. Dolayisiyla da miikellefiyetler listesinin hazirlanmasindan sonra gergeklestirilecek

kiymet takdiri, haciz esnasinda takdir edilen kiymetten daha az veya fazla olabilecektir®®.

Tasinmaz i¢in haciz asamasinda kiymet takdiri yapilmis olsa da miikellefiyetler listesinin
kesinlesmesinden sonra yeniden bir kiymet takdirinin yapilmasi1 gerekmesine karsin uygulamada
yeniden kiymet takdiri yapilmasi yerine ¢ogunlukla haciz asamasinda yapilan kiymet takdirinin,
artirma asamasinda da esas alindigi goriilmektedir. Ancak haciz asamasindan sonra artirma
sartnamesinin hazirlanmas1 asamasinda miikellefiyetler listesine eklenecek miikellefiyetler
tasinmazin degerini etkileyebileceginden bu asamada yeniden kiymet takdiri yapilmasi

gerekmektedir®.

[IK’nin 128/a maddesinin ikinci fikras1 geregince, “Kesinlesen kiymet takdirinin yapildigi
tarihten itibaren iki yil ge¢gmedikce yeniden kiymet takdiri istenemez. Ancak, dogal afetler ve imar
durumundaki ¢ok onemli degisiklikler meydana getiren benzer hallerde yeniden kiymet takdiri
istenebilir.” Dilizenleme geregince icra dairesi tarafindan gergeklesen kiymet takdiri
kesinlesmesinden itibaren iki yil gegerlidirggz. Kiymet takdirinin kesinlesmesinden sonra iki
yildan fazla zaman ge¢mis olmasina karsin bu kiymet takdirine dayanan bir artirmanin yapilmasi

durumunda ihalenin feshi s6z konusu olacaktir®*, Dolayisiyla gergeklestirilen kiymet takdirinden

329 Ipek¢i Nizam, Icra ve Iflas Kanunu Tatbikati (Serh), 7. Baski, Arikan Yaymevi, Istanbul 2007, s. 440;

Artirmaya konu tasinmazin kiymet takdirinin piyasa rayicine gore belirlenmesi gerektigi goriisii icin bkz. Yargitay
HGK., 16/04/2014 T, 2014/618 E ve 2014/533 K sayili karari, (Musul, 2016, s. 118).

339 (Jstiindag, 2000, s. 266; Kuru, 2013, s. 659; Arslan/ Yilmaz/Taspinar Ayvaz, 2019, s. 321; Akil, 2015, s. 146;
Aslan, 2004, s. 97; Dénmez, 2010, s. 186;Yenipinar Berberoglu, 2020, s. 31.

31pekcanitez vd., 2018, s. 261; Kuru, 2013, s. 659.
332 Ruhi/Ruhi, 2016, s. 100.

*3 Yildinm/ Deren-Yildirim, 2015, s. 242; Yargitay 12. HD., 27/03/2008 T, 2008/3359 E ve 2008/5849 K sayili
karari, (Musul, 2016, s. 338; Karsli, 2014, s. 346); Kiymet takdirinden iki yi1l sonra ihale yapilmasi resen dikkate
alinacak bir ihale fasih nedenidir. Bkz. Yargitay 12. HD., 23/01/2012 T, 2011/15731 E ve 2012/1075 K sayil1 karari,
Coskun, 2013, s. 2015; Yargitay 12. HD., 25.03.2008 T, 2008/3359 E ve 2008/5849 K sayili karari, (Karanfil, 2016,
s. 275).
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334

sonra en az iki yil sonra yeniden kiymet takdiri talep edilebilecektir®™”. Ancak istisnai olarak

dogal afetler ve imar durumundaki ¢ok 6nemli degisiklikler meydana getiren durumlarda taraflar

yeniden kiymet takdiri talep edebileceklerdir®™®.

3.4.1. Kiymet Takdiri Usulii ve Itiraz

Miikellefiyetler listesinin hazirlanmasi sonucunda tasinmaz {izerindeki miikellefiyetler
belirlenecek ve bunlar taginmazin degerini etkileyecektir. Bu nedenle miikellefiyetler listesinin

kesinlesmesinden sonra yeniden kiymet takdiri yapilacaktir®*®.

Kiymet takdiri kural olarak kesinlesmis bir takip sonrasinda haczedilmis bir tasinmaz i¢in
gerceklestirilebilecektir. Ancak tasinmaz icin gerceklestirilmis ipotege istinaden yapilan
takiplerde haciz asamas1 bulunmadigindan takibin kesinlesmesine gerek olmaksizin IIK’nin 128.

maddesi geregince tasnmazin kiymet takdiri hemen yapilabilecektir®’.

Tasinmazin kiymet takdiri gérevi icra miidiirliigiinde olmakla birlikte, icra memurunun
tasinmazin degerini kendi bilgi ve tecriibesiyle belirlemesi miimkiin olamayabileceginden teknik

bilgi gerektiren durumlarda taginmazin degerini uzman bir kisiye takdir ettirecektir®®. Kanun

334 Yargitay 12. HD., 23/10/2014 T, 2014/20262 E ve 2014/24844 K sayili karari, (Musul, 2016, s. 123); Yargitay
12. HD. 01.06.2004, 2004/10185 E ve 2004/13964 K say1li karari, (Kuru, 2013, s. 662).

** Kuru, 2013, s. 661; Yargitay 12. HD. 26/02/2015 T, 2015/1755 E ve 2015/4011 K sayili karar1, (Dogan Ozkan,
“Karar Incelemesi: Tasinmaz Haczinin Kalkmasinin Veya Yenilenmesinin; Kiymet Takdirinin Gegerlilik Siiresine
Etkisi”, Adalet Dergisi, S. 54, ss. 1-12, s. 12).

336Postac10g1u, 1982, s. 493; Kuru, 2013, s. 659; Yargitay, artirmaya konu tasinmazin tapu kaydinin alindigi tarih
(18/04/2007) ile satis tarihi (16/07/2007) arasinda tasinmazin vasfinda bir degisiklik olmadigindan zarar unsurunun
gerceklesmedigini belirterek ihalenin feshi talebinin reddedilmesi gerektigine karar vermistir. Yargitay 12. HD.,
18/02/2008 T, 2007/24450 E ve 2008/2573 K sayili karari, (Coskun, 2013, s. 1984).

337 Yiicel, 2009, s. 159; Yenipmar Berberoglu, 2020, s. 32; Namli, 2019, s. 470; Boran Giineysu Niliifer, Icra
Hukukunda Tasinmazlarin Kiymet Takdiri, 1. Baski, Yetkin Yayinevi, 2020, s. 12.

3 Ipekei, 2007, s. 440; Arslan, 1984, s. 104; Kuru, 2013, s. 660; Musul, 2013, s. 820; “... JIK 128/2. maddesine
gore; tasinmaz kiymetinin bilirkisi araciligiyla ve icra dairesince belirlenmesi, satis sirasinda da daha dnce
belirlenen ve kesinlesen bu kiymetin esas alinmasi gerekir. Zira bu kiymet takdiri, [IK’nun 129. Maddesinde
ongoriilen ve satisin en az hangi bedelle yapilacagini saptayan onemli bir islemdir. Icra dairesi tarafindan ITK nun
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koyucu IIK nin 87°nci maddesinde yer verdigi kiymet takdiri yapilirken icra miidiiriine bilirkisiye
basvurup basvurmama konusunda takdir hakki vermisken, [IK’nin 128’inci maddesinde icra
miidiirtine kiymet takdiri konusunda bilirkisiye bagvurma konusunda boyle bir takdir yetkisi
tanimamistir. Taginmazin miikellefiyetler listesinin diizenlenmesinden sonra listeye yazilan
mikellefiyetler neticesinde degisen kiymetinin tespiti i¢in yeniden kiymet takdirinin bilirkisiye
yaptirilmast gerektigi belirtilmistir. Bu nedenle icra miidiiriiniin bir bilirkisiye basvurmadan
tasinmazin kiymet takdirini kendisinin yapmasi durumunda kanuna aykir1 davranmis olacagindan
ilgililer 1IK’nin 16’inc1 maddesi geregince sikdyet yoluna bagvurabilecektir™®. Taraflardan
birinin icra miidiirliiglince yapilan kiymet takdirine kars:1 sikayet yoluna basvurmasi durumunda,
icra mahkemesince yapilan kiymet takdir islemi kesin olacaktir ve bu nedenle de kiymet takdirine

dair bilirkisi raporu ilgililere teblig edilmeyecektir®*.

[IK’nin 128’inci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan, “Kiymet takdirine iliskin rapor
bor¢luya, haciz koydurmus alacaklilara ve diger ipotekli alacaklilara tebligatin yapildig: icra
dosyasindaki, ayrica bildirilmis bulunmast hali miistesna olmak iizere, tapudaki mevcut adresleri
esas alinmak sureti ile teblig edilir.” diizenlemesi geregince tasinmazin kiymet takdirine dair
hazirlanan rapor, haciz sahiplerine, bor¢luya ve diger ipotekli alacaklilara teblig edilecektir.
Diizenlemede kiymet takdirine dair raporun tebligi acik¢a zorunlu kilinmis oldugundan buna
uyulmadan ihalenin gergeklestirilmesi durumunda s6z konusu ihalenin feshi gerekebilecektir341.
Ancak ihalenin feshine karar verilebilmesi i¢in ihalenin feshini talep eden kisinin ihalesi yapilan
tasinmazin satist nedeniyle menfaatinin ihlal edilmis olmasi da gerekmektedir. Dolayisiyla
artirmaya konu tasinmazin zaten degerinin iizerinde satilmis olmas1 durumunda ihalenin feshini
talep eden kisinin hukuki yarar1 bulunmayacagindan ihalenin feshine de karar

verilemeyecektir®*%,

128/2.maddesine gore yapilan ve kesinlesen kiymet takdiri yerine, icra mahkemesince meskeniyetsikayeti ile ilgili
yasal kosullarin arastiriimasina ait kesif sirasinda saptanan deger tizerinden tasinmazin satisa ¢ikarilmasi yasaya
aykirnidir.”, Yargitay 12. HD. 26.10.2010 T, 2010/11857 E ve 2010/24660 K say1l1 karari, (Musul, 2013, s. 820).

*3% Ruhi/Ruhi, 2016, s. 77; Musul, 2016, s. 118; Yargitay uygulamasinda da artirmaya konu tasinmazin degerinin
usuliine uygun olarak tespit edilmemesi ve kiymet takdir itirazinin incelemesiz reddedilmesi ihalenin feshi sebebi
olarak goriilmektedir. Bkz. Yargitay, HGK., 17/03/1999 T, 1999/12-161 E ve 1999/148 K sayili karari, (Giinay
Cevdet 1., Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, 2. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2015, s. 900).

0 yargitay 12. HD., 18/12/2012 T, 2012/26725 E ve 2012/38465 K sayil karar1, (Uyar vd., 2014, s. 2357).
! Kuru, 2013, s. 660; Ustiindag, 2000, s. 266.
2 Yargitay HGK., 25/02/2013 T, 2012/33602 E ve 2013/5611 K sayili karari, (Coskun, 2013, s. 2005).
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[IK’nin 128’inci maddesinin dordiincii fikras1 geregince; “Satisa ¢ikarilan tasinmazda
eklenti niteliginde tesvikli mal varsa icra miidiirliigii bu mallarin kiymetini ayrica takdir ettirir.
Satistan once ilgili kurumlardan bu mallar iizerindeki vergi, resim, har¢ gibi yiikiimliiliikler
sorulur. Satis isteyen alacaklimin talebi iizerine bu mallar satis disinda tutulabilecegi gibi,
tizerlerindeki vergi, resim, har¢ gibi malin aymndan kaynaklanan kamu alacaklart dikkate

alinarak 129 uncu madde hiikiimlerine gore tasinmazla birlikte ihale de edilebilir.”

3.4.2. Kiymet Takdirine Dair Sikayet

Kanun koyucu icra dairesinin tasinmazin kiymet takdirini gergeklestirirken mevzuata
aykir1 davranmasi durumunda ilgililere sikayet yoluna bagvurma imkani taniyarak malvarliginin
cebri artirma yoluyla degerinin altinda satilmasini ve taraflarin maddi olarak zarara ugramasini

onlemeyi amaclamistir®®.

Icra dairesince tasinmazin kiymet takdirinin gergeklestirilmesi sonrasinda kiymet takdirini
teblig alan alacakli ve bor¢lu buna kars1 teblig tarihinden itibaren yedi giin i¢inde sikdyet yoluna
bagvurabileceklerdir®** 1IK’min 18’inci maddesinin ikinci fikrasi geregince taraflar sikayet yoluna
basvurduklarini yazili olarak bildirebilecekleri gibi sozlii beyanlarinin zapta gegirilmesi suretiyle

de gergeklestirebileceklerdir.

Sikayetin usulen isleme konulabilmesi i¢in sikayetten itibaren yedi giin i¢inde gerekli
masraf ve licretin mahkeme veznesine yatirilmast gerekmektedir. Masrafin siiresinde yatirilmasi
durumunda yeniden bilirkisi incelemesi yaptirilabilecekken, masrafin yatirilmamasi durumunda
sikayet dogrudan reddedilecektir (IIK m. 128/a-1). Kanun koyucu sikdyette bulunana masraflari

O0deme yiikiimliliigli getirerek kiymet takdirine karsi yapilan sikdyetlerin, bir an Once

3 yildirm/ Deren-Yildirim, 2015, s. 241.
¥ Kuru, 2013, s. 660; Musul, 2016, s. 120; Ruhi/Ruhi, 2016, s. 77; Yenipmar Berberoglu, 2020, s. 31.
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sonuglanmasini ve bu asamada gereksiz zaman kaybedilmemesini saglamayi amaclamustir®®.
Kiymet takdirine sikayet yoluna bagvurulmasi durumunda yatirilacak masraf icra mahkemesince
belirlenecektir. icra Mahkemesinin kiymet takdirine sikdyet i¢in yatirilmasi gereken masrafi
belirlememesi durumunda gergeklestirilen sikayeti ret edemeyecektir. Mahkemenin bunun aksine

davranmasi durumunda ihalenin feshi sebebi dogacaktlr346.

Daha 6nce de belirttigimiz tizere kiymet takdirinin yapilmasi asamasinda icra dairenin bir
bilirkisiden rapor almasi1 gerekmektedir. icra miidiiriiniin bir bilirkisiye basvurmadan tasinmazin
kiymet takdirini kendisinin yapmasi durumunda mevzuata aykiri davranmis olacagindan ilgililer

347

sikayet yoluna bagvurabilecektir™'. Hatta Yargitay’a gore tasinmazin kiymet takdirinin, yalnizca

ingaat miihendisi bilirkisiden yardim alinarak bayindirlik birim fiyatina gore kiymetinin

belirlenmesi sonrasinda ihalenin gergeklestirilmesi de ihalenin feshi nedenidir®®.

Taraflardan birinin kiymet takdirine yonelik sikdyette bulunmasi durumunda artik bu
sikayet sonu¢landirilmadan ihale gerceklestirilemeyecektir. Aksi halde yani sikdyet konusunda
bir karar verilmeden ihalenin gerceklestirilmis olmast durumunda yapilan ihalenin feshi

gerekebilecektir®®.

Sikayet, kiymet takdirini gerceklestiren icra dairesinin bulundugu yerdeki icra
mahkemesine yapilacaktir. Ilgililerin yetkisiz bir icra mahkemesinde kiymet takdirine itirazda
bulunmus olmalari durumunda, bu icra mahkemesinin bagvuru tarihinden itibaren en ge¢ on giin
i¢inde yetkisizlik karar1 vermesi gerekecektir (IIK m. 128/a-4). Kural olarak Icra mahkemesinin
kiymet takdirine dair verecegi karar kesindir ve bu karar aleyhine istinaf yoluna bagvurulmasi

350

miimkiin degildir™”. Ancak Yargitay uygulamasinda {IK’nin 128/a maddesinin besinci fikrasina

3pekcanitez vd., 2018, s. 261.

346 Yargitay 12. HD., 13/03/2018 T, 2008/2117 E ve 2008/4720 K sayil1 karar1, (Musul, 2016, s. 121).

347Yeniplnar Berberoglu, 2020, s. 31; Musul, 2016, s. 118; Yargitay uygulamasinda da artirmaya konu taginmazin

degerinin usuliine uygun olarak tespit edilmemesi ve kiymet takdir itirazinin incelemesiz reddedilmesi ihalenin feshi
sebebi olarak goriilmektedir. Bkz. Yargitay HGK., 17/03/1999 T, 1999/12-161 E ve 1999/148 K sayil1 karari,
(Giinay, 2015, s. 900).

348 Yargitay HGK., 23/10/2000 T, 2000/14833 E ve 2000/15709 K sayil1 karari, (Coskun, 2013, s. 2013).

**Musul, 2013, s. 822; Yargitay HGK., 15/03/1995 T, 1994/12-795 E ve 1994/180 K sayih karari; Yargitay 12. HD.

21.01.2008 T, 2007/23322 E ve 2008/1471 K sayil1 karari, (Siiphandag, 2017, s. 432).
3% jera ve Iflas Kanunu’nun “Kiymet takdirine iliskin sikayet” baslikli 128/a maddesinin son fikrasi:

“Bu madde geregince icra icra mahkemesinin verdigi kararlar kesindir.”
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gore kesin nitelikte olan bu karara dayanilarak ihalenin feshi talep edilerek ihalenin feshi

miimkiin goriilmektedir®".

Taraflardan birinin gergeklestirilen kiymet takdirini diisitk bularak itirazda bulunmasi
iizerine icra mahkemesince yeniden belirlenen kiymet takdirinin icra miidirliigiince takdir
edilmis olan kiymetten daha diisiik olmasi durumunda icra midiirliigiince belirlenen kiymet
yapilacak islemlerde esas alinacaktir. Zira kiymet takdirine itirazda bulunan kisinin kendisi
aleyhine bir sonugla karsilagsmasi kanun yoluna bagvurmanin mantigina aykiri olacaktir. Buna
karsin itiraz edilen deger daha yiiksek olmasina karsin icra mahkemesince belirlenen diistik bedel

iizerinden ihalenin gerceklestirilmesi durumunda ihalenin feshi gerekebilecektir%z.

fcra dairesince gergeklestirilen kiymet takdirine yedi giinliik siire igerisinde sikdyette
bulunulmamasi durumunda kiymet takdiri kesinlesecek ve daha sonra bu kiymet takdirine

dayanilarak ihalenin feshi davasi agllamayacakt1r353.

Icra miidiirliigiince bir bilirkisi marifetiyle gerceklestirilen yeniden kiymet takdirine karst
taraflarin sikayet yoluna bagvurmalarina ragmen bu bagvurunun reddedilmesi durumunda artik bu

karar kesindir ve istinaf yoluna gidilemeyecektir®>*

. Ancak yukarida da belirttigimiz {lizere bu
durum ileride ihalenin feshi nedeni olarak ileri siiriiliip ihalenin feshi davasinda
incelenebilecektir. Burada dikkat edilmesi gereken husus yeniden kiymet takdirinin

gerceklestirilmesinden itibaren iki yillik siirenin ne zaman baslayacagidir. Kiymet takdiri

1 “...kiymet takdirine bor¢lu Ugur’un itiraz ettigi goriilmektedir. Itiraz iizerine baska bir inceleme yapimaksizin

itirazin reddedildigi tespit edilmistir. Bu kararin kesin nitelikte olmasi, ihalenin feshi asamasinda incelenmesini
engellemez. Mercice itiraz nedenleri yeniden olusturulacak bilirkisi kurulu ile mahallinde yapilacak kesifle
degerlendirilmeden sonuca ulasilmasi dogru goriilmemistir.”, Yargitay HGK, 17.3.1999 T, 12-161/148 sayl karari,
(Oskay/ Kogak/ Deynekli/ Dogan, 2007, s. 3153); Aym1 yonde bkz.; “...Kiymet takdirine itiraz hususu ihalenin feshi
asamasinda Yargitay’'ca degerlendirilebileceginden kiymet takdiri raporu kesinlesmeden, satisin gerceklestirilmesi
usulsiiz oldugu cihetle merciin bu sebebe dayali ihalenin feshi istemini reddetmesi dogru degildir.”, Yargitay HGK,
03.07.2002 T, 12/544-573 sayli karari, (kazanci.com, E.T: 11.04.2020); Ayrica bkz.; Yargitay 12. HD. 21.03.2005 T,
2005/2084 E ve 2005/5890 K sayili karar1, (Siiphandag, 2017, s. 428); Yargitay 12. HD., 05/03/2012 T, 2011/20692
E ve 2012/6139 K sayili karari, (Coskun, 2013, s. 2014).

32 Yargitay 12. HD., 10/05/2016 T, 2016/9740 E ve 2016/13709 K say1l1 karari, (Ruhi/Ruhi, 2016, s. 171).

3 Yargitay 12. HD., 22/01/2013 T, 2013/29496 E ve 2013/1668 K sayili karari, (Uyar vd., 2014, s. 2379);
“..Igililer, icra dairesinin kiymet takdiri islemine kars: sikayet yolu ile icra mahkemesine basvurarak diizenlenen
raporun gergegi yansitmadigni ileri siivebilirler. Yasanin ongordiigii bu olanag: kullanmayanlar, kiyymet takdivinin
usulsiizliigiinden bahisle ihalenin feshini talep edemezler...”, Yargitay 12. HD. 21.07.2010 T,2010/6870 E ve
2010/19818 K sayilt karari, (Musul, 2013, s. 822; Siiphandag, 2017, s. 418); Aynt yonde bkz.; “Kiymet takdirine
itiraz etmeyen bor¢lunun daha sonra kiymet takdirine itiraz niteligindeki iddialarla ihalenin feshini istemesi miimkiin
degildir.” Yargitay 12. HD. 04.07.2012 T, 2012/9666 E ve 2012/23455 K sayili karar1, (Kuru, 2013, s. 661).

3> Giing6r Devrim/ Albayrak Adem, Istinaf, Ankara Barosu Yayinlari, Ankara 2016, s. 52.
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isleminden sonra isleyecek iki yillik siire bilirkiginin kiymet takdiri i¢in tasinmazin bulundugu
yere giderek kiymetini belirlemek iizere kesif gergeklestirdigi giinden itibaren islemeye
baslayacaktir. Burada bilirkisinin fiili olarak kiymet takdirini gerceklestirdigi tarih iki yillik
siirenin baglangici olmaktadir. Mahkemeler ve icra dairesi de bu sekilde belirlenen ve kamu
diizenine dair olan siireyi resen dikkate alacaktir®™. Yargitay’in yerlesik ictihatlarinda da yer
aldig1 lizere taginmazin kesinlesen kiymet takdirinin yapildig: tarihten itibaren iki yil gectikten

sonra yapilan ihale, sikayet halinde feshedilecektir®®.

Tasinmazin kiymet takdirinin kesinlesip, kesinlesmedigi, kiymet takdirinin yapilmasindan

itibaren iki yil icerisinde ihalenin gerceklestirilip gerceklestirilmedigi icra mahkemesince resen

7
nazara alinacak hususlardir™’.

Kiymet takdirinin kesinlesmesi durumunda burada yer alan bedel artirmaya konu

tasinmazin muhammen bedeli olacaktir®®®,

*** Ruhi vd., 2016, s. 100.

36 Yargitay 12. HD., 23/10/2014 T, 2014/20262 E ve 2014/24844 K sayil1 karar1, (Musul, 2016, s. 125).
7 Yargitay 12. HD., 11/09/2014 T, 2014/18189 E ve 2014/21000 K say1l1 karar1, (Musul, 2016, s. 128).
% Musul, 2016, s. 118.
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3. BOLUM

IHALEYE HAZIRLIK iISLEMLERINDE YARGI YOLLARI VE SONUCLARI

1.Kiymet Takdirine Sikdyet ve Ihaleye Etkisi

Daha oOncede belirttigimiz tizere haczedilen tasinmazin yeniden kiymet takdirinde,
tasinmaz iizerindeki bulunan miikellefiyetler dikkate alinacaktir. Bu anlamda IIK’nin 128’inci
maddesinin ikinci fikrasi geregince tasinmazin Onceden takdir edilen kiymetini degistirecek
miikellefiyetlerin meydana gelmesi durumunda, icra dairesi artirmaya esas olmak {iizere hacizli
tasinmaz igin yeniden kiymet takdirinde bulunacaktir (iIK m. 128/2). Tasmnmaz icin yapilan ilk
kiymet takdirinden sonra taginmazin iizerinde bulunan miikellefiyetlerde hicbir degisiklik

olmamas1 durumunda yeniden kiymet takdirine de gerek olmayacakt1r359.

Yeniden geceklestirilen kiymet takdiri ilgililere tebliginden itibaren ilgililer (alacakli ve
bor¢lu), yedi giin iginde sikdyet yoluna bagvurabileceklerdir. Bu sikdyetin yapilacagr merci
yeniden kiymet takdiri i¢in rapor diizenleten icra dairesinin bulundugu yerdeki icra
mahkemesidir. Haczedilen tasinmazin kiymet takdirinin diisiik veya fazla belirlendigini ileri
stren taraflarin sikayet sebebi, bir siireli sikdyet sebebi olan kiymet takdirinin somut olayin
mahiyetine uygun diismemesidir. Bu durumda ilgililer, icra dairesi tarafindan gergeklestirilen
kiymet takdiri raporunun gercegi yansitmadigindan dolayr siireli sikayet yoluna

gidebileceklerdir®®.

Icra mahkemesinin bakmakla gorevli oldugu isler acele islerden sayilmaktadir ve bu
nedenle basit yargilama usulii uygulanmaktadir (IIK m. 18). Dolayisiyla ilgililer tarafindan icra
mahkemesine sikayet, itirazin kaldirilmasi ve istihkak davasi yoluyla bagvurulmasi durumunda

bu isler acele islerden oldugundan adli ara verme zamaninda da gérﬁleceklerdir361.

359Postamoglu, 1982, s. 493,

*OMusul, 2015, s. 822.
®1pekcanitez vd., 2018, s. 49; Kuru, 2013, s. 67; Coskun, 2020, s. 149.
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[IK’nin 128/a-4 maddesi geregince haczedilmis tasmnmaza dair gerceklestirilen kiymet
takdirine sikayetin yetkisiz icra mahkemesine yapilmasi durumunda, icra mahkemesi sikayeti
esasa girmeksizin evrak iizerinden inceleyecek ve basvuru tarihinden itibaren en ge¢ on giin
igerisinde yetkisizlik karar1 verecektir.

Icra mahkemeleri; asliye ve sulh hukuk mahkemeleri gibi bir hukuk mahkemesi olmayip,

32 vetkili icra mahkemesi

icra ve iflas iglerine bakmakla gorevlendirilmis 6zel bir mahkemedir
tarafindan tasinmazin kiymet takdirine dair yapilan sikayet konusunda verilecek karar kesin
hiikiim niteliginde olacaktir. Diger bir ifadeyle haczedilen tasinmazin kiymet takdirine dair
gerceklestirilen sikdyet konusunda yetkili icra mahkemesince verilecek karara karsi sikayette

bulunan kisi istinaf kanun yoluna bagvuramayacaktir>>-.

llgililer yazili veya sozlii olarak gerceklestirecekleri sikdyetten sonra yedi giin iginde
gerekli masraf ve ticreti de mahkeme veznesine yatirmak zorundadirlar. Aksi halde yeniden

bilirkisi incelemesi yaptirilmadan sikayet kesin olarak reddedilecektir. (1IK m. 128/a-1)364.

Yeniden kiymet takdirine karsi ilgililerden biri tarafindan sikayet yoluna bagvurulmasi
durumunda artik bu sikayet konusunda bir karar verilmeden icra artirma islemlerine devam
edilemeyecektir. Bu nedenle icra dairesinin icra mahkemesinde goriilecek sikayetin
sonuglanmasini beklemesi ve sonucuna gore ihaleyi gergeklestirmesi gerekmektedir. Icra
dairesinin kiymet takdirine kars1 gergeklestirilen sikayet i¢in icra mahkemesince verilecek karari
beklemeksizin ihaleyi gerceklestirmesi halinde ihalenin feshi gerekecektir365. [IK’nin 128/a
maddesinin son fikrasinda yer alan, “Bu madde geregince icra icra mahkemesinin verdigi
kararlar kesindir.”. hilkkmiine kargin Yargitay yerlesik uygulamasinda kiymet takdirine dair
yapilan sikdyetin reddi yoniinde karar verilmesi durumunda ilgili kiginin bu durumu ileride
acilacak thalenin feshi davasinda ileri siirebilecegi yoniindedir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel

Kurulu, 17.03.1999 tarihli ve 12-161/148 sayili kararinda®®;

%2 Kuru, 2013, s. 66.

3% Giingor/Albayrak, 2016, s. 52.

%% pekceanitez vd. 2018, s. 261.

%% Yargitay 12. HD. 21.01.2008 T, 2007/23322 E ve 2008/1471 K sayili karari, (Siiphandag, 2017, s. 432).
3%® Oskay/Kogak/Deynekli/ Dogan, 2007, s. 3153.
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“...kiymet takdirine bor¢lu Ugur’un itiraz ettigi goriilmektedir. Itiraz iizerine baska bir
inceleme yapilmaksizin itirazin reddedildigi tespit edilmistir. Bu kararin kesin nitelikte olmasi,
ithalenin feshi asamasinda incelenmesini engellemez. Mercice itiraz nedenleri yeniden
olusturulacak bilirkisi kurulu ile mahallinde yapilacak kesifle degerlendirilmeden sonuca

ulastimast dogru goriilmemigtir.”

Demek suretiyle bu hususu dile getirmistir. Bu durumda ihalenin feshi davasinda sikayet
konusu durumun gercegi yansitmadigi veya ihalenin feshini gerektirecek bir husus oldugu

kanaatine varilmasi durumunda ihalenin feshine karar verilebilecektir™®’.

Kanaatimce Yargitay’in bu yolu agarak kesin bir karara konu olmus uyusmazligi yeniden
inceleme yoluna gitmesi kararin kesin olma niteligine ters diismektedir. Taraflar kiymet takdirine
dair sikayet yoluna bagvurarak bu konuda bir yargilama yapilmasini ve yargilama sonunda bir
karar verilmesi saglamis olmalarindan sonra kesin hiikiimle sonuca baglanan bir husususun
sonradan tekrar bir yargilamaya konu yapilabilmesi verilen ilk kararin kesin oldugu yoniindeki

Kanun hiikmiine de aykir1 olacaktir.

Bununla birlikte icra dairesi tarafindan gergeklestirilen tasinmazin kiymet takdiri islemine
kars1 yedi glinliik siiresi icerisinde sikayette bulunmayarak bu hakkinin kullanilmamis olmasi
durumunda artik ileride ihalenin feshi davasi agilmis da olsa bu hususu ihalenin feshi davasinda

dile getiremeyecektir®®.

Dolayisiyla tasmmmazin kiymet takdirine dair sikdyet yoluna
bagsvurmayan kisiler ilerde agilacak ihalenin feshi davasinda sikayete konu etmeleri gereken

hususlari ileri siirerek ihalenin feshini saglayamayacaklardir.

367 “...Kiymet takdirine itiraz hususu ihalenin feshi asamasinda Yargitay’'ca degerlendirilebileceginden kiymet

takdiri raporu kesinlesmeden, satisin gerceklestivilmesi usulsiiz oldugu cihetle merciin bu sebebe dayali ihalenin
feshi istemini reddetmesi dogru degildir.”, Yargitay HGK, 03.07.2002 T, 12/544-573 sayili Kkarari,
(www.kazanci.com, E.T: 13.04.2020); Ayrica bkz. Yargitay 12. HD 21.3.2005 T, 2005/2084 E ve 2005/5890 K
sayil1 karari, (Siiphandag, 2017, s. 428).

368 ¢

...Ilgililer, icra dairesinin kiymet takdiri islemine karsi sikayet yolu ile icra mahkemesine bagvurarak diizenlenen
raporun gercegi yansitmadigini ileri siirebilirler. Yasanin ongoérdiigii bu olanagi kullanmayanlar, kiyymet takdirinin
usulsiizliigiinden bahisle ihalenin feshini talep edemezler...”, Yargitay 12. HD. 21.07.2010 T, 2010/6870 E ve
2010/19818 K sayilt karari, (Musul, 2015, s. 822; Siiphandag, 2017, s. 418); Aym yonde bkz.; “Kiymet takdirine
itiraz etmeyen bor¢lunun daha sonra kyymet takdirine itiraz niteligindeki iddialarla ihalenin feshini istemesi miimkiin

degildir.” Yargitay 12. HD. 04.07.2012 T, 2012/9666 E ve 2012/23455 K say1li karar1, (Kuru, 2013, s. 661).
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2. istihkak iddiasi, Ispat Usulleri Ve Yarg: Yolu

Haczedilmis olan tasimaz icin iiciincii kisiler IIK’nin 96 ve 97 maddelerinde diizenlenmis
olan istihkak iddiasinda bulunabileceklerdir. Uciincii kisi tarafindan istihkak iddiasinda
bulunulmus olmasi durumunda icra miidiirliigii alacakli ve borg¢luya istihkak iddiasina karsi
itirazlar1 olup olmadigina dair bildirimde bulunmalari igin ii¢ giinliik siire verilecektir (IIK m.
103). Alacakli veya borg¢lunun ileri stiriiklen istihkak iddiasina karsi itirazda bulunmalari halinde,
icra miidiirii dosyay1 derhal icra mahkemesine génderecektir (IIK m. 97/ 1)**. Alacakli veya
bor¢lunun kendilerine tanman ii¢ giinliik siire icerisinde istihkak iddiasina karsi herhangi bir

itirazda bulunmamalar1 halinde ise istihkak iddias1 kabul edilmis sayilacaktir (IIK m. 96/2).

[IK’nin 97°nci maddesinin altinc1 fikrasinda yer alan; “Uciincii sahis, icra mahkemesi
kararimin tefhim veya tebliginden itibaren yedi giin icinde icra mahkemesinde istihkak davasi
a¢maya mecburdur. Bu miiddet zarfinda dava edilmedigi takdirde iigiincii sahis alacakliya karsi
iddiasindan vazgegmis sayilir.” hilkkmii geregince liglincii kisilerin, icra mahkemesi tarafindan
verilen kararin tethim veya tebliginden itibaren her halde yedi giin i¢cinde icra mahkemesinde
istihkak davas1 agmalar1 gerekmektedir. Belirlenen bu siire igerisinde istihkak davasinin
acilmamasi halinde {igiincii kisilerin alacakliya karsi istihkak iddiasindan vazgectikleri kabul

edilecektir.

Icra mahkemesinde acilmis olan istihkak davalari, IIK nin 89’uncu maddesinin dérdiincii
fikrasina gore acilan tazminat davalar1 ve ihalenin feshi davalar1 genel hiikiimlere gore
goriilecektir. Istihkak davalarinda verilen kararlar ile ihalenin feshi talebinin reddi yoniinde

verilen kararlar kesin hiikiim niteligindedir370.

Haczedilen tasinmaz i¢in tiglincii kisi tarafindan istihkak iddiasi ile istihkak davasi agilmis
olmas1 durumunda I[IK’nin 97 nci maddesinin sekizinci fikrasinda yer alan; “Dava esnasinda 106
nct maddedeki miiddetler cereyan etmez.” hiikmii geregince istihkak davasi siiresince, IIK’ nin

106’1nc1 maddesinde belirlenmis olan hacizli mallarin paraya cevrilmesini talep etmek icin

39pekcanitez vd., 2018, s. 49.
3pekcanitez vd., 2018, s. 49.

95



gerekli siireler islemeyecektir371. Icra mahkemesinde goriilmekte olan istihkak davasmin sonuca

baglanmasindan sonra artik bu siireler tekrar kaldig1 yerden islemeye devam edecektir®’2,

Istihkak iddiasina bakmakla gérevli olan icra mahkemesi ilk olarak haczedilmis olan
tasinmaza dair takip islemlerinin devam edip etmeyecegine karar verecektir (IIKm. 97/1). Bu
anlamda icra mahkemesi, gerceklestirilen istihkak iddiasinin taginmazin paraya g¢evrilmesini
geciktirmek amaciyla ve kot niyetle yapildigr kanaatine ulasmasi durumunda, haczedilen
tasinmaz icin gerceklestirilmis takip isleminin devamna karar verecektir (IiKm. 97/2). Bu
durumda takip islemleri devam edeceginden IIK’nin106’mnc1 maddesinde yer alan siireler de
islemeye devam edecektir. Dolayisiyla da paraya c¢evirme talebinde bulunulabilecek ve paraya
cevirme islemleri gergeklestirilebilecektir. Diger bir ifadeyle, istihkak iddiasinda bulunulmasi bu
konuda mahkemeden bir karar verilmedigi siirece dogrudan icra takibinin ertelenmesini
saglamayacakt1r373. Haczedilen tasinmaz i¢in paraya ¢evirme siireleri icra mahkemesi tarafindan

takibin ertelenmesine karar verilmesi halinde islemeyecektir374.

Acilan istihkak davasinda icra mahkemesince, takibin devamina karar verilmis veya
takibin durdurulmasma dair bir karar vermemis olmasi durumunda dava agilincaya kadar

tasinmazin paraya ¢evrilmesini isteme stireleri islemeye devam edecektir®”.

3. Thalenin Feshini Gerektiren Eksiklikler iddiasiyla Thalenin Iptali Talebi

Tasinmazin agik artirmayla satisinda hazirlik asamasina dair gerceklesebilecek ihalenin
feshi nedenleri her olay igin farklilik gosterecektir. Dolayisiyla ihalenin feshi talebini
degerlendiren hakim 6niine gelen her ihale siirecini kendi igerisinde degerlendirerek ileri siiriilen
usulsiizliiglin ihalenin feshini gerektirip gerektirmeyecegini takdir edecektir. Hukuken gegerli bir

acik artirma siirecinden bahsedebilmek i¢in hazirlik asamasindan itibaren mevzuata uygun

7 Oskay/ Kogak/ Deynekli/ Dogan, 2007, s. 3045; “Kiymet takdirine itiraz (sikayet) edilmesi, bir yillik paraya
cevirme isteme siiresinin islemesini durdurmaz.”, Kuru, 2013, s. 261; Yildirim/ Deren Yildirim, 2015, s. 209.

*"Erturgut, 2000, s. 67; Donmez, 2010, s. 56.
373 Uyar, 1988, s. 16; Aslan, 2004, s. 43.
7% Uyar, 1988, s. 16.

375Erturgut, 2000, s. 68; Donmez, 2010, s. 57.
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sekilde gerceklestirilmis bir acik artirmanin bulunmasi gerekmektedir. Agik artirmaya hazirlik
veya agik artirma siirecine dair islemlerin usuliine uygun sekilde gerceklestirilmesi alacakli,
bor¢lu ve diger ilgililerin haklarinin korunmasi bakimindan son derece dnemlidir. Dolayistyla
acik artirmaya hazirlik ve acik artirma siirecinde usulsiiz bir islem gergeklestirilmis olmasi
durumunda alacakli, bor¢lu ve kanunun belirledigi diger ilgililer bu usulsiizliik nedeniyle ihalenin

feshini talep edebileceklerdir®™®.

Bir cebri icra iglemi olan agik artirmanin gerceklestirilmesinden sonra yapilan satig
isleminin feshi de cebri icra hukukuna gore yapilacaktir. Bir cebi icra islemi olan acir artirmanin
feshi icin genel mahkemelerde degil yalnizca icra mahkemesinde dava agilabilecektir. Bu agik
artirmanin ~ feshi igin ilgililer IIK’nin 16’mmc1 maddesi kapsaminda sikdyet yoluna

bagvurabileceklerdir (IIKm. 134/2).

Acik artirmanin feshi IIK’nmn 133 ve 134’iincii maddelerinde diizenlenmis olmakla
birlikte ¢alisma konumuz olan haczedilmis tasinmazin agik artirmaya yoluyla satisinda ihaleye
hazirlik islemlerinde yasanan bir usulsiizliik nedeniyle bagvurulacak paraya ¢evrilmesi isleminin
feshi i¢in 134’lincli maddede yer alan fesih sebepleri gegerli olacaktir. Bu anlamda taginmazin
acik artirmayla satig1 igleminde ihalenin feshi sebepleri; artirmaya hazirlik Oncesi, artirmaya
hazirlik donemi, artirma anindaki kanunun belirledigi diizenlemelere aykiri davranmak veya
usulsiiz bir islem yapmak seklinde olacaktir. Bunun yaninda ihaleye fesat karistirmak veya
alicinin malin esash niteliklerinde hataya diisiiriilmesinden kaynakli olarak da ihalenin feshi talep

edilebilecektir.

3.1. Thalenin Feshini Degerlendirmede Gorevli Mercii

Tasinmazin agik artirmayla satisinda ihalenin feshi talebi konusunda karar verecek merci

377

icra hukuk mahkemesidir’’’. Icra mahkemesi yalnizca cebri artirma sonucu yapilan ihaleler i¢in

ithalenin feshinde gorevli olup, ihtiyari ihalelerde icra mahkemeleri degil genel mahkemeler

3%pekcanitez vd., 2018, s. 219.
3"Tpekcamitez vd., 2018, s. 221.
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gt')revlidir378. Dolayisiyla icra mahkemesi disinda icra miidiirliigliniin ihaleyi feshetme yetkisi

bulunmamaktadir®’®.

Cebri icra takibinin herhangi bir asamasinda yapilan usulsiizliklerde oldugu gibi
tasinmazin agik artirma yoluyla satisinda ihaleye hazirlik islemlerinde yapilan bir usulsiizliik i¢in
de icra mahkemesine sikayet yoluyla basvurulabilecektir (IIK m. 134 ve HMK m. 281)380. Buna
karsin ilgililerin ihalenin feshine dair sikayeti gérevsiz olan genel mahkemeye yapmis olmalari
durumunda genel mahkeme sikdyeti evrak iizerinden inceleyerek en ge¢ on giin iginde

gorevsizlik karar1 vermesi gerekmektedir (IIK m. 134/4)%".

Haczedilmis tasinmazin agik artirmayla satisi i¢in ihalenin feshinin talep edilebilmesi i¢in
ortada tamamlanmis bir ihale olmasi gerekmektedir. Diger bir ifadeyle ilgililer heniiz
tamamlanmamis bir ihale i¢in ihalenin feshini talep edemeyeceklerdir. Bdyle bir talepte
bulunulmasi durumunda icra mahkemesince s6z konusu talebin reddi gerekecektir. Ancak ilgililer
ihalenin tamamlanmis oldugunu ve dolayisiyla da ihalenin feshi taleplerinin yerinde oldugu
gerekgesiyle ret kararma karsi IIK’ninl6’mc1i maddesi kapsaminda sikdyet yoluna

bagvurabileceklerdir®®?.

378 Bkz. Tiirk Borglar Kanunu’nun “Artirmanin iptali” bagliklt 281 maddesi:

“Hukuka veya ahlaka aykirt yollara basvurularak ihalenin gerceklestirilmesi saglanmissa her ilgili, iptal sebebini
ogrendigi giinden baglayarak on giin ve her hdlde ihale tarihini izleyen bir yil i¢inde ihalenin iptalini mahkemeden
isteyebilir.

Cebri artirmalar hakkinda ozel hiikiimler saklidir.”
Ayrica bkz. Icra ve Iflas Kanunu’nun “Ihalenin neticesi ve feshi” bashikli 134. maddesinin ikinci fikras1:

“Ihalenin feshini, Bor¢lar Kanununun 226 nci maddesinde yazili sebepler de dahil olmak iizere yalmz satis isteyen
alacakh, bor¢lu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey siirmek suretiyle ihaleye istirak edenler yurt icinde bir adres
gostermek kosuluyla icra mahkemesinden sikayet yolu ile ihale tarihinden itibaren yedi giin icinde isteyebilirler.
Iigililerin ihale yapildigi ana kadar cereyan eden muamelelerdeki yolsuzluklara en ge¢ ihale giinii ittila peyda ettigi
kabul edilir. Thalenin feshi talebi iizerine tetkik icra mahkemesi talep tarihinden itibaren yirmi giin icinde durusma
yapar ve taraflar gelmeseler bile icap eden karar: verir. Talebin reddine karar verilmesi halinde icra mahkemesi
davacuyn feshi istenilen ihale bedelinin yiizde onu oraminda para cezasina mahkiim eder. (Ek ciimle: 17/7/2003-
4949/38 md.) Ancak isin esasina girilmemesi nedeniyle talebin reddi halinde para cezasina hitkmolunamaz.”

% arsli, 2014, s. 358.

380 Yargitay, 12. HD. , 10/03/2011 T, 2011/820 E ve 2011/3096 K sayili karar1, (Musul, 2016, s. 434); Arslan, 1984,
s. 158.

381 Kury, 2013, s. 707; Karsly, 2014, s. 358.
382 Kuru, 2013, s. 707.
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3.2. ihalenin Feshini Degerlendirecek Yetkili Mercii

Haczedilmis taginmazin paraya cevrilmesi icin gerceklestirilen ihalenin feshinin talep
edilecegi yetkili merci, icra takibinin ylriitiildiigli ve taginmazin satis isleminin gergeklestirildigi
icra miidiirliigiiniin bagli oldugu icra mahkemesidir (IIK m. 4/1). Ihaleyi gergeklestiren icra
dairesinin bulundugu yerdeki icra mahkemesinin ihalenin feshine de bakacak yetkili mahkeme
olmas1 kurali kesin yetki olup, yetkisiz bir icra mahkemesinde ihalenin feshinin talep edilmesi
durumunda bu durum yetkisiz mahkeme tarafindan resen dikkate alinarak yetkisizlik karari

383

verilecektir™”. Zira mahkemelerin yetkisine dar diizenlemeler kamu diizenine dairdir ve yetkisiz

mahkemelerce resen dikkate alinmalidir>®*,

Haczedilen taginmaz bazi durumlarda icra takibinin yiiriitildigii ve paraya c¢evirme
isleminin gerceklestirilecegi icra dairesinin bulundugu yerde olmayabilecektir. Bu durumda yani
taginmazin icra takibinin gerceklestirildigi icra miidiirliigiiniin yetkisi disinda bir yerde bulunmasi
halinde satig, tasinmazin bulundugu yerdeki icra miidirliigii tarafindan istinabe yoluyla
gerceklestirilecektir. Tasinmazin baska yerde bulunmasia karsin IIK’nin 360’mc1 maddesinde
belirlenen yetki kurallarina aykiri olacak sekilde icra takibinin gergeklestirildigi yerdeki icra
miidiirliigiince hacizli taginmazin agik artirma ve ihale islemlerinin gerceklestirilmesi halinde

yetkisiz icra midiirliigiinde yapilan ihale icra mahkemesi tarafindan feshedilecektir®®.

Tasinmazin istinabe yoluyla satisinda paraya cevirme karari tasinmazin bulundugu
yerdeki icra mudiirligli tarafindan verilecek ve acik artirma da dahil ihale islemleri de bu icra
miidiirligii tarafindan yerine getirilecektir. Dolayisiyla bu siirece dair herhangi bir usulsiiz islem
icin gerceklestirilecek sikdyetlerde tasinmazin bulundugu yerdeki istinabe kilinan icra
miidiirliigiiniin bagl bulundugu icra mahkemesinde goriilecektir (IIKm. 360). Ihalenin feshi

talebi de acik artirmaya dair bir sikdyet oldugundan ihaleyi yapan icra midiirliigiiniin bagh

38 Arslan, 1984, s. 1509.

¥ Kuru, 2013, s. 709; lcra takibini yiiriiten icra miidiirliigiiniin bagli oldugu mahkemenin takiple ilgili itirazin

kaldirilmast ve sikayetler bakimindan yetkisi kamu diizenine iliskin oldugundan iIK’nin 79 ve 360 maddelerinde yer
alan kanuni istisnalar disinda kesin yetki olup, icra mahkemesince resen dikkate alinacagma dair Yargitay
uygulamasi igin bkz. Yargitay, 12. HD., 20/06/2012 T, 2012/14808 E ve 2012/21568 K sayil1 karar; Yargitay 12.
HD., 25/06/2012 T, 2012/9962 E ve 2012/22166 K sayili karari,(Musul, 2016, s. 435).

%% Yargitay, 12. HD., 27/06/2011 T, 2011/7568 E ve 2011/13246 K sayili karar1, (Musul, 2016, s. 441).
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386

bulundugu icra mahkemesinde karar baglanacaktir Bu durumda da yetki kesin yetki

o . . .. . . . 387
oldugundan kamu diizenine dairdir ve resen gozetilecektir™ .

Ihalenin feshine dair talebin yetkisiz bir icra mahkemesine yapilmis olmas1 durumunda
talebi alan mahkeme evrak iizerinden inceleme yaparak en ge¢ on icinde yetkisizlik karari
verecektir. Verilen bu yetkisizlik karar1 kesindir (IIK m. 134/4). Bu karar iizerine basvuruda
bulunan kisinin HMK’nin 20’inci maddesinde yer alan iki haftalik siire icinde mahkemeye
basvurarak dosyanin yetkili mahkemeye gonderilmesini talep etmesi gerekecektir. Ihalenin feshi
talebinde bulunan kisinin belirlenen bu siirelere riayet ederek gerekli usul islemleri
gerceklestirmesi durumunda yedi giin i¢cinde yetkisiz mahkemeye yaptigi1 ihalenin feshi istemi
siiresinde yapilmis gibi sonu¢ doguracaktir®®®. Buna karsim ilgilinin yetkisizlik kararindan sonra
stiresinde yetkili mahkemeye gonderilmek iizere yetkisizlik karari1 veren mahkemeye talepte

bulunmamasi halinde ihalenin feshi talebi yapilmamis say11acakt1r389.

3.3.1halenin Feshini Talep Edebilecekler

Tasinmazin paraya c¢evrilmesi icin gerceklestirilen ihalesinin feshini, satis talep eden
alacakli, aleyhine haciz islemi gerceklestirilen borglu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey siirmek
suretiyle ihaleye katilmis olan kisiler yurt icinde bir adres gostermek kosuluyla sikdyet yoluyla
icra mahkemesine bagvurabileceklerdir. Kanun koyucu ihalenin feshinin kotii niyetli olarak talep
edilmesini engellemek amaciyla ihalenin feshini talep edebilecek kisileri smurli sayida
belirlemistir3go. Bu kisilerin ihalenin feshi taleplerinin gecerli olabilmesi i¢in ihale tarihinden

itibaren yedi giin i¢inde bagvurmus olmalar1 gerekmektedir (IIKm. 134/2).

[IK’nin 134’iincii maddesinin sekizinci fikrasinda yer alan, “fhalenin feshini sikayet yolu

ile talep eden ilgili, vaki yolsuzluk neticesinde kendi menfaatlerinin muhtel oldugunu ispata

%% Arslan, 1984, s. 159.

¥ Yargitay 12. HD., 30/06/2011 T, 2011/3741 E ve 2011/20177 K sayili karari, (Yilmaz, 2016, s. 719).
3% yargitay 12. HD., 08/12/2014 T, 2014/29928 E ve 2014/29591 K sayili karart, (Musul, 2016, s. 439).
389 Karsli, 2014, s. 359.

**pekcanitez vd., 2018, s. 221.
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mecburdur” hiikmii geregince sikadyet yoluyla ihalenin feshini talep eden kisinin talebinin gegerli
olabilmesi i¢in ihale siirecinde gergeklestirilen usulsiizlik nedeniyle muhtemel bir menfaatinin

bulundugunu ispatlamasi gerekmektedir®®*

. Dolayisiyla ihalenin feshini talep eden kisinin
maddede belirtildigi sekilde artirmaya konu tasinmazin satisinda kendi menfaatinin olumsuz
etkilendigini ispatlayamamasi durumunda ihalenin feshinde hukuki yarar1 bulunmayacagi kabul

edilerek fesih talebi usulden ret edilecektir®®?

. Icra mahkemesi gergeklestirilen her ihalenin feshi
olayinda kimin ya da kimlerin menfaatinin ihlal edildigini ayrn degerlendirecektir®®®. Omegin,
acik artirma ilaninin gazete ile yapilmamasi durumunda alacakli ya da bor¢lunun menfaati ihlal
edilmis olacagindan bu nedene dayanarak ihalenin feshini talep edebileceklerdir. Zira agik
artirmaya konu tasinmazin gazete ile ilan edilmesi durumunda artirmaya daha fazla kisi
katilacagindan bu ilanin yapilmamasinda katilm az olup ihale diisik bir bedelle

kapanabilecektir®®,

391Karsll, 2014, s. 360.
392Yargltay 12. HD., 24/05/2016 T, 2016/10911 E ve 2016/14617 K sayil1 karari, (Ruhi/Ruhi, 2016, s. 161).
33 Arslan, 1984, s. 162.
¥Kars, 2014, s. 360.
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SONUC

Sosyal yasam igerisinde sozlesmeden veya baska nedenlerden oOtiirli taraflar arasinda
alacak borg¢ iliskisi dogabilmektedir. Herhangi bir nedenle dogmus bulunan alacak borg
iligkisinde kural olarak bor¢lu borcunu belirlenen veya 6demesi gereken zamaninda ve gerektigi
sekilde yerine getirmektedir. Ancak bazen bor¢lu ¢esitli nedenlerle borcunu zamaninda ifadan
kaginmaktadir. iste bu anda alacaklinin magdur olmamasi icin devlet eliyle alacagin bor¢ludan
alindig1 cebri icra hukuku devreye girmektedir. Bu durumda bor¢lunun borcunu 6deme isteyip
istememesine bakilmaksizin cebri icra organlari eliyle bor¢lunun malvarligindan borcu tahsil

edilmektedir.

Alacaklinin zamaninda 6denmeyen alacagi i¢in cebi icra yoluna bagvurmast durumunda
bor¢lunun borcunu 6demeye yetecek kadar malina haciz konulacaktir. Ancak haczedilen mallar
alacakliya dogrudan teslim edilmeyip Once paraya cevrilecek ve bu parayla borg¢ karsilanacaktir.
Dolayisiyla icra takibinden sonra haczedilen mallarin paraya ¢evrilmesi gerekmektedir. Bu asama
fcra ve Iflas Kanunu'nda tasinir mallarin paraya cevrilmesi ve tasinmaz mallarin paraya
cevrilmesi olmak iizere iki farkli usullere tabi kilinmistir. Bu iki paraya g¢evirme usuliinde
birbirine benzer yanlar bulunsa da esasinda farkli hiikiimler icermektedir. Bu nedenle taginir ve

taginmazlarin paraya ¢evrilmesi usullerinin ayr1 ayr1 incelenmesi gerekmektedir.

Caligmamiza konu edindigimiz taginmazlarin agik artirma yoluyla paraya c¢evrilmesinde
icra dairesinin satistan dnce bir takim hazirlik islemleri gerceklestirmesi gerekmektedir. icra ve
Iflas Kanunu’nun 123 vd. maddelerinde diizenlenmis olan tasinmazlarin agik artirmayla paraya
cevrilmesi usuliiniin uygulanabilmesi i¢in 6ncellikle borgluya kars1 baglatilmis ve kesinlesmis bir
icra takibinin bulunmasi1 gerekmektedir. Alacaklinin bu kesinlesen icra takibine istinaden
bor¢lunun taginmaz veya taginmazlarini haczettirmesi gerekmektedir. Bor¢lunun haczedilmis
taginmazlarinin paraya cevrilebilmesi i¢in de alacaklinin haczedilen tasinmazlarin paraya
cevrilmesini talep etmesi gerekmektedir. Siiresinde ve usuliine uygun olarak haczedilmis
taginmazin paraya ¢evrilmesinin talep edilmesi {lizerine taginmaz kural olarak cebri acik artirma

usuliiyle satilarak paraya ¢evrilecektir.
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Haczedilmis taginmaz igin paraya c¢evirme talebinin gerceklestirilmesinden sonra agik
artirmayla satisin1  gergeklestirilmesi tasinmazin bulundugu yerdeki icra dairesince yerine
getirilecektir. Haczedilmis tasinmazin icra takibinin baglatildig1 icra miidiirligiiniin yetki sinirlar
disinda bir yer bulunmasi durumunda tasinmazin bulundugu yerdeki icra dairesine istinabe

yoluyla satis yaptirilacaktir.

Tasinmazin haczedilmesinden sonra paraya g¢evrilebilmesi i¢in kural olarak alacaklinin
haczedilmis tasinmazin paraya c¢evrilmesini talep etmesi gerekecektir. Alacaklinin birden fazla
olmasit durumunda alacaklilarin her biri bulundugu derece adina paraya cevirme talebinde
bulunabilecektir(iIK m. 107). Haczedilen tasinmaz iizerinde aym derecede birden fazla
alacaklinin bulunmasi durumunda tasinmazin paraya cevrilebilmesi i¢in bir alacaklinin satig
talebinde bulunmasi yeterlidir. Ancak bir alacaklinin ayni alacagi i¢in birden fazla tasinmazi
haczettirmis olmast durumunda tiim tasinmazlar i¢cin paraya c¢evirme talebinde bulunmasi

gerekmektedir.

Haczedilmis tasinmazin paraya ¢evrilmesi talebi kural olarak alacakli tarafindan yapilacak
olmasina karsin, alacaklinin satis talebinde bulunmadigi bazi durumlarda bor¢lu da paraya
cevirme talep edebilecektir. Nitekim IIK’nin “Vaktinden evvel satis” bashkli 113’iincii
maddesinde; “Alacakli talep etmeden bor¢lunun talebiyle de satis yapilabilir. Icra memuru
kiymeti siiratle diisen veyahut muhafazasi masrafli olan mallarin satilmasina her zaman karar
verebilir.” denilmek suretiyle bor¢luya, kiymeti siiratle diisen veya muhafazas1 masrafli mallarin

satisini talep edebilme yetkisi taninmustir.

Borglunun tasinmazlarinin hacizli durumda bulunmasi ve buna karsin iizerindeki borgtan
kurutulamamasi ticari ve sosyal hayatin1 olumsuz etkileyeceginden kendisine satis talep edebilme
imkanin taninmasi son derece yerinde bir diizenlemedir. Bunun yaninda uygulamada haczedilen
tasinmazin degerinin diisliyor olmasina karsin alacaklinin paraya ¢evirme talebinde bulunmamasi
nedeniyle taginmazin satilarak bor¢lunun borcunun kapatilamadigt da goriilmektedir. Bu
durumda tasinmaz {izerinde haciz bulundugundan bor¢lu kendisi de tasinmazi satamamakta ve
bor¢lu hem borcundan kurtulamamakta hem de tasinmazin deger kaybetmektedir. Bu durumlarda
bor¢lunun magdur olmasini 6nlemek bakimindan haczedilen tasinmazin degerinde satilabilmesi
bakimindan bor¢luya da bir imkén taninmasi yerinde bir diizenlemedir. Ancak diizenlemede

bor¢lunun satis talep edebilecegi durumlara acik ve ayrintili bir sekilde yer verilmemistir.
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Kanaatimizce kanun koyucunun haczedilmis taginmazin borglu tarafindan hangi hallerde ve

stirelerde satiginin talep edilebilecegini ayrintili bir sekilde diizenlemesi yerinde olacaktir.

Haczedilen taginmazin paraya g¢evrilebilmesi i¢in alacaklinin hacizden itibaren bir yil
icinde satis talebinde bulunmasi gerekmektedir. Alacaklinin bu belirlenen siire i¢inde hacizli
tasinmazin satisini talep etmemesi durumunda tasinmaz iizerindeki haciz kalkacaktir (IiIK m.
110). Boylece taginmazin uzun zaman hacizli kalmasinin da Oniine gecilmistir. Bor¢lunun
borcunu 6demek iizere haczedilen ve bu nedenle de iizerinde tasarrufta bulunmasi engellenen bir
tasinmazin satisinin keyfi olarak bir yil kadar uzun bir silire bekletme yetkisinin verilmesini
borg¢lu acisindan olumsuz bir durum oldugunu diisiinmekteyiz. Bu nedenle alacaklinin mazeretsiz
olarak haczedilmis tasinmazin satisini istemesi gereken siirenin daha kisa bir zaman dilimi olarak

belirlenmesi gerekmektedir.

Tasinmazin paraya c¢evrilmesinin talep edilmesi iizerine icra dairesi satisa hazirlik
islemlerine baslayacaktir. Bu anlamda ilk olarak ilgililerin artirmadan haberdar olmasi icin
gazete, dergi, duvar ilan1 gibi vb. gibi herhangi bir vasita ile artirmanin ilanim saglayacaktir. Icra
dairesi acik artirmanin duyurulmasi ve miimkiin oldugunca genis katilimin saglanmasina yonelik
en uygun vasita hangisiyse onu kullanarak ilanda bulunacaktir. Uygulamada haczedilmis
tasinmazin satisina dair acik artirma ilan1 genelde gazete ile gerceklestirilmektedir. Icra dairesinin
tasinmazin en yiiksek degerle satilmasini saglamak adina ihaleye daha faz kisinin katilabilmesi

i¢in 1thaleyi miimkiin olan en iyi vasitayla duyurmalidir.

Acik artirma ilaninda acik artirma sartnamesi de bulunacaktir. Ayrica ilanda taginmaz
iizerindeki miikellefiyetler listesine de yer verilecektir. Bu sayede tasinmazin agik artirmasin
katilacak olanlar tam ve dogru sekilde bilgilendirilerek usuline uygun bir ihalenin
gerceklestirilmesi saglanacaktir. Miikellefiyetler listesinin kesinlesmesinden sonra tasinmazin

yeniden bir kiymet takdirinin yapilmasi gerekmektedir.

Haciz asamasindan sonra artirma sartnamesinin hazirlanmasi asamasinda miikellefiyetler
listesine eklenecek miikellefiyetler taginmazin degerini etkileyebileceginden bu asamada yeniden
kiymet takdiri yapilmasi son derece onemlidir. Ancak uygulamada hatali olarak yeniden kiymet
takdiri yapilmasi yerine haciz asamasinda yapilan kiymet takdirinin, artirma asamasinda da esas
alindign goriilmektedir. Icra dairesinin bu yanlis uygulamadan vazgegerek miikellefiyetler

listesinin ilanindan sonra yeniden kiymet takdirini ger¢eklestirmesi bir zorunluluktur.
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[IK’nin 128/a maddesinin ikinci fikras1 geregince, icra dairesi tarafindan gergeklesen
kiymet takdiri kesinlesmesinden itibaren iki y1l gegerlidir. Kiymet takdirinin kesinlesmesinden
sonra iki yildan fazla zaman ge¢mis olmasina karsin bu kiymet takdirine dayanan bir artirmanin
yapilmasit durumunda ihalenin feshi s6z konusu olacaktir. Ancak giiniimiiz kosullarinda
ekonomik hayat ¢ok hizli degisebilmekte ve bu durum malvarliklarinin degerlerinin kisa zamanda
artmasina veya azalmasina neden olabilmektedir. Bu nedenle taginmazin kiymet takdirinin iki yil
gibi uzun bir siire gecerli olmasi borglu aleyhine sonuglar dogurabilecektir. Dolayisiyla kiymet

takdirinin gegerli olacag siirenin daha kisa belirlenmesi her iki taraf i¢in de yerinde olacaktir.

Tasinmazin paraya c¢evrilmesi isleminin kanunda belirlenmis olan kurallar ¢ercevesinde
hizli, seffaf ve giivenilir sekilde yapilmas: gerekmektedir. Icra dairesinin tasinmazin agik artirma
yoluyla satist igin gerekli olan ihaleye hazirlik iglemlerinde mevzuata aykirt bir islem
gerceklestirmesi durumunda ihalenin feshi s6z konusu olacaktir. Dolayisiyla da haczedilmis
tasinmazin paraya g¢evrilmesinde satisa hazirlik islemlerinde bir usulsiizlik oldugunu diisiinen
ilgililer ihalenin feshi i¢in icra mahkemesine basvurabileceklerdir. Gergeklestirilmis bir ihalenin
feshedilmesi birgok kisi bakimindan olumsuz sonuglar doguracagindan icra dairesi gorevlilerinin
tasinmazin acik artirmayla satisinda ihaleye hazirlik islemlerini gerceklestirirken son derece
dikkatli olmalidirlar. Bu sayede cebri icra hukukunun amaci sorunsuz ve kisa siirede yerine

gelecektir.
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