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ON SOz

fcra mahkemelerince ya da ortakligin giderilmesi davalarinda sulh hukuk
mahkemelerince, tasinmazlarla ilgili ihalelerin feshine veya feshin reddine karar verilmesi
halinde tapu siciline tescil hususunda kararin uygulanmasi bakimindan sorunlar ortaya
cikabilmektedir. Kararin tapu siciline uygulanabilir olup olmadigi, verilen kararin igeriginin
yeterli olup olmadigi, cebri icra ile satilan taginmazin ya da tasinmaz tizerindeki hakkin tescile
uygun olup olmadig1 konularinda sorunlar dogabilmektedir.

Kararlarin uygulanabilirligi ve igerik bakimindan degerlendirilmesi sonucunda tapu
siciline tescil edilmesi gereken ihalenin kesinlesmesi ile tescilinin saglanmasini ya da tescil
edilmis bir hakkin geri alinmasin1 gerektiren ihalelerin feshi ya da reddi kararlarinin, tapu
sicilinde uygulanmasi konusunda, mevcut sorunlar 1s18inda ele alinmasi ve hukuki olarak
degerlendirilmesi sonucunda, sorunlara ¢6ziim onerileri getirilmek istenmistir.

Tezin hazirlanmasinda yol gosteren ve yardimlarini esirgemeyen Tapu ve Kadastro
Uzmani Derya TASKIRAN’a, yine yardimlarini esirgemeyen Tapu Dairesi Baskanlig

caliganlarina ve hazirlanma siirecinde yanimda olan aileme tesekkiirlerimi sunuyorum.

RABIA YARDIM EMRE



OZET

Taginmazlar, bireylerin malvarligi  degerlerinin en Onemlilerini  olusturur.
Tasinmazlarin  hukuki agidan korunmasi tapu sicilinde tescil ile saglanmaktadir.
Tasinmazlarin cebri satis ile satilmasi durumunda her ne kadar tescilsiz kazanim saglansa bile
tasarruf hakkinin kullanilmasi bakimindan tescil gereklidir. Taginmazlar ile ilgili yapilan

ihalelerin kesinlesmesi ile tapu sicilinde tescil gerceklestirilir.

Tasinmazlarin ihale ile satilmasinda kanunen yapilmasi gerekenler, ihaleye hazirlik ve
ihalenin nasil gergeklestirilecegi anlatilarak, ihaleye hazirlik ve ihale sirasinda meydana

gelebilecek ve ihalenin feshine sebep olabilecek durumlar belirtilmistir.

Tasinmazlar hakkinda yapilan ihalenin icra midiriince geri alinmasi ya da
mahkemece feshine karar verilmesi durumunda tapu sicilinde tescilin geri alinmasi ve
mahkemece fesih talebinin reddedilmesi durumunda kesinlesen ihalenin tescili konusunda
meydana gelebilecek sorunlar ve ¢oziim Onerileri, kararlarin uygulanmasinda 6zellikle Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Bagkanlig1 birimlerine yansiyan sorunlardan yola

cikilarak agiklanmustir.

Anahtar Kelimeler: Cebri Satis, Ihale, Thalenin Feshi, Mahkeme Karari, Tapu Sicilinde

Tescil



ABSTRACT

Real estates are the most important things of individuals’ asset value. Legally
protecting of real estates are provided with registration in the land registry. Much as
nonregistered acquisition is provided in case of sale with forced sale of real estates,
registration is obligatory with regard to exercise of right of disposition. Registration in the
land registry is carried out after finalization of auction carried out about real estates.

By telling things which are legally carried out on be sold of real estates by auction,
preparation for auction and how to do auction, circumstances which may take place during
preparation for auction and auction and cause cancellation of the auction indicate.

Disputes which are taken place about in case of withdrawal of auction carried out
about estates by bailiff or cancellation of the auction by court withdrawal of registration in the
land registry and in case of dismissal of application for cancellation by court registration of
finalization of auction and solution offers are explained based on disputes which particularly
reflect on General Directorate of Land Registry and Cadastre Department of Land Registry

Office units.

Key Words: Real Estate, Forced Sale, Auction, Cancellation Of The Auction, Registration In
The Land Registry.
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GIRIS

fcra ve iflas hukukunun uygulanmasi kapsaminda haczedilen ve ortakligin giderilmesi
davalarinda ortakliga ait tasinmazlarin satigina karar verilmesi durumunda icra memuru veya
satts memuru tarafindan yapilan cebri satislar neticesinde, tasinmaz miilkiyeti tapu siciline
yapilacak kayittan once cebri satisin yapildigr ihalenin kesinlesmesi ile kazanilmaktadir. Bu
tescilsiz kazanim halinde tapu siciline yapilacak olan tescil agiklayici nitelikte olmasina
ragmen yeni malik tasarruf hakkini ancak bu tescil ile kullanabilmektedir. Taginmazin
kullanimin1 saglayan tescil, ihalenin geri alinmasi, feshi ya da feshinin reddedilmesi
durumunda, karara gore sekil almaktadir.

Tasinmaz ihalelerine hazirllk ve satis asamalari Icra ve Iflas Kanununda
diizenlenmistir. Tiirk Medeni Kanununda, ortakligin giderilmesi davalarinda satisa karar
verilmesi durumunda da {IK’nin cebri satisa iliskin kurallarina atif yapilarak bu kurallarin
uygulanacagi belirtilmistir.

Tasinmazlarin ihale suretiyle satis1 hazirlik asamasindan baslanilarak anlatilmis, satis
talebinin sekli, siiresi, artirma sartnamesinin icerigi, artirma sartlari, ilani, tasinmaz tizerindeki
miikellefiyetler, tasinmazin kiymet takdirinin yapilmas1 ve kiymet takdirine sikayet yoluna
gidilmesi, kiymet takdirinin kesinlesmesi, ihalenin yapilmasi ve ihale bedelinin ddenmesi
ayrintil olarak ele alinmistir. [haleye hazirlik ve ihalenin yapilmasi asamasinda kanuni olarak
uyulmas: gereken kurallara uyulmamasi sonucunda ihalenin feshine neden olabilecek
durumlar Yargitay kararlar1 kapsaminda belirtilmistir.

Ihalede tasinmazi satin alan kisinin, ihale bedelini siiresinde ddememesi durumunda
icra miidiiriniin kendiliginden ihaleyi kaldirmas1 halinde tasinmaz miilkiyeti de geri bor¢luya
donecegi anlatilmistir. Thalenin mahkemece feshinde gorevli ve yetkili mahkeme, feshi talep
siiresi, davanin taraflari, talebin sekli ve talep lizerine yapilacak inceleme ele alinmistir.
Thalenin feshinin ve reddinin sebepleri ve sonuglar1 ayrintili olarak anlatilmig, fesih kararmin
ve feshin reddi kararimin kesinlesmesinin tapu sicilinde etkileri iizerinde durulmustur. Ayrica
ihalenin feshi kararin tapuya tescilinden sonra verilmesi durumunda tescilin geri alinmasi
anlatilmustir. Thale kararma ragmen tapu sicilinde tescilin hukuki nedenlerle yapilamadig
durumlarda ihale alicisinin taginmazin esasl niteliginde hata sebebiyle agtigi ihalenin feshi

talebinin reddi durumunda tescilin yapilmasi ya da yapilmamasi gerekgeleri belirtilmistir.



Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Bagkaligina tapu siciline uygulama
asamasinda yansiyan sorunlar, sorunlara getirilen ¢ozlimler, talimat ve yazilar ele alinarak
konu 6rneklendirilmistir.

Son olarak sonu¢ kisminda icra mahkemeleri ve sulh hukuk mahkemeleri tarafindan
verilen ihalenin feshi kararlarinin tapu sicilinde uygulanmasi hususunda ortaya ¢ikan sorunlar

degerlendirilerek, sorunlar karsisinda getirilebilecek ¢oziim Onerileri sunulmustur.



BIRINCi BOLUM
I. TASINMAZLARIN iHALE SURETIYLE SATISI

Tasinmaz kavrami; TMK 704. maddesinde belirtilen tasinmaz miilkiyetini olusturan
arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti
kiitigiine kayith bagimsiz bolimleri kapsar. Bu kapsamda tasinmaz olarak kabul edilen
mallarin 1IK’ya gére haczedilmesi durumunda [IK’nin tasinmazlarin satisma iliskin 123

vd. maddelerine uygun sekilde ihale ile satis islemleri gerceklestirilir.

[IK 123 vd. maddelerinde satisa iliskin satis miiddeti, artirma sartlari, ilan1, hazirliklari
ve ilgililere satisin duyurulmasi ile tasinmazin ihalesi ve ihalenin feshi diizenlenmistir.
Tasinmazlarin ihale ile satilmasina kanuni olarak diizenlenen satis 6ncesi hazirliklar ile

baslanir.

A- SATIS TALEBI VE MUDDETI
Tasmmazlarm IIK 106. maddesi geregince haciz tarihinden itibaren bir yil iginde satis1

talep edilmelidir.

2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu'nda 02/07/2012 tarih ve 6352 Sayili Kanun ile
yapilan degisiklikten sonra 11K 106. maddesi; “Alacakli haczolunan mal tasimr ise
hacizden itibaren alti ay, tasinmaz ise hacizden itibaren bir yil iginde satilmasini
isteyebilir.” seklinde diizenlenmis olup kanun hiikmiinde bahsedilen haciz, kesin hacizdir.
Ciinkii 1IK 108. maddesinde gecici yani muvakkat haczin satis talep etme hakki
tanimadigini hilkkme baglamistir.

Satis talebi belirli bir sekle bagl degildir, sozlii olarak tutanaga gegirilmek iizere veya
yazili olarak yapilabilir'. Satig talebinin sarta baglanmasi miimkiin degildirz. Satis talebi ile
birlikte on bes giin i¢cinde satis masraflari icra dairesine yatirilarak depo edilmelidir. Haciz

tarihi ile satis tarihi arasinda taginmazlarda bir yil, taginirlarda ise alt1 aydan fazla zaman

"Mustafa Emir Ustiindag, Medeni Hukukumuzda Tasinmazlarin Acik Arttirma Suretiyle Satimi, Ankara,
Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, 2011, s. 36.
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olmasi ve satis avansi olarak herhangi bir giderin yatirllmamast durumunda, sonradan satis

talep edilmesi halinde {IK 106 ve 110. maddeleri geregi haciz diiser®.

Haczin diismesi ile tasinmaz lizerindeki haciz kendiliginden kalkar. Bir yillik satis
talep etme siiresi icerisinde satisi istenecek tasinmaz baska dosyadan satilmigsa bir yil
sonrasinda yapilan sira cetveli esnasinda haciz diismemis kabul edilerek sira cetveli
hazirlanir®. Yargitay 12. HD. 16.04.1996 tarih 3831 E. ve 5225 K. sayili kararinda ve Ceza
Genel Kurulu 15.05.2001 tarih ve 4/90 E. 95 K. sayili kararinda satig isteme siiresinin
siirlandirilmasinin kamu diizeni diisiincesine dayandigi ve hak diisiiriicii siire oldugu,
bunun sonucu olarak icra miidiirliigiince resen(kendiliginden) dikkate alinmasi gerektigi
belirtilmistir’. Yargitay 12. HD. 08.10.2013 T. 2013/22170 E. 2013/31844 K. sayili
kararinda; “Alacakli haczolunan mal tasinir ise hacizden itibaren nihayet bir sene ve
tasinmaz ise nihayet iki sene iginde satilmasini isteyebilir. Satis talebinin yukaridaki
maddede ongoriilen siireler i¢inde olup olmadigint icra miidiirii resen gozetmelidir. Satis
talebi bu siirelerden sonra ise reddetmelidir. Satis isteme siirelerinin ge¢mesine ragmen,
icra miidiiriiniin satig talebini kabul etmesi, bu hususun kamu diizeninden olusu nedeniyle
siiresiz sikayete tabidir. Satig isteme siiresinin ge¢mesinden dolayi haczin kalkmasina
ragmen satisin yapilmasi halinde ihalenin feshi gerekir.” seklinde ayni1 yonde satis isteme
siiresinin icra midirliiglince kendiliginden dikkate alinacagini, slirenin ge¢mis olmasina

ragmen yapilan satigin ise ihalenin feshi sebebi olacagini hikkme baglamigtir®.

[IK 123. maddesinde haczedilen tasinmazlarin satisi talep edildikten sonra ii¢ ay i¢inde
icra dairesinin tagsinmazi agik artirma suretiyle satisa ¢ikarmasi gerektigi, taginmazlarin
pazarlik yolu ile satilamayacagi diizenlenmistir. Ancak IIK. 241/1. maddesinde 123.
maddeye bir istisna getirerek iflas halinde alacaklilarin tasinmazin pazarlik sureti ile

satilmasina karar verebilecegini hiikkme baglamustir.

? Hakan Pekcamitez, Ouz Atalay, Meral Sungurtekin Ozkan, Muhammet Ozekes, icra ve iflas Hukuku Ders
Kitabi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2014, s. 248.

*Hasan Ozkan, icra ve iflas Davalar1 ve Tatbikat: - Haciz, Paraya Cevirme, ihale, ihalenin Feshi, Legal
Yayincilik, 2014, s. 5.

“Ahmet Cemal Ruhi, icra ve iflas Hukukuna Gére ihale, halenin Yapilmasi ve Thalenin Feshi, Ankara,
Seckin Yayincilik, 3. Baski, 2014, s. 15.

> Ozkan, a.g.e., s. 17.
® Kazanci Hukuk Yargi Kararlart Jurisdictio (Erisim tarihi:03/05/2016)
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B- ARTIRMA SARTLARI VE ILANI
1- Artirma Sartlari
Tasinmaz ihalesi artirma sartlarina uygun sekilde yapilmalidir. Artirma sartlari,
artirma sartnamesinin agik bulundurulmasi ve sartnamenin igeriginin diizenlendigi IiK nin

124 ve 125. maddelerinde hiikkme baglanmustir.

Bu hiikiimlere gore; icra dairesi taginmazlarin bulundugu yerin adetlerine gore en
elverigli tarzda artirma sartlarini tespit eder. Bunlari ihtiva eden sartname artirmadan evvel
en az on gin middetle icra dairesinde herkesin gormesi i¢in agik bulundurulur.
Sartnameye, artirmaya istirak edeceklerin tasinmazin tahmin edilen kiymetinin yilizde
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. Yargitay 12. HD. 16.10.2000 T.
14552 E. 15154 K. Sayili kararinda gosterilecek teminatin Tiirkiye’de degeri bulunan
yabanci para da olabilecegi belirtilmistir’. Teminat ihalenin yapilacag: tarihte, ihale

baglamadan 6nce ya da ihale devam ederken yatirilabilir®.

Satisa ¢ikarillan tasinmaz {izerinde hakki olan alacaklinin alacagi 1K 124/3.
maddesinde yazili nispet oraninda ise alacaklinin artirmaya istirak etmesi halinde ayrica
pey akgesi ve teminat aranmaz, teminattan muaf tutulmustur. Tasinmaz {izerinde intifa
hakki sahibi olanlar bu muafiyet disindadirlar. Bu sebeple intifa hakki sahibi olanlarin
artirmaya istirak etmek istemeleri durumunda teminat gostermeleri gerekir. Devletin tiizel
kisi olarak artirmaya katilmasi halinde teminat yatirmasi gerekmektedir. Yargitay 12. HD.
16.12.1994 T. 15827 E. 16235 K. Sayili kararinda “Devletin teminat géstermek zorunda
olmadig1 haller kanunda acik¢a yazildigi ve [IK 124. maddede boyle bir muafiyetin séz
konusu olmadigr sartlart tasimadigr siirece teminat yatrmak zorunda oldugu”
gerekgesiyle bu gereklilik belirtilmistir’. Ancak bir ilgilinin teminat yatirmadan artirmaya

katilmas1 kanuna aykir1 ise de; bu durum ihalenin feshi sebebi degildir™.

"Nazif Kacak, icra ve iflas Hukukunda ihale islemleri ve ihalenin Feshi Davalari, Ankara, Seckin
Yayincilik, 2006, s. 91. (Thalenin Feshi Davalari)

® Ruhi, a.g.e., s. 63
°Nazif Kagak, ipotek ve ipotegin Paraya Cevrilmesi, Seckin Yayncilik, 3. Bask1, 2013, s. 896-897. (ipotek)

°Baki Kuru, icra ve iflas Hukuku El Kitab1, Ankara, Adalet Yayinevi, 2. Baski, 2013, s. 654.
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[IK 125. maddede artirma sartnamesinin miinderecat: yani igeriginde olmasi gereken
hususlar diizenlenmistir. Artirma sartnamesi tasinmazin iizerindeki irtifak haklarini,
tasinmaz miikellefiyetlerini, ipotekleri, ipotekli bor¢ senetlerini, irat senetleriyle birlikte
satildig1r ve bor¢lunun bu taginmaz ile temin edilmis sahsi borg¢larinin alacakliya intikal
edecegini bilgilerini igerir. Ancak ipotek ve ipotekli bor¢ senediyle temin edilmis suretle
ihalede taginmazi satin alan miisteriye devrolunan borctan asil bor¢lunun kurtulmast,
alacaklinin miiracaat hakkinin mahfuz oldugunu ihaleden itibaren bir sene i¢inde kendisine
bildirmemis olmasina baglidir. Tasinmaz rehni ile temin edilmis muaccel borglar da

miisteriye devredilmeyip tercihen satis bedelinden 6denebilir.

Artirma sartnamesinde hangi masraflarin miisteriye ait olacagi da yazilmalidir. Aksi

takdirde taginmazi satin alan kisi bu masraflardan sorumlu tutulamaz.

Kanuni olarak diizenlenen sartlar1 tasimayan sartnameye dayanilarak yapilan ihale

feshedilir®.

16 Nisan 2013 Tarihli 28620 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Icra ve iflas
Kanunu Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasma Dair Yonetmelik ile degistirilen 11K
Yonetmeliginin 49. maddesinde artirma sartnamesinin igermesi gereken hususlar ayrintili
olarak diizenlenmistir. Bu madde; “Tasinmazin agik artirma sartnamesi ve tutanagina,
dosya numarasi, alacaklive bor¢lunun ad ve soyadlari, artirmanmn yapilacag yer, giin,
saat, sartnamenin ag¢ik bulunduruldugu ilk giin, birinci ve ikinci artirma giin ve saatleri ile
her iki artirma i¢in elektronik ortamda teklif vermenin baglayacagi ve sona erecegi giin,
tasinmazin tapu kaydi ve niteligi, varsa, bor¢lunun tasinmazla temin edilmis kigisel
borglarinin da aliciya intikal edecegi, tapu sicilindeki diger bilgiler ve tasinmaz iizerindeki
miikellefiyetler, takdir olunan kiymet, artirmaya katilacaklarin, taginmazin takdir edilen
Kiymetinin yiizde yirmisi oraninda pey akgesi veya banka teminat mektubunu tevdi etmeleri
geregi, artirmaya ¢ikarilan taginmazin iizerinde hakki olan alacakli veya ilgiliden pey
akgesi veya teminat mektubu aranip aranmayacagi, taginmazin son imar durumu, hangi
giderlerin aliciya ait olacagi ve diger gerekli bilgiler yazilir. Sartname, icra

miidiirii tarafindan tarih atilarak imzalanir ve miihiirlenir.

Elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif, ihalede artirilan miktar, artiranlarin ad

ve soyadi, ihalenin sonucu, ihalenin kime ve ne suretle yapildig: tutanaga yazilir. Tutanak,

" Kacak, ipotek, s. 897



satisi yapan memur ile tellil ve alici tarafindan imzalanwr ve miihiirlenir. Ihalenin
elektronik ortamda verilen en yiiksek teklifte kalmast durumunda tutanakta alicinin

imzasi aranmaz.” diizenlemesini icermektedir.

Ayr1 tapu senetlerine bagl tasinmazlar ekonomik bir zorunluluk olmadik¢a ayr1 ayri
satilacaklarindan her tasinmaz i¢in farkli artirma sartnamesi diizenlenmesi gerekirlz. Her
tasinmaz farkli bir parsel olup, tapu kiitiiglinlin farkli bir sayfasina tescil edildigi ve her
tasinmaz igin ayri tapu senedi diizenlendiginden ekonomik bir zorunluluk olmadikga ayri

ayr1 satilacaklarindan her taginmaz i¢in farkl artirma sartnamesi diizenlenmesi gerekir.
2- Artirma ilani, Hazirlik ve htar

Satig, 1IK 126. maddesi geregince agik artirma usulii ile yapilir. Artirma ilaninin ne
sekilde yapilacagi, artirmanin yeri, giinii ve ilanin gazete ile yapilip yapilmayacagi hususlarini

icra miidiirii takdir eder™®.

Artirma ilani birinci ihale tarihinden en az bir ay dnce yapilir. ilan edilen metnin esasa
miessir olmayan maddi hatalar nedeniyle tekrarlanmasi gerektiginde, ihale tarihi
degistirilmeksizin hata ilanen diizeltilir. Ancak bu diizeltme ilaninin tarihi ile ihale tarihi
arasinda yedi giinden az zaman kalmis ise daha once ilan edilen glinden yedi 1§ giinii sonrasi
icin tespit edilecek giinde satis yapilacagi diizeltme ilaninda belirtilir. Bu diizeltme ilam

ilgililere ayrica teblig edilmez.

Yapilacak ilana, 11K 126/3. maddesi geregi; 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 akcesi veya milli bir bankanin teminat mektubunu tevdi etmeleri gerektigi;
diger bilgilerin nereden ve ne suretle 6grenilebilecegi hususlar1 yazilir. Ayrica, ipotek sahibi
alacaklilarla diger ilgililerin taginmaz iizerindeki haklarini, hususiyle faiz ve masrafa dair olan
iddialarin1 evraki misbiteleri ile onbes giin icinde icra dairesine bildirmeleri gerektigi yazilir,
aksi halde haklar1 tapu siciliyle sabit olmadikg¢a, satis bedelinin paylasmasindan harig

kalacaklar1 da ilave edilir. Bu ihtar, irtifak hakki sahiplerine de yapilir.

 Kuru, a.g.e., s. 656
B Ustiindag, a.g.e., s. 46.



Acik artirma ilaninda belirtilmesi gereken hususlar 16 Nisan 2013 Tarihli 28620 Say1li
Resmi Gazetede yaymlanan icra ve Iflas Kanunu Yoénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina
Dair Yénetmelik ile degistirilen 1IK Yonetmeliginin 50. Maddesinde acik¢a belirlenmistir.
Madde metni; “lldnda;

a) Dosya numarast,

b) Artirmanmin yapilacag yer, giin ve saat, her iki artirma icin elektronik ortamda
teklif vermenin baslayacag giin,

c) Artirma sartnamesinin hangi tarihten itibaren herkes tarafindan goriilebilecegi,

d) Kararlastirilan zamanda artirma bedeli takdir edilen kiymetin yiizde ellisini
bulmadiginda, artirmamin en az yirmi giin sonrasi ayni yer ve saatte taginmazin en ¢ok
artirana ihale edilecegi,

e) Ikinci artirmanin yapilacag yer, giin ve saat,

f) Ipotek sahibi alacaklilarla, diger ilgililerin tasinmaz iizerindeki haklarin: faiz ve
giderlere iliskin olan iddialarini, dayanagi belgeler ile on bes giin icinde icra dairesine
bildirmeleri, aksi halde haklari tapu sicili ile sabit olmadik¢a, sats bedelinin
paylasilmasindan harig kalacaklari ihtari, yazilir.

Tasinmazin agik artirma ilani, icra miidiirii tarafindan imzalanwr ve miihiirlenir. Bu
ilan elektronik ortamda da yapilir, ancak elektronik ortamda yapilan ilanda imza ve miihiir
aranmaz.

Birinci fikranin (f) bendindeki ihtar irtifak hakki sahiplerine de yapilir.

Ayrica 48 inci maddedeki satis ilanmna iliskin kayitlar burada da uygulanir.” seklinde olup,
2013 yilindaki aynmi degisiklik ile 50. maddeden sonra gelmek {izere tasinmazin ihale
usuliinii diizenleyen 50/A maddesi eklenmistir. IIK Yonetmeligi 50/A maddesi, “Acik
artirmaya elektronik ortamda teklif verme yoluyla birinci artirma tarihinden yirmi giin once
baslanir. Elektronik ortamda teklif verme, artirmanmin tamamlanacag giinden onceki giin
sonunda sona erer. kinci artirmada ise elektronik ortamda teklif verme islemi birinci
artirmadan sonraki besinci giin baslar. Beginci giinii takiben en az yirmi giin sonrasi i¢in
belirlenecek ikinci artirmanin tamamlanacag giinden onceki giin sonunda sona erer.

Elektronik ortamda verilecek teklifler, haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin
yiizde ellisinden az olamaz, teklif vermeden once, haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin
yiizde yirmisi nispetinde teminat gosterilmesi zorunludur. Elektronik ortamda teklif

verebilmek i¢in teminatin elektronik ortamda yatirilma iglemi, bu konuda UYAP ile

entegrasyonu tamamlanan bankalar iizerinden yapilir.



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

Elektronik ortamda teklif verme siiresi sonuna kadar en yiiksek teklifi veren
haricindeki katilimcilar elektronik ortamda yatirdiklar: teminatlarint ayni usulle iade
alabilirler. Ayrica bu teminatlar artirma tamamlandiktan sonra icra ve iflds dairesince de
UYAP iizerinden iade edilebilir. En yiiksek teklif veren katilimci, artirma sonuna kadar daha
viiksek teklif verilmedigi takdirde, teklifi ile baglhdir.

Elektronik ortamda teklif verme islemi, en yiiksek teklif miktar: belirlenmek suretiyle,
bu miktara ulasincaya kadar baska bir teklif verildigi takdirde, kendi teklifinin belirtilen
miktar kadar otomatik olarak artirilmasi talimati verilmesi suretiyle de yapilabilir. Bu
talimatin siiresi, talimati veren katilimcuin belirledigi iist simira ulasmasa dahi, elektronik
ortamda teklif verme siiresinin sonunda biter.

Birinci ve ikinci artirma icra memuru tarafindan, ilanda belirlenen yer, giin ve saatte,
elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif iizerinden baslatilir. Tasinmaz ti¢ defa
bagirildiktan sonra, elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif de degerlendirilerek, en ¢ok
artirana ihale edilir. Su kadar ki, artirma bedelinin malin tahmin edilen bedelinin yiizde
ellisini bulmasi ve satig isteyenin alacagina riichani olan diger alacaklar o malla temin
edilmigse, bu suretle riichant olan alacaklarin mecmuundan fazla olmasi ve bundan baska
paraya cevirme ve paralarin paylastiriimasit masraflarint asmasi gerekir.

Birinci artirmada, alici ¢tkmazsa veya bu maddede yazili miktara ulasiimazsa
satis icra memuru tarafindan geri birakilir.

Ikinci artirmada, alici ¢tkmazsa veya bu maddede yazili sartlar gerceklesmezse

’

satis talebi diiser.” seklinde ihalenin nasil yapilacagi hakkinda ayrmtili diizenleme
icermektedir. Diizenleme geregi, acgik artirmaya, icra miidiirii tarafindan ilan edilen acik
artirma yerinde satisa baslanilmadan 20 giin 6nce elektronik ortamda baslanir. Elektronik
ortamda verilecek teklifler, haczedilen malin tahmini kiymetinin yiizde ellisinden az olamaz
ve teklif verecek kisinin teklif vermeden once, haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin
yiizde yirmisi nispetinde teminat gostermesi zorunludur. Birinci artirmada satis yapilamazsa,
ikinci artirma igin elektronik ortamda teklif verme islemi birinci artirmadan sonraki besinci
giin baglar ve bu giinii takiben yirmi giin sonrasina ikinci artirma giinii verilir, ikinci artirma
giiniinden bir 6nceki giin elektronik ortamda teklif verme islemi sona erer. Icra memuru

tarafindan birinci artirmaya elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif lizerinden baglanir.

Taginmazin ozellikleri li¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik ortamda verilen en yiiksek



teklif de dahil olmak {izere, artirma bedelinin malin tahmin edilen bedelinin yiizde ellisini
bulmasi ve satig isteyenin alacagina riichani olan diger alacaklar o malla temin edilmigse, bu
suretle riichani olan alacaklarin tamamindan fazla olmasi ve bundan baska paraya ¢evirme
ve paralarin paylastirilmasi masraflarin1 asmas1 durumunda, tasinmaz en ¢ok artiran ihale
alicisina ihale edilir. Thale bedelinin bu sartlar1 tasimamasi durumunda satis ikinci ihaleye
birakilir, ikinci artirmada da alici ¢ikmaz ya da ihale bedeli sayilan sartlar1 tasimazsa satis
diiser. Satisin diismesi durumunda, tasinmazin satisa ¢ikarilabilmesi i¢in tekrar satis talebi
ve diger satis islemleri tekrarlanmalidir.

Kanuni diizenlemelere uygun sekilde hazirlanan satis ilam [IK 127. maddesine gore
ilgililere teblig edilir. Bu madde geregince; satis ilaninin birer sureti bor¢luya, alacakliya ve
tasinmazin tapu sicilinde kayith bulunan ilgililerinin tapuda kayitli adresleri varsa bu
adreslerine teblig olunur. Adresin tapuda kayitli olmamasi halinde, varsa adres kayit
sistemindeki adresleri tebligat adresleri olarak kabul edilir. Bunlarin disinda ayrica adres

tahkiki yapilmaz, gazetede veya elektronik ortamda yapilan satis ilan1 tebligat yerine geger.

C- MUKELLEFIYETLER, KIYMET TAKDiRi VE KIYMET TAKDIRINE
ILISKIN SIKAYET
1- Miikellefiyetler

Artirma sartnamesinde belirtilmesi gereken tasinmaz iizerindeki miikellefiyetler 11K 128/1
maddesinde belirtilen “miikellefiyetler listesi” ile belirlenir. Miikellefiyetler listesi icra
memuru tarafindan satiga baslamadan Once tasinmaz iizerindeki tapu siciline kayith veya
resmi senede bagli olan miikellefiyetlerin hepsinin bir listesinin yapilmasi ve bu listenin
haczedenlerle borgluya teblig edilmesi ile itirazlarin bildirilmesi icin teblig edilenlere ii¢ giin
stire verilmesi sonucunda kesinlesir.

Miikellefiyetler listesinin; artirma sartnamesinin bir bdliimiinii olusturarak tapu sicili
hiikmiinde olmasi ve satis bedelinin paylastirilmast seklini gosterir bir sira cetveli olmasi
nedeniyle iki islevi vardir'®, Tapu sicilinde kayith olsa bile sehven miikellefiyetler listesinde
gosterilmeyen miikellefiyetlerden alici sorumlu tutulamaz'. Listeye yazilmasi gereken
miikellefiyetlere; irtifak haklari, ipotekler, tapu siciline serh verilmis kisisel haklar 6rnek
olarak gosterilebilir.

Artirma sartnamesinin bir boliimiinii teskil eden miikellefiyetler listesinin artirmadan en az

on giin dnce sartname ile birlikte icra dairesinde herkesin gormesi i¢in agik bulundurulmasi

" Kuru, a.g.e., 5.656.
' Ruhi, a.g.e., s. 70.
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gereklidir. Bu hususa uyulmadan miikellefiyetler listesinin artirmadan ¢ok kisa bir siire dnce
yapilmis olmasi halinde, ilgililer listeyi on gilin siire ile icra dairesinde goriip tasinmaz
tizerindeki miikellefiyetler hakkinda yeterli bilgi sahibi olamayacaklarindan yapilan ihalenin
feshi bu sebeple istenebilir'®.

[IK 128/1. maddede belirtilen ii¢ giinlilk itiraz siiresinde icra memuru tarafindan
hazirlanan listeye ilgililer tarafindan itiraz edilirse icra miidiiri dosyayr icra hukuk
mahkemesine gonderir. Mahkeme gerekli goriirse durugsma yapar ve takibin devamina veya
ertelenmesine karar verir. Mahkemenin takibin ertelenmesine karar vermesi halinde iddia
ettigi hakki itiraza ugrayan kisinin acacagi istihkak davasi sonuglanincaya kadar taginmaz
satilamaz.

Itiraz igin verilen ii¢ giinliik siirede itiraz edilmemis, itiraz edilmesine ragmen yedi giin
icinde istihkak davasi agilmamis veya itiraz iizerine agilan istihkak davasi sonuglanmig ise
miikellefiyetler listesi kesinlesir ve listenin hazirlandigr artirma bakimindan tapu sicili

hitkkmiindedir"’.

2- Kiymet Takdiri

Tasinmaz ile ilgili miikellefiyetler listesi kesinlestikten sonra taginmazin kiymet
takdiri yapilir. Kiymet takdiri yapilmadan 6nce tapu midiirligiinden en son takyidath tapu
kaydi, tasinmaz kat irtifaki kurulmus ve kat miilkiyetine gecilmis bir bagimsiz boliim degilse
tapu kaydi ile birlikte taginmazin degerini dnemli 6l¢giide etkileyecek cap ve imar durumu da
istenmelidir'®, Taginmaz iizerindeki miikellefiyetler 1iK 128/2 maddesi geregince tasinmazin
kiymet takdirinde dikkate alinmalidir. Ancak uygulamada genellikle haciz sirasinda yapilan
kiymet takdiri satisa da esas alinmakta, miikellefiyetler listesi kesinlestikten sonra tekrar
kiymet takdiri yapllmamaktadlrlg. Tasinmazin Onceden takdir edilen kiymetini etkileyen
miikellefiyetlerin ortaya ¢ikmasi halinde satisa esas olmak {izere tasinmazin kiymeti yeniden

takdir edilir. icra dairesi ya da miidiirii tasinmazin kiymetini bilirkisiye takdir ettirir®.

'* Kuru, a.g.e., s. 657.
Y Ruhi, a.g.e., s. 70.
¥ Yavuz Siiphandag, icra El Kitab, Bilge Yayinlari, Ankara, 5. Baski, 2014, s. 422.
' Pekcanitez, Atalay, Sungurtekin Ozkan, Ozekes, a.g.e., s. 261.
2% Kuru, a.g.e., 5.660.
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Bilirkisi tarafindan hazirlanan kiymet takdirine iliskin rapor borgluya, haciz
koydurmus alacaklilara ve diger ipotekli alacaklilara tapudaki mevcut adresleri esas alinarak

icra dosyasindaki ayrica bildirilmis olan tebligat adresleri hari¢ olmak iizere teblig edilir.

Ortakligin giderilmesi davasinda paydaghigin satis yoluyla giderilmesine karar
verilmesi halinde taginmazlarin satis1 sirasinda HMK 322/2. madde geregince tasmir ve
tasinmaz mallarin satis1 Icra ve Iflas Kanunu hiikiimlerine gore yapilir. Ortakligim giderilmesi
davasina bakan hakim mallarin satisina karar vermesi halinde satis i¢in bir memur
gorevlendirir. Gorevlendirilen memur satilacak tasinmazin kiymet takdirini bilirkisiye
yaptirir. Satig dosyasinda kiymet takdiri yapilmaksizin, ortakligin giderilmesi davasi sirasinda
yapilan kiymet takdiri ile satisa gidilmesi hali ihalenin feshi sebebidir, bu durum mahkemece
kendiliginden dikkate alinir ve bu nedenle yapilacak ihalenin feshi sikayetleri sikayet igin
kanunen o6ngoriilen siireye bagh degildir®. Yargitay birgok kararinda da bu hususu
benimsemistir. Yargitay 12. HD. 08.11.2011 tarih, 2011/9474 E. ve 2011/27303 K. sayili
kararinda “Satis dosyasinda kiymet takdiri yapilmaksizin, ortakligin giderilmesi davasi
swrasinda yapilan kiymet takdiri ile satisa gidilmesi basli basina ihalenin feshi nedenidir ve
mahkemece kendiliginden dikkate alimir.” diyerek ortakligin giderilmesi davasinda yapilan
kiymet takdiri ile satis yapilamayacagina, yapilmasinin ihalenin feshi sebebi olacagina

hiikmetmistirzz.

IIK 128. maddesinde konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ve TOKI
Bagkanligi’nin rehinle temin edilmis alacaklari ile ilgili olarak tasinmazin kiymetini takdir
edecek kisiler 6zel olarak diizenlenmistir. Bu maddeye gore; icra dairesi 2499 sayil1 Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 38/A/1 maddesinde tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde,
satig1 istenen tasinmaz i¢in kiymet takdirini ayn1 kanunun 22/1. maddesinin ( r ) bendi

uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptirir.

Satisa ¢ikarilan taginmaz mala ait eklenti olmasi durumunda icra miidiirliigi bu
mallarin kiymetini ayrica takdir ettirir. Satistan o6nce ilgili kurumlardan bu mallar iizerindeki

vergi, resim, harg gibi yiikiimliiliikkler sorulur. Satis isteyen alacaklinin talebi iizerine eklenti

“Ylknur Arslan, Ramazan Kirmizi, Paydaghgm ve Ortakhgm (Birlikte Miilkiyetin) Giderilmesi, Ankara,
Bilge Yayinevi, 2012, s. 474.

%2 Kazanc1 Hukuk Yargi Kararlar1 Jurisdictio (Erisim tarihi: 03/05/2016)
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niteliginde olan mallar satig haricinde tutulabilir ya da tizerlerindeki vergi, resim, harg gibi
malin aynindan kaynaklanan kamu alacaklar1 dikkate alinarak IIK 129. madde hiikiimleri

dikkate alinarak taginmazla birlikte ihalede satisa ¢ikarilabilirler.

3- Kiymet Takdirine iliskin Sikayet

Thale suretiyle satisa cikarilacak olan tasinmaz mallar ile ilgili bilirkisi tarafindan
hazirlanan kiymet takdirine iliskin raporun teblig edildigi ilgililer, IiIK 128/a maddesi geregi
raporun tebliginden itibaren yedi giin icinde raporu diizenleyen icra dairesinin bulundugu

yerdeki icra mahkemesine sikayette bulunabilirler.

Sikayet tarihinden itibaren yedi giin icinde gerekli masraf ve licretin mahkeme
veznesine yatirilmasi halinde mahkeme tarafindan yeniden bilirkisi incelemesi yaptirilabilir,
gerekli masraf ve iicretin mahkeme veznesine yatirilmamasi halinde baska bir isleme gerek
olmaksizin sikayet mahkeme tarafindan kesin olarak reddedilir. Bu yedi giinliik siirenin
uygulanabilmesi ve basvuranin masraf ve iicreti yatirabilmesi icin mahkeme sikayet
basvurusu ile birlikte bagvuran tarafindan yatirilacak olan gerekli masraf ve {icretin miktarini

tensip karar1 ile belirlemelidir.

Ortakligin giderilmesi davasi nedeniyle yapilacak olan satiglarda satiy memurlugu
tarafindan yaptirilan kiymet takdirine karsi yapilacak sikayet ortakligin giderilmesi kararini

veren sulh hukuk mahkemesine yapilmalidir®.

Kiymet takdirine karsi sikayet yoluna basvurulmazsa ya da yapilan basvurunun
sonucunda verilen ret karari ile kiymet takdiri kesinlesir. Kesinlesen kiymet takdirinin
yapildigi tarihten itibaren iki yil gegmedikge yeniden kiymet takdiri yapilmasi talep edilemez.
Ancak, dogal afetler ve imar durumundaki ¢cok 6nemli degisiklikler meydana getiren benzer
hallerde yeniden kiymet takdiri istenebilir. Ayrica daha 6nce de belirttigimiz gibi taginmazin

kiymetini etkileyen miikellefiyetlerin ortaya ¢ikmasi halinde kiymet takdiri yeniden yapilir.

[IK 128/a maddesinde diizenlenen iki yillik siirenin baslangig tarihi kiymet takdirine

kars1 sikayet yoluna gidilmemis ise icra miidiiriiniin kiymet takdiri i¢in taginmazin basina

ZMahmut Coskun, Icra ve iflas Kanunu, Cilt 2, Seckin Yaymcilik, 4. Baski, 2013, s. 1911.
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gittigi tarih; sikayet basvurusu yapilmig ise icra mahkemesi tarafindan yapilan kesif
tarihidir®. Kiymet takdirinin yapildig: tarihten itibaren iki yil gegtikten sonra bu rapora

dayanilarak ihale yapilmasi ihalenin feshi sebebidir®.

[IK 128/a maddesinin 4. fikras1 hiikmii geregi kiymet takdirine iliskin sikayet yetkisiz
icra mahkemesine yapilirsa, bagvuru yapilan yetkisiz icra mahkemesi evrak iizerinde inceleme
yaparak basvuru tarihinden itibaren en ge¢ on giin iginde yetkisizlik karar1 verir. Bu
diizenleme ile kotii niyetli borglularin zaman kazanmak amaciyla kiymet takdirine iliskin

sikayetlerini yetkisiz icra mahkemesine yapmalar1 engellenmek istenmistir®.

Kiymet takdirinin bir an Once kesinlesmesi ve tasinmazin satilabilmesi i¢in, icra
mahkemesinin kiymet takdirine iliskin sikayet bagvurusu sonucunda verdigi kararlar kesin
kabul edilmistir’. Bu sebeple icra mahkemesinin kiymet takdiri raporuna karsi sikayet

tizerine verdigi kararlara kars1 temyiz yoluna bagvurulamaz.

Kiymet takdiri raporunun tebliginden itibaren yedi giin i¢inde kiymet takdirine karsi
sikayette bulunmayan ilgililer daha sonra kiymet takdirinin usulsiiz yapildig1 iddiasi ile

tasinmaz hakkindaki ihalenin feshini isteyemezlerZS.

D- iHALENIN YAPILMASI VE ODEME SURECI
1- Thalenin Yapilmasi

[cra miidiirliigii gerekli hazirliklar: yaptiktan sonra belirtilen yer, giin ve saatte ihaleye
baslar. Ihaleye, IIK 126/4. maddesinde diizenlenen elektronik ortamda teklif verme ile
ortamda verilecek teklifler haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin yiizde ellisinden az
olamaz; teklif vermeden once, haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin yiizde yirmisi
nispetinde teminat gésterilmesi zorunludur....” diizenlemesi ile elektronik ortamda teklif

vererek artirma yapmanin kosullar1 belirlenmistir.

** Coskun, a.g.e., s. 1913.
* Ruhi, a.g.e., 5.72-73.
%® Coskun, a.g.e., 5.1912.
%7 pekcanitez, Atalay, Sungurtekin Ozkan, Ozekes, a.g.e., s. 262.
% Ruhi, a.g.e., 5.73.
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Birinci ve ikinci ihale, icra miidiirii veya gorevlendirecegi memur tarafindan 6nceden
satig ilaninda belirlenen yer, giin ve saatte elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif
iizerinden baslatilir. Ihalenin, satis ilaninda belirtilen yer, giin ve saat disinda yapilmasi
ihalenin feshi sebebidir®®. Satis ilaninda belirtilen ihalenin bitis saati gelmis olmasina ragmen
pey siiriilmeye devam ediliyorsa artirmaya pey siiriilmesi bitinceye kadar devam edilmesi
gerekir. Thaleye fiil ehliyeti olan herkes katilabilir. Thaleye vekilin miivekkil adina
katilabilmesi i¢in vekaletnamede ozel yetki bulunmasi gerekir. Ancak Yargitay, genel
vekaletname ile vekil tayin edilmis vekilin 6zel yetki aranmaksizin verilen genel vekaletname
ile ihaleye katilabilecegi goriisiindedir. Tasinmazi satilan borglu ihaleye katilamaz, ancak satis

oncesi borcu 6deyerek satisin yapilmasini 6nleyebilir.

Belediye tarafindan gorevlendirilen ya da gorevlendirilmedigi durumlarda icra
miudiirligiince gorevlendirilmis adliye gorevlilerinden biri artirma yapilirken tellal tayin
edilir. Tellal tarafindan ti¢ defa bagirildiktan sonra tasinmaz, elektronik ortamda verilen en
yiiksek teklif de degerlendirilerek en yiiksek pey siirene icra miidiirliigiince ihale edilir. Ancak
tasinmazin en yliksek teklif sunana ihale edilebilmesi i¢in artirma bedelinin malin tahmin
edilen bedelinin ylizde ellisini bulmasi ve satis isteyenin alacagma riichami olan diger
alacaklar ihalede satilacak malla temin edilmigse bu suretle riichani olan alacaklarin
toplamindan fazla olmasi ve bundan baska paraya g¢evirme ve paranin paylastirilmasi
masraflarin1 asmasi gerekir. Riichanl alacak ile kastedilen hacizden dnce tesis edilmis, 6deme
zamani gelmemis ve bu nedenle aliciya devredilmeyip satis bedelinden Oncelikli olarak
O0denecek olan ipotek alacaklaridir®. Yargitay kararlarinda riichanli alacagin sadece tasinmaz
ile temin edilmis ipotegi degil, ayn1 zamanda taginmazin aynindan dogan vergileri de ifade

edecegine hiikmedilmistir®.

Satis tasinmazin bulundugu yer icra dairesi tarafindan yapilir. Satilacak tasinmaz
baska bir icra dairesinin yetki c¢ercevesi i¢inde ise bu malin satisi istinabe yolu ile malin

o . . . 32
bulundugu yer icra dairesince yapilir™.

Ayr tapu kaydi bulunan tasinmazlarin satis1 yani ihalesi kural olarak ayri yapilir,

ancak tasinmazlarin birlikte paraya cevrilmesi ekonomik agidan gerekli veya zorunlu ise,

* Kuru, a.g.e., 5.665-666.
* Ruhi, a.g.e., s. 77.
*' Yargitay 12. HD. 29.05.2012 T. 3761 E. 18073 K.
* Ruhi, a.g.e., 5.74.
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buna uygun sartname hazirlanmak sart1 ile tasinmazlarin ihalesi birlikte yapllabiliraa. Bu

sartlar olmadan tasinmazlarin beraber ihale edilmesi ihalenin feshi nedenidir.

TMK 733/1 maddesi cebri artirma ile yapilan satiglarda Onalim hakkinin
kullanilamayacagi hiikmiinii icermektedir. Bu sebeple 6nalim hakki ihale yolu ile yapilan

cebri satislarda kullanilamaz.

ihale yapilmadan 6nce alacakli satis talebinden vazgegerse ihale yapilmaz®*. ihalenin

baslamasindan sonuglanmasina kadar yapilan islemleri gosteren ihale tutanagi diizenlenir.

2- Odeme Siireci

Ihale bedeli 11K 130. madde hiikkmiince pesin ddenir. Thale bedelinin kanunen pesin
O0denmesi gerektigi i¢in, ihale bedeli yerine ge¢mek lizere ¢ek, emre muharrer senet, banka

teminat mektubu vs. verilemez®.

Icra miidiirliigii satis bedelini édemek igin aliciya on giinii gegmemek iizere siire
verebilir. Icra miidiirliigiince bedeli ddemek icin aliciya on giinden daha az siire verilmis ise,
verilen bu siire on giine kadar uzatilabilir. Yanliglikla on giinden daha uzun siire verilmis olsa
bile on giinliik siire kanunla belirlenmis kesin bir siire oldugundan alict on giin i¢inde 6deme
yapmalidir. Bu siire hak diisiiriicii niteliktedir ve son giin mesai bitiminde sona erer®. ihale ile
satilan malin bedeli derhal veya verilen siire icinde ddenmezse icra miidiirii IIK 133. madde

hiikmii geregince ihaleyi kendiliginden kaldirir.

Satis bedeli 6deninceye kadar hasar ve masrafi tasinmazi ihale ile satin alan kisiye ait
olmak {iizere tasmnmaz icra dairesi tarafindan idare edilir. Bu siirede 1IK 131. maddesinin
ikinci climlesi geregi, icra dairesinin izni olmaksizin tapu miidiirliigiince hi¢ bir tescil iglemi
yapilamaz. Eski Tapu Sicil Nizamnamesi’nin 81/2. maddesinde bu husus ile ilgili “...Cebri
icralarda, miisteriye bedelin tediyesi i¢in bir miihlet verilmis ise Tapu memuru takibat veya

iflas hususunu idareye memur kimselerin ruhsati olmaksizin hi¢bir kayit icra edilmeyecegine

** Ramazan Arslan, icra-iflas Hukukunda ihale ve Thalenin Feshi, Ankara, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yaymnlar1 No: 478, Adalet Yiiksek Okulu Yayinlari No: 4, 1984, s. 128-129.
** Coskun, a.g.e., s. 1927.
* Ruhi, a.g.e., s. 79.
*® Ruhi, a.g.e., 5.80.
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dair sicille serh verir....” seklinde tapu midiirliigiince serh verilecegi ayrica diizenlenmis idi.
Ancak su anki mevcut tapu mevzuati diizenlemelerinde bu husus yer almamaktadir. Satis

bedelini temin edebilmek i¢in, icra miidiirliigii ayrica teminat gosterilmesini isteyebilir.

Alacagin bir taginmaz ile temin edilmesinden sonra borglu o taginmaz iizerinde
alacaklmin rizas1 olmaksizin bir irtifak hakki yahut bir tasinmaz miikellefiyeti tesis ederse [IK
132/1 maddesi hiikmiince bu tesis alacaklinin hakkini etkilemez. Alacakli tasinmazin tesis
edilen hak ile birlikte veya haktan arindirilmis olarak ihale edilmesini isteyebilir. Bu durumda
ipotek alacaklisi taginmazin ipotekten sonra tesis edilmis olan miikellefiyet ile birlikte veya bu

miikellefiyet yokmus gibi artirmaya ¢ikarilmasini isteyebilir37.

Tasinmaz haktan arindirilmis olarak satilip da bedeli alacaklinin alacagindan fazla
cikarsa o hakkin takdir edilecek kiymeti 6denmek iizere bedelin fazlasi hak sahibine tahsis

edilir.

Ipotek yapilmis olan tasimnmazi borglu alacaklinin rizasi olmadan baskasma kiraya

verir ve Kirayi tapu siciline tescil ettirirse, bu tescil ipotekli alacaklinin hakkina etki etmez.

IKK 132. maddesi, haczedilmis olan tasinmazlar i¢in de gecerlidir.

*” Coskun, a.g.e., s. 1956.
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IKINCI BOLUM
I1- TASINMAZ IHALELERININ FESHi

A- IHALE BEDELININ ODENMEMESI SEBEBIYLE iCRA
MUDURLUGUNCE IHALENIN KALDIRILMASI

Acik artirma ile yapilan ihale sonucunda tasmmazi satin alan kisi derhal veya IIK
130. maddesi geregi icra miidiirii tarafindan verilen on giinliik siire i¢inde ihale bedelini
odemek zorundadir. Ucretin ddenmemesi durumunda icra miidiirliigiince ihale karari

kaldirilir.

[IK 133/1. maddesi; paranin kanunda belirtilen siirede ddenmemesi halinde icra
miudiirligiince yapilmasi gereken iglemleri diizenlemektedir. Bu madde geregince; “Tasinmaz
kendisine ihale olunan kimse derkal veya verilen miihlet i¢inde parayi vermezse, ihale karart
icra memuru tarafindan kaldirilarak teminat akcesi alicimin ikinci fikra geregince mesul
bulundugu meblaga mahsup edilmek tizere alikonulur. Kendisinden evvel en yiiksek teklifte
bulunan kimsenin ileri siirdiigii pey, 129 uncu maddenin aradig: sartlara uygun bulunmasi ve
bu kimsenin adresinin de malum olmast halinde bir muhtira teblig edilerek arzettigi bedelle
tasinmaz kendisine teklif edilir ve ii¢ giin zarfinda almaya razi olursa ona ihale olunur. Razi
olmaz veya cevapsiz birakilirsa veya bulunmazsa tasinmaz icra dairesince hemen artirmaya
¢ctkarilir. Bu artirma ilgililere teblig edilmeyip yalnizca satistan en az yedi giin once yapilacak
ilanla yetinilir. Bu artirmada, teklifin, 129 uncu maddedeki hiikiimlere uymasi sartiyla

tasinmaz en ¢ok artirana ihale olunur.”

Ihalenin kaldirilmas: islemini yapma yetkisi icra miidiiriine aittir ve bu sebeple
dogrudan icra mahkemesine ihalenin kaldirilmas: talebinde bulunulamaz®. Yargitay 12. HD.
21.12.2009 T. 2009/17566 E. 2009/25695 K. sayili kararinda ihalenin kaldirilmasi talebinin
icra midirliigiine yapilacagi, icra miidiirliiglince verilen ret veya kabul kararina karsi icra
mahkemesine yapilacak sikayet basvurusunda ise, mahkemenin ihalenin feshine degil,

ithalenin icra miidiirliigiince kaldirilmasina karar verecegi karara baglanm1§t1r39

** Ruhi, a.g.e., 5.82.
** Timugin Musul, icra ve iflas Kanunu ve ilgili Mevzuat-Tebligat Kanunu, Ankara, 8. Baski, 2011, s. 444.
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Satis bedeli siiresi i¢inde Odenmediginde icra miidiiri hemen ihale kararin
kaldirmakla yilikiimlii olup, icra miidiiriiniin ihale kararin1 kaldirmakta gecikmesi haksiz fiil
sorumlulugunu gerektirir40. Icra miidiiriiniin ne zaman ihaleyi kaldirmas1 gerektigi konusunda
acik bir hiikiim olmasa da icra miidiirii bu konuda gecikmeden karar vermelidir*. 25.06.1955
Tarihli Resmi Gazetede yaymlanan 23.03.1955 Tarih 1/5 Sayih igtihadi Birlestirme
Kararinda “...ihale miiddet hitaminda feshedilmemis ise, verilen mehilden sonra miisteri para
getirdigi zaman bunu kabul etmeyerek ihalenin feshine karar vermek icap eder. Sayet satig
memuru bunu yapmayarak parayr alip vezneye koymus ise alakadarlarin mercie sikayeti
tizerine, icra hakimligince bu muamelenin bozulmasina ve mezkur 133 iincii madde uyarinca

242 "
. Bu karara gore

satis memurlugunca ihalenin feshi liizumuna karar verilmesi iktiza eder ...
icra miidiirii siire gegtikten sonra ihaleyi kaldirmaz ve para 6demesini kabul ederse ilgililer
icra mahkemesine basvurarak 1K 134. maddesine dayanarak ihalenin feshini isteyebilirler ve
icra mahkemesi tarafindan ihalenin feshedilmesi gereklidir. Ancak ihale kaldirilmadan once,
ihalede yarar1 olan biitiin ilgililer muvafakat ederlerse, icra miidiirii ihale bedelinin geg
yatirilmis olmasi nedeniyle ihaleyi kaldiramaz. Ilgililer icra takiplerinde alacakli ve borglu,

ortakligin giderilmesine iliskin satislarda ise tasinmazin biitiin paydaslarinin ge¢ 6demeyi

onaylamasi halinde ihalenin kaldirilmamasi gerekir43.

Ihalenin kesinlesmesiyle icra miidiirii damga pulu bedeli, tapu alim harci, katma deger
vergisi ve sartnamede ilanda alicidan alinacagi yazilmis ise tellaliye iicretini de alicidan tahsil
eder ve alicinin bu iicretleri ddememesi de ihalenin kaldirilmasi sebebidir®. Ancak takip
giderlerinin, tahsil harcinin ve cezaevi harcinin ihale bedeli sayilmamasi sebebiyle siiresinde

6denmemesi ihalenin kaldiriimasini gerektirmez>.

Ihale bedeli icra dairesine, ortakligin giderilmesine iliskin satislarda satis

memurluguna 6denmelidir. fhale bedelinin haricen alacakliya dédenmis olmasi durumunda

* Coskun, a.g.e., 5.1959.
* Talih Uyar, Alper Uyar, Ciineyt Uyar, icra ve iflas Kanunu Serhi El Kitab, Cilt 1, Bilge Yaymevi, 2010, s.
1714.

* Ustiindag, a.g.e., s. 49-50
* Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1717.
* Coskun, a.g.e., s. 1959.
* Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., 5.1713.
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yapilan 6demenin gecerli olup olmayacagi hem doktrinde hem de Yargitay’in verdigi

ictihatlarda tartismalidir®®,

fhalenin icra miidiirii tarafindan kaldirilmasina karar verilmesi halinde alicinin ihaleye
katilmak icin yatirdig1 tasmnmaz degerinin yiizde yirmisi oranindaki teminat alikonulur. 11K
133/2. maddesi uyarinca ihaleye katilip daha sonra ihale bedelini yatirmamak suretiyle
ithalenin kaldirilmasina sebep olan tiim alicilar ve kefilleri teklif ettikleri bedel ile son ihale
bedeli arasindaki farktan ve diger zararlardan ve ayrica temerriit faizinden miiteselsilen
sorumludurlar. Ihale farki ve temerriit faizi ayrica hiikkme gerek olmadan icra dairesi
tarafindan tahsil edilir. Bu tahsilat dncelikle alikonulan teminat bedelinden tahsil edilir. Iki
thale bedeli arasindaki fark ve temerriit faizi karsilandiktan sonra teminattan geriye kalan

miktar ihalenin kesinlesmesi ile yapilacak basvuru iizerine iade edilir.

Tasinmazin cebri icra yolu ile satisinda TMK 705 hiikmii geregi miilkiyet tapu
sicilinde tescil yapilmadan ihalenin yapilmasiyla aliciya gecer ve alict malik olur. Ancak
alicinin malik olmasi ihale ile satin aldig1 tasinmaz tizerinde tasarruf yetkisini kazanmasi igin
yeterli degildir. Tasarruf yetkisi tapu siciline tescil yapildiktan sonra kullanilabilir.
Hukukumuzda icra dairesi bedel 6denmedikge alici adina tescilin yapilmasi i¢in 11K 131
hiikmii geregi tapu miidiirliigiine yaz1 yazamayacagindan, alicinin taginmaz {lizerinde tasarruf
hakki dogmamaktadir®’. Alicinin ihale bedelini 6demede temerriide diismesi ile ihale kaldirilir

ve tasinmaz miilkiyeti bor¢luya geri doner.

Odemede temerriide diisen alicidan sonra en yiiksek teklifte bulunan kimsenin teklifi
[IK 129. maddesinde belirtilen sartlar1 yani teklifin malin tahmin edilen bedelinin yiizde
ellisini bulmasi, riichan1 olan alacaklarin toplamindan fazla olmasi ve paraya c¢evirme ve
paylastirma masraflarindan fazla olmasi sartlarini tasiyorsa o kisiye icra miidiirii tarafindan
tasinmazi satin almasi teklif edilir. Alicidan sonra en yiiksek teklifte bulunan kisiye icra
miudiirligiince ihalede arzettigi bedelle tasinmazi almak isteyip istemedigi bir muhtira teblig
edilerek sorulur. Ug giin i¢inde tasinmazi satin almaya razi oldugunu bildirmemesi halinde

tasinmazi satin alma hakki diiser.

*® Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1713.
“Murat Dogan, Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisi Kisitlamasinin Serhi, Ankara, Seckin Yaymncilik, 2004, 5.128
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fcra miidiirliigii tarafindan gonderilen muhtira ii¢ giin icinde olumsuz cevaplanir,
cevapsiz birakilir ya da bulunmazsa taginmaz hemen artirmaya ¢ikarilir. Bu durumda artirma
ilan1 ilgililere teblig edilmez, sadece satistan en az yedi giin 6nce ilan edilir. Fakat artirma
ilan1, kaldirilan ihalenin artirma ilaninin sekline uygun olarak yapilmali ve satisin yapilacagi
yer, giin ve saat gosterilmelidir®. Bu artirmada da teklif IIK 129. madde hiikmiindeki sartlar:

tagimalidir ve teklifin sartlara uygun olmasi durumunda en ¢ok artirana taginmaz ihale edilir.

fhale bedelini yatirmayarak ihalenin kaldirilmasina sebep olan alicinin kaldirmadan
sonra yapilan ikinci ihaleye katilmasina hukuki bir engel yoktur, ancak kotii niyetli girisimlere
engel olmak amaciyla taginmaz birinci alictya ve birinci alicidan sonra en yiiksek teklif
sunmus kisiye birinci artirmada teklif etmis olduklar1 bedelden daha diisiik bir bedelle
satilamaz. Kisinin ikinci ihaleye katilip 6nceki teklifinden daha diisiik bir bedelle satilan mali
almak istemesi iyiniyet kurallari ile bagdasmayacagindan ihalenin feshi sebebi olusturur®.

Ikinci ihale sonucunda tasmmazi satin alan kisi de bedeli siiresinde ddemezse artik 11K
133. maddesi geregi ihalenin kaldirilmasi uygulanmaz, satis diiser. Bu durumda tasinmaz
sanki ilk kez satilacakmis gibi tekrar satisa hazirlik islemleri yapilir. Ikinci alicinin ikinci
ihalede yatirdigi teminat IIK 133/2. maddesinde diizenlenen, daha ©nce belirttigimiz
zararlarin karsilanmasi icin alikonulur. iki ihale arasindaki fark ve temerriit faizi ayrica dava

acilmasina gerek kalmaksizin ilgililerin talebi halinde icra dairesi tarafindan zorla alinir.

[IK 133. maddesinde diizenlenen ihalenin icra miidiirliigiince kaldirilmasi isleminin
uygulanmis olmasi1 IIK 134. maddesinde diizenlenen ihalenin mahkeme tarafindan

feshedilmesi yoluna miiracaat edilmesine engel degildir.

B- iIHALENIN MAHKEME TARAFINDAN FESHi

Tasinmaz ile ilgili yapilan ihalenin sonucunda taginmazi alan kisi ihale ile miilkiyeti
kazanmigtir. Ancak taginmaz {izerinde tasarrufta bulunabilmesi i¢in taginmazi tapu sicilinde
kendi adima tescil ettirmesi gerekmektedir. Tasinmazi ihale ile alan kisi adina tapu sicilinde

tescil yapilabilmesi icin ihalenin kesinlesmesi beklenir. Thale, IIK 134. maddesinde

*® Coskun, a.g.e., 5.1961.
* Ruhi, a.g.e., s. 84.
*® Coskun, a.g.e., s. 1962.
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diizenlenen ihalenin feshi sebebini olusturabilecek durumlarin ortaya ¢ikmasi sonucunda
ilgililerin ihalenin feshini sikayet yolu ile icra mahkemesinden talep etmesi durumunda
mahkemenin fesih talebini reddetmesi ya da ilgililerin fesih talep etmemesi halinde kesinlesir.
Ihalenin feshi talep edilir ve talep sonucunda ihale feshedilirse, fesih karar1 ihale ile miilkiyeti

kazanan alicinin hakkinda geriye etkili olarak tesir eder ve alict miilkiyet hakkini kaybeder.

1- ihalenin Feshinde Gorevli ve Yetkili Merci
a- Thalenin Feshinde Gorevli Merci

fcrai takip sonucunda yapilan ihaleye kars1 fesih talep ediliyorsa 11K 134. maddesinde

belirtildigi lizere ihalenin feshi sikayet yolu ile icra mahkemesinden talep edilir.

Ortakligin satig yoluyla giderilmesine karar verilmesi sonucu yapilan ihalelere karsi
ihalenin feshi talep edilecekse I1iK 133. ve 134. maddeleri uyarinca fesih talep edilebilecektir.
Ancak ihaleyi hazirlayan ve satis1 yapan satis memuru paydasligin giderilmesi davasini karara
baglayan sulh hukuk mahkemesi tarafindan gorevlendirildigi icin, satiy memurunun
islemlerine karsi sikayetlerde ve agilacak ihalenin feshi davalarinda gorevli mahkeme sulh
hukuk mahkemesidir™. Yargitay kararlarinda sulh hukuk mahkemesinin satis memuru olarak
icra mudiirlinii gorevlendirmesi durumunda satigin icra midiirliigli tarafindan yapilmis
olmasmin gorevli mahkemeyi etkilemeyecegi, yapilacak sikayetin sulh hukuk mahkemesine
yapilmast gerekecegi belirtilmistir’?. Icra miidiirii yapilan ihalede satis memuru sifatiyla
hareket ettigi i¢in yaptigr islemlere karsi sikayet de sulh hukuk mahkemesine yapilmasi

gerekmektedir.

Ihalenin feshi talebi sikayet niteliginde olup, dava olarak nitelendirilmez, bu nedenle

kars1 taraf yani hasim gosterilmemis veya yanlis hasim gosterilmis olmasi sikayetin

gegcerliligini etkilemez™.

> Arslan, Kirmiz, a.g.e., s. 476.
> Yargitay 12. HD. 21.11.2011 T. 7134 E.-23141 K.- 12. HD. 16.12.2010 T. ve 17691 E. — 30292 K.
> Ruhi, a.g.e.,s. 99.
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b- Thalenin Feshinde Yetkili Merci

Thalenin feshi talebi tasinmaz ihalesini yaparak tasinmazin satisin1 yapan icra dairesinin
bulundugu yer icra mahkemesine yapilir. Genel olarak tasinmaz ihalesi sonucunda tasinmazi
satan icra dairesi, icra takibinin yapildig1 yer icra dairesi oldugundan yetkili mahkemede icra
takibinin yapildig1 yer icra mahkemesidir. Ancak satig bazi durumlarda istinabe yolu ile ihale
ile satilacak tasinmazin bulundugu yer icra dairesinden talimat ile talep edilir ve ihale
sonucunda satis tasinmazin bulundugu yer icra dairesi tarafindan yapilir, bu durumda ihalenin
feshi sikayeti icin yetkili mahkeme de satist yapan icra dairesinin bulundugu yer icra

mahkemesidir.

Yargitay 12. HD. 01.02.1995 T. 1359 E. 1162 K. sayili kararinda “...haczedilen mal
baska bir yerde bulundugu takdirde, satis istinabe sureti ile yapilir. Artirma ve ihaleye
miitedair ihtilaflar istinabe olunan icra dairesinin tabi bulundugu tetkik merciince
hallolunur.” diyerek talimat yazilarak gdrevlendirilmis ve satis1 yapmis olan icra dairesinin
yapmis oldugu artirma ve ihaleye iligkin sikayetlerde bagli oldugu icra mahkemesinin yetkili

oldugu kararin1 vermistir.

Ortakligin giderilmesine karar verilmesi sonucu yapilan ihalelerin feshinde yetkili

mahkeme satis1 yapan satis memurunun bagli oldugu sulh hukuk mahkemesidir.

c- Gorevsiz ve Yetkisiz Mahkemeye Dava Ag¢ilmasi

Thalenin feshi davasinin gorevli ve yetkili mahkeme yerine genel mahkemelere ya da
gbrevsiz veya yetkisiz mahkemeye agilmasi durumunda IIK 134/4. maddesi uygulanarak
gorevsiz veya yetkisiz mahkeme evrak iizerinden inceleme yaparak basvuru tarihinden
itibaren en ge¢ on gilin icinde gorevsizlik veya yetkisizlik karar1 vermek zorundadir.
Mahkemenin verecegi karar kesin olup, bu karara karsi kanun yolu kapalidir. Bu diizenleme
ile ihalenin feshi konusunda zaman kazanmak amaciyla kotiiniyetle yetkisiz veya gorevsiz

mahkemeye bagvurulmasi 6nlenmek istenmigtir™*.

>* Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1831.
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Verilen kesin karar iizerine ihalenin feshini istemis olan ilgililer gorevsizlik kararinin
kesinlesmesinden itibaren on giin i¢inde gorevsizlik karari vermis olan mahkemeye veya
gorevli icra mahkemesine basvururlarsa, gorevsiz mahkemeye yapmis olduklari ihalenin feshi
basvurusu gorevli icra mahkemesine ihalenin feshi talebinin yapilmasi gereken yedi giinliik
stirede yapilmis sayilir. Eger mahkemenin verdigi gorevsizlik kararimin tebliginden itibaren on
giin i¢inde davaci-sikayet¢i tarafindan dosyanin gorevli mahkemeye gonderilmesi istenmezse

mahkeme tarafindan davanin a¢ilmamis sayilmasina karar verilir®,

Mahkeme kendisinin yetkisiz oldugunu saptadigi zaman kararinda yetkili mahkemeyi
belirterek “...dava dilek¢esinin yetki yéniinden reddine ve dosyamn yetkili ..X.. icra
mahkemesine gonderilmesine” seklinde karar vermesi gerekir, bunun yerine “istemin gérev
yéniinden reddine” seklinde karar veremez™. Ciinkii buradaki yetki hususu [iK 360. madde
geregince kamu diizenine iliskin olup, mahkemenin yetkisi kesin yetkidir bu sebeple

mahkeme yetkili olup olmadigini kendiliginden incelemelidir.

Gorevsizlik ve yetkisizlik kararimin kesin olmasi hususunda Yargitay 12. HD.
17.11.2015 tarih, 2015/26315 E. ve 2015/28420 K. sayil kararinda, “IIK 'nun 134/4. maddesi
geregince, ihalenin feshi davalarinda verilen gorevsizlik ve yetkisizlik kararlart kesindir.
HMK’nun 20. maddesine goére verildigi anda kesin olan gérevsizlik ve yetkisizlik
kararlarinda, bu kararin verildigi tarihten itibaren iki hafta i¢inde dosyanin gorevli veya
vetkili mahkemeye gonderilmesinin istenmesi zorunludur. Bor¢lu vekili, yetkisizlik kararindan
itibaren HMK 'nun 20. maddesinde ongériilen iki haftalik yasal siireyi gegirdikten sonra,
dosyamin yetkili icra mahkemesine gonderilmesi isteminde bulundugundan, mahkemece
HMK ’'nun 20. maddesi uyarinca re’sen davamin agilmamis sayilmasina ve esasa girilmemesi
nedeniyle de para cezasi hiikmedilmesine yer olmadigina karar vermesi gerekir.” hiikminii

Vermistir57.

2- Thalenin Feshini Talep Etme Siiresi

Thalenin feshini talep etme siiresi 1K 134/1. maddesinde ihale tarihinden itibaren

yedi giin olarak belirlenmistir. Hiikiimde belirtilen yedi giinliik stire hak diisiiriicii siire olup

> Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1832.

*® Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1830.

>’ Kazanc1 Hukuk Yargi Kararlar1 Jurisdictio (Erisim Tarihi: 03/05/2016)
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hakim tarafindan kendiliginden dikkate alinmalidir™. Siirenin hesabinda ihale giinii hesaba

katilmaz®. Yani ihalenin yapildig: giiniin ertesi giiniinden baslanarak yedi giin hesap edilir.

Bazi istisnai durumlarda sikayet siiresi olan yedi giiniin hesabina ihalenin yapildigi
tarihten itibaren degil fesih sebebinin Ogrenildigi tarihten itibaren bagslanir. Satis ilaninin
teblig edilmesi gereken ilgiliye teblig edilmemis olmasi, satilan malin esasl niteliklerinde
hatanin sonradan 6grenilmis olmasi ve ihaleye fesat karistirildiginin sonradan 6grenilmis
olmast durumlarinda yedi giinliik siire Ogrenme tarihinden itibaren baslar. Ancak bu
durumlarda bile ihale tarihinden itibaren bir yi1l ge¢misse artik bu sebepler One siiriilerek
ihalenin feshi istenemez. Satig ilani tebli§ edilmesine ragmen satistan Onceki hazirlik
islemlerindeki yolsuzluklar Ggrenilmemis olabileceginden ihalenin bozulmasi igin yedi

giinliik siire en geg ihalenin yapildigi tarihten itibaren baslar®®.

fhalenin feshini talep etme siiresinin, sebebin Ogrenilmesi tarihinden baslanilmasi
durumunda, sebebin 6grenildigi tarihin dogru olup olmadigmin ispat yiikii bakimindan
doktrinde iki goriis mevcut olup; birinci goriis fesih nedenini ge¢ dgrendigini ileri siirerek
bundan ihalenin feshini talep etme hakkini elde eden sikayet¢inin fesih nedenini ge¢ 6grenmis
oldugunu ispat etmesi gerektigi yoniinde, diger goriis ise sikayetcinin bildirdigi fesih nedenini
O0grenme glinline itiraz1 olan tarafin bu iddiasini ispat etmesi gerekecegi yé’)nﬁndedirm.
Yargitay konu ile ilgili olarak “fesih nedeninin 6grenilme tarihinin icra mahkemesi tarafindan
dogrudan dogruya arastirilmast ve varilacak sonuca gore karar verilmesi gerektigi, ayrica
davali tarafin davacinin 6grenme tarihinin daha onceki bir tarih oldugunu ispat etme hakki

oldugunu belirten kararlari meveuttur®,

Ihale kararmin gegersizligine neden olacak sekilde kamu diizenini bozucu bir yolsuz
islem nedeni ile ihalenin feshi, ihale tarihinden itibaren bir yillik siire i¢inde yedi giinliik siire
dikkate alinmadan siiresiz olarak istenebilmelidir. Yargitay bu hususta ihalenin feshine neden
olabilecek usulsiizliigiin Icra ve Iflas Kanunu’nun emredici ve kamu diizenine iligkin

hiikiimlerine aykirt olmas1 durumunda ihalenin feshinin ihale tarihinden itibaren bir yillik stire

*® Ruhi, a.g.e., s. 101.
* R. Murat Dénmez, icra ve iflas Hukukunda Tasmmmaz Mallarin Paraya Cevrilmesi, istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2010, s. 451.
% Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1827.
®! Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1827-1828.
®2 Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1828.
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icinde olmak kosulu ile IIK 16/2. maddesinde diizenlenen siiresiz sikayet yolu ile ileri

siiriilebilecegini kabul etmistir®®.

3- ihalenin Feshi Davasinin Taraflar
a- Thalenin Feshinin Talep Edebilecek Kisiler (Sikayetgi)

Ihalenin feshini talep eden kisinin I1IK 134/7. maddeye gore menfaatinin ihlal edilmis
oldugunu ispatlamasi gerekmektedir. Bu hilkkme gore, ihalenin feshini isteyen kisinin her
somut olayda ihalenin feshedilmesinde hukuki menfaatinin bulundugunu ispat etmesi gerekir.
Meydana gelen kanuna aykiriliktan dolay: fesih isteminde bulunan kisinin bir zarar1 mevcut
degilse, ihalenin feshedilmesinde hukuki yarar1 s6z konusu degildir ve bu durumda fesih
talebi kabul gérme264.

ihalenin feshini isteyebilecek kisiler iK 134/2 maddesinde sinirh olarak sayilmistir®.
Bu maddeye gore; satis isteyen alacakli, bor¢lu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey slirmek
suretiyle ihaleye istirak edenler sikayet yolu ile fesih isteminde bulunabilirler. Bu kisilerin

davaci yani sikayetci olabilmeleri i¢in yurt i¢inde bir adres gostermeleri zorunludur.

Takip bor¢lusu ihalenin feshini isteyebilecek davacilardandir. Kanun ihalenin feshini
isteyebileceklerden alacakliyl, satis isteyen alacakli diye belirtmistir. Yargitay 12. HD.
17.11.2015 tarih ve 2015/28193 E. ve 2015/28418 K. sayil1 kararinda, ihale tarihinden 6nce
takip dosyasindan satis talebinde bulunmayan alacakliyr ihalenin feshi talebinde
bulunabilecek kisilerden olmadigina hiikmetmis ve “/IK 'nun 134/2. maddesine gére ihalenin
feshini isteyebilecek ilgililer, satis isteyen alacakli, bor¢lu ve pey siirmek sureti ile ihaleye
istirak edenlerdir. Thaleden once menkul hiikmiinde olan ve satisi yapilan menkuller
hakkinda, kendi dosyasindan satis avansini yatirarak satis isteminde bulunmayan haciz
alacaklisinin, halenin feshi davasi agmasina yasal imkan yoktur. Olayda, sikayetcinin takipte
taraf olmadigi, ihalesi yapilan menkuller iizerinde haciz alacaklis1 olsa da, feshi istenilen
ihale tarihinden énce, alacaklisi oldugu Nevsehir 1. Icra Miidiirliigii niin 2013/4263 Esas
sayul takip dosyasinda satis talebinde bulunmadigi, dolayisiyla ihalenin feshini isteyebilecek

® Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1828.
* Donmez, a.g.e., s. 439.
& Kacak, ihalenin Feshi Davalari, s. 181.
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kisilerden olmadigi béylece aktif husumet ehliyeti bulunmadigi anlagildigindan istemin reddi
gerekir.” kararini vermistir®™. Ancak tasinmaz ihalelerinde satis istememis olan diger haciz ve
ihtiyati haciz alacaklilar1 da tapu sicilindeki ilgililer kavrami dahilinde ihalenin feshini

isteyebilirler®.

Tapu sicilinde yazili ilgililer ihalenin feshini isteyebilirler. Burada énemli olan tapu
sicilindeki ilgili kavrami kapsamina girenlerin kimler oldugunu saptamaktir. Intifa hakki
sahipleri, ipotek alacaklilari, kira s6zlesmesi tapuya serh edilmis kiracilar, lehine tapu siciline
satig vaadi serh edilmis kisiler, satilan tasinmazin maliki olan tapuya serh verilmis tasinmaz
tizerindeki muhtesat sahipleri, tasinmaz {izerinde haczi bulunan alacaklilar, taginmazin
paydaslari, dava nedeni ile tasinmaz kaydina lehine tedbir konulan kisiler tapu sicilindeki
ilgili sifat1 ile ihalenin feshi davasi acabilirler®. Ancak Yargitay verdigi bazi kararlarda
yukarida ornek olarak saydigimiz bu kisilerin tapu sicilindeki ilgili kavrami kapsaminda
davaci olamayacaklarma karar vermistir. Ornegin Yargitay 12 HD. 13/02/2001 tarih, 1627 E.
2628 K. sayili kararinda tasinmaz kaydina ihtiyati tedbir koyduran {ciinii kisiyi ihalenin

feshini isteyebilecek ilgili kavramina dahil etmemistir®.

Pey siirmek suretiyle ihaleye katilmis olanlar Onerdigi bedelin alicinin 6nerdigi
bedelden daha yiiksek oldugunu fakat dikkate alinmadigini ileri siirerek ihalenin feshini

isteyebilirler. Taginmazi ihale sonucunda satin almis olan alict da ihalenin feshini talep
edebilir.

Bor¢lunun takibe konu olan borcunun kefili, kendisi ile ihalenin feshi arasinda, hukuki
bir baglant1 var olmayabilir, ancak maddi bir baglant1 olabileceginden ihalenin kanuna aykir1

oldugu iddiast ile ihalenin feshini isteyemez’*
b- Ihalenin Feshinde Kars1 Taraf (Sikayet Olunan)

Ihalenin feshi bir sikayet oldugundan burada ihalenin feshini talep edenin karsisinda

talep eden kisi disinda kalan diger kisiler karsi taraf olarak gosterilirler. Bor¢lu ihalenin

% Kazanci Hukuk Yargi Kararlar Jurisdictio (Erisim Tarihi: 03/05/2016)
" Kuru, a.g.e., s. 712.
% Ruhi, a.g.e., s. 109.
* Dénmez, a.g.e., s. 442.
" Kuru, a.g.e., s. 713.
"t Arslan, a.g.e., s. 167.
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feshini istemis ise alict ve alacakliyi, alacakli ihalenin feshini istiyorsa borglu ve aliciyi, alic

feshi istiyorsa alacakli ve borgluyu karsi taraf olarak gostermelidir’.

Karsi taraf olabilecek kisiler sikayet¢i olan disinda kalan taginmaz kendisine satilan

kisi veya kisiler yani alic1, borglu ve alacaklidir.

Ortakligin giderilmesi kararina dayanilarak satis memurlugunca yapilan ihaleler ile
ilgili sulh hukuk mahkemesine yapilan taleplerde alici ile tasinmazin tiim hissedarlarinin karsi
taraf olarak gosterilmesi gerekir. Thalenin feshini isteyen alici ise kars1 taraf olarak tasinmazin

tiim hissedarlarmni dilekgede gostermesi yeterlidir”.
4- ITHALENIN FESHi TALEBI

Thalenin feshedilebilmesi icin ilgililerden en az birinin siiresi icinde yazili veya sdzlii
olarak gorevli ve yetkili mahkemeye talepte bulunmus olmasi aranir. Talep olmadan

mahkeme kendiliginden ihalenin feshine karar veremez.

Thalenin feshini talep eden kisi hak ve fiil ehliyetine sahip olmalidir. Fiil ehliyeti

olmayan kisi adina yasal temsilcisi talepte bulunmalidir.

Resit olmayan kisinin velisi tarafindan yapilmasina izin verilen sanatin icrasindan
kaynaklanan alacaklara iliskin olarak resit olmayan kii¢liglin takip ehliyeti bulundugundan ve
yaptig takip neticesinde haczedilip satisa ¢ikarilan taginmazla ilgili olarak da sikayet hakkinin
bulundugunu kabul etmek gerekeceginden ihalenin feshi talebinde bulunmaya hak ve

yetkisinin bulundugunun da kabulii gerekecektir”.

Avukatin miivekkil adina talepte bulunabilmesi i¢in vekaletnamesinde ozel yetki

bulunmas: sart degildir, genel dava vekaletnamesi ile talepte bulunabilir.

Talepte bulunan kisilerin yurt iginde bir adres gostermeleri zorunludur. Adres
gosterilmemis olmasi durumunda 6gretide talep edene eksikligi gidermesi igin mahkeme

tarafindan siire verilerek adres gostermesinin istenmesi, eksikligi tamamlamamas1 halinde

2 Ruhi, a.g.e., s. 113.
7 Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1824.
" Dénmez, a.g.e., s. 438.
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talebin reddedilmesi gerektigi yoniinde goriislerin yani sira adres gostermek i¢in sikayetgiye

stire verilmemesi gerektigi ile ilgili goriisler de mevcuttur’>.

Yargitay 12. HD alacakli ve bor¢lunun takip dosyasinda adresleri bulundugu i¢in adres
gosterme zorunlulugunun ihalenin feshini isteyen {igiincii kisiler icin getirildigini 25/06/2009
tarih, 5753 E. ve 13896 K. sayili kararinda belirtmistir. Yurt i¢inde adres gosterme
zorunlulugu fesih sikayetinin en kisa siirede karara baglanmasini amaglamaktadir. Ancak
uygulamada sikayetin kisa siirede sonu¢lanmasini istemeyen kotiiniyetli kisiler sikayet
dilekgesinde yurt i¢i adresi gosterdikten sonra, ihalenin feshi davasina bakan mahkemeye
miiracaat ile yurt dist adresi bildirerek bundan boyle yapilacak tebligatlarin yeni adreslerine
yapilmasini talep edebilmektedirler. Hitkkmiin konulus amaci dikkate alindiginda mahkemenin
bu tiir kotiiniyetli talepleri dikkate almayarak, yapilacak tebligatlar1 daha dnce bildirilen yurt
ici adrese yapmak suretiyle sikayet basvurusunu en kisa siirede neticelendirmesi kanunun

;
amacina uygun olacaktir J

[IK 135/5. maddesine gore ihalenin feshi talebi ihale ile tasinmazi satin alan alicinin
thale bedelini yatirmasini engellemez, ihale bedeli fesih talep edilmis olsa bile nakden veya
icra miidiirii tarafindan siire verilmesi durumunda bu siire i¢inde icra dairesine 6denmelidir.
[cra miidiirii ddenen ihale bedelini ihalenin feshine ydnelik sikayet sonucunda verilecek karar
kesinlesinceye kadar bankalarda nemalandirir. Thalenin feshine iliskin sikayetin kabuliine ya
da reddine dair kararin kesinlesmesi iizerine ihale bedelini nemalari ile birlikte hak sahiplerine
oder. Thale kesinlesmedikce bedeli alacaklilara ddemez. icra miidiirliigii ihale kesinlesmeden
yanliglikla ihale bedelini alacaklilara dderse, ihalenin kesinlesmediginin fark edilmesi lizerine
icra miidiiri 6demenin ihale kesinlesmeden yanlishikla yapildigini alacaklilara bildirerek,
almis olduklar1 paranin geriye icra miidiirliigline yatirmasi hususunu bir yazi ile bildirir ve bu

yazi iizerine alacaklilar almis olduklar1 paray1 yeniden icra dairesine teslim ederler’”.

Ihalenin feshi talebi ile ihalede satilan mal ihale kesinlesinceye kadar alictya teslim
edilmez, teslim edilebilmesi i¢in ihalenin kesinlesmesi gerekmektedir. Bu siire i¢cinde satilan

mal icra miidiirliigii tarafindan muhafaza ve idare edilir.

” Dénmez, a.g.e., s. 441.
’® Coskun, a.g.e., s. 1977.
" Ruhi, a.g.e., s. 111.
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fhalede satilan tasmmazin alict adina tapu sicilinde tescil edilmesi icin icra
miidirliigiince tapu midirliigiine gonderilecek olan yazi ihalenin feshi davasinin agilmasi ile
gonderilmez. Gonderilmesi i¢in ihalenin kesinlesmesi beklenir. Ancak ihale tarihinden
itibaren yedi giin i¢inde ihalenin feshi talep edilmemis ise ihale kesinlesmis kabul edilerek
tescil i¢in icra miidiirligi tarafindan tapu midirliigiine tescil yazist gonderilir. Tapu
miidiirliigiine tescil yazisinin gonderilmesi icin 11K 134/7. maddesinin son ciimlesindeki bir
yillik ihalenin feshi davasi agmak igin azami siirenin dolmas1 beklenmez. 11K 134/9.
maddesinde agikga “fescil icin tapu idaresine yapilacak tebligat sikayet igin muayyen

miiddetin ge¢mesinden sonra yapilir” diizenlemesi mevcuttur d

Ihalenin feshi talep edildiginde, satilan tasinmazi isgal etmekte olan borclu veya
ticlincii kiginin tasinmazdan ¢ikarilmasi i¢in de ihalenin kesinlesmesi bekleneceginden sikayet

sonuc¢lanincaya kadar taginmaz tahliye edilmez.

5- ihalenin Feshi Talebinin incelenmesi

Thalenin feshi talebi IIK 16. madde hiikmii kapsaminda bir sikayet olup teknik
anlamda bir dava degildir. Icra mahkemesinde goriilen davalarda IIK 18. maddesine gore
basit yargilama usulii uygulanir. Bu sebeple ihalenin feshi davast HMK 316.-322.

maddelerinde diizenlenen basit yargilama usulii kurallari ¢ergevesinde goriiliir.

Icra Mahkemesi, ihalenin feshi davasinda genis bir inceleme yetkisine sahip oldugu
i¢in basit yargilama usulii kurallar1 fesih davasinda istisnasiz olarak uygulama alani bulamaz,
sikayet talebine uygun oldugu dl¢iide uygulanir. Ornegin, ihaleye fesat karistirildig: iddiasi ile
sikayette bulunduktan sonra sikayet edenin talebinden feragat etmesi ile bu konudaki

. e e eqq- . .7
inceleme kendiliginden sona ermez, hakim iddiay1 incelemeye devam eder ve kararini verir S

Icra mahkemesi her tiirlii delille inceleme yapar, tamk dinleyebilir, taraflarin ikrar1 ile
bagli degildir ve ikrara ragmen fesih sebebinin mevcut olup olmadigini arastirmak

zorundadir®.

® Kuru, a.g.e., s. 718.
" Ruhi, a.g.e., s. 112.
% Donmez, a.g.e., s. 457.
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Bazi durumlarda ihaleye fesat karistirildigina iliskin olarak acilan ihalenin feshi
davasinda, fesat karistirdig ileri siiriilen kisiye, ihaleye fesat karistirma sug teskil ettiginden,

bu konuda yemin teklif edilemez®.

[IK 134/2. hiikmii geregi ihalenin feshi talepleri icra mahkemesi tarafindan mutlaka
durusmali olarak incelenir. Fesih talebinden itibaren yirmi giin i¢inde durusma yapilarak
taraflar gelmeseler bile gereken karar verilir. iki tarafin ya da taraflarin tiimiiniin durusmaya
gitmemeleri halinde mahkeme tarafindan dava dosyasmin islemden kaldirilmasina karar

verilemez®.

Mahkeme ihalenin feshi talebi ile ilgili usulden ret sebeplerinin olup olmadigini
inceledikten sonra sikayet dilekgesinde ileri siiriilen fesih nedenleri ¢ergevesinde esastan
incelemeye baglar. Yargitay sikayet dilekcesinde ileri siiriilmeyen fesih nedenlerinin durugma
sirasinda ileri siiriilemeyecegine ve ileri siiriilse bile mahkemece fesih nedeni olarak kabul

edilemeyecegine karar vermistir®,

C- iIHALENIN FESHI SEBEPLERI

Thalenin feshi nedenleri IIK 134. Maddesinde agik¢a belirtilmemis, yeni Borglar
Kanunu 281. maddesinde (eski Borglar Kanunu 226. Madde) yazili sebepler ile birlikte satis
ilaninin teblig edilmemis olmasi, satilan malin esasli niteliklerinde hata ve ihaleye fesat

karistirma sebepleriyle ihalenin feshedilebileceginden bahsedilmistir.

Ihalenin feshi sebeplerini ihaleye hazirlik déneminde, ihalenin yapilmasi sirasinda,
ihaleye fesat karigtirilmasi ve alicinin aldigr malin esash niteliklerinde yaniltilmis olmasi
seklinde dort grup altinda toplamak miimkiindiir. Yargitay verdigi kararlarda bu dort grubu
benimsemistir®™. Ancak Ogretide satig talebi ile ilgili ihalenin feshi sebepleri olarak

adlandirilan ayr1 bir grubu benimseyen goriisler de mevuttur®,

81Alper Bulur, fcra ve iflas Hukukunda “Fesat Karistirma” ve “Malin Esash Niteliklerinde Hata” ya
Dayanan ihalenin Feshi Nedenleri, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,Cilt XI, Say1 1-2, 2007, s. 53-54

82Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1833.
8Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1835.
8 Coskun, a.g.e., s. 2020
8 Kuru, a.g.e., s. 701.
31



1- Satis Talebi ile ilgili Thalenin Feshi Sebepleri

Icra ve Iflas Kanunu’na gore tasinmazin cebri icra yolu ile satilabilmesi i¢in daha 6nce

ayrintili olarak ele aldigimiz satis talebi gerekmektedir.

Satis talebi ile ilgili islemlerden birinin kanuna aykiri bi¢cimde yapilmig olmasi
ihalenin feshi sebebi teskil eder®. Satis talebi olmadan, satistan vazgecilmis veya satis talebi
geri alinmis olmasina ragmen, haciz kalkmis oldugu halde satis yapilmis olmasi durumlari

ihalenin feshini gerektirir.

Takibe konu borcu karsilayacak miktarda satis yapilmis olmasina ragmen satisa devam
edilerek diger hacizli mallarin da satilmasi, IIK 111. maddede diizenlenen taksit sdzlesmesi
stiresi icinde yapilmis olan bir satis talebine dayanilarak satisin yapilmis olmasi ihalenin feshi

sebepleridir®’.

Satis talebi ile ilgili kanunda 6ngoriilen kurallara uyulmamas: ve kanuna aykir1 olarak
yapilmis bu satis talebine dayanilarak satisin yapilmis olmasi durumunda da ihalenin feshi s6z

konusu olacaktir.

2- Artirmaya Hazirhk Doneminde Yapilan islemler ile Tlgili Sebepler

Thalenin yapilabilmesi igin hazirlanmasi gereken islemler Icra ve iflas Kanunu’nda
belirtilmistir. Bu islemlerin yani artirma ilaninin ve artirmanin tebliginin, artirma
sartnamesinin hazirlanmasinin, sartnamenin agik bulundurulmasinin ve miikellefiyetler
listesinin hazirlanmasiin kanunun 6ngordiigii sekilde yapilmamis olmasi artirmaya hazirlik

donemi ile ilgili ihalenin feshi nedenleri olarak gésterilebilirgg.

Calismamizdaki daha nceki konularda belirttigimiz 11K 126. maddeye gére artirma
sartnamesine yazilmasi gereken taginmazin cinsi, mahiyeti, bulundugu yer, tapu kaydi,

tasinmaz lizerindeki muhtesatin ve 6nemli niteliklerinin yazilmamasi veya yanlis yazilmig

8 Kuru, a.g.e., s. 701.
¥ Coskun, a.g.e., s. 2008.
8 Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1745.
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olmast; satig ilaninin birer suretinin borgluya, alacakliya ve tasinmazin tapu sicilinde kayith
bulunan ilgililerin tapu sicilinde kayitli adreslerine teblig edilmemesi, kesinlesen kiymet
takdirinin diizenlendigi tarihten itibaren iki yi1l ge¢mis olmasina ragmen yeniden kiymet
takdirinin yapilmadan o kiymet takdirine dayanilarak ihalenin yapilmasi ihalenin feshi

sebepleridir®.

llgililerin artirmaya hazirlik islemlerindeki kanuna aykiriliklar1 ve yolsuzluklari en geg¢
ihale tarihinde 6grendikleri kabul edilir ve ilgililer ihale tarihinden itibaren yedi giin iginde
ihalenin feshini isteyebilirler. Ilgili artirmaya hazirlik déneminde yapilan bir islemin kanuna
aykirt oldugunu satis tarihinden once 0grenmis ise, islemin yapildigini 6grendigi tarihten
itibaren yedi giin i¢inde o isleme karsi sikayet yoluna bagvurmalidir, aksi takdirde o islem
kesinlesir ve ilgili artik o islemdeki yolsuzluga dayanarak ihalenin feshini isteyemezgo. Ngili
kanuna aykir1 yapilan islemi 6grendigi tarihten itibaren yedi giin i¢inde icra mahkemesine
sikayet yoluna bagvurmus ve icra mahkemesi sikayeti reddetmis ise, icra mahkemesinin

%1 Ancak icra

verdigi ret karar1 kesindir ve karara karsi temyiz yoluna basvurulamaz
mahkemesinin islem ile ilgili sikayeti reddetmesi durumunda dahi icra dairesinin ve icra
mahkemesinin yaptirmis oldugu kiymet takdirinin usulsiiz oldugundan bahisle ihalenin
feshini talep edebilir®®. Baska bir deyisle, ilgili siiresi i¢inde hazirlik islemlerindeki
usulsiizliige kars1 sikayet yoluna bagvurmus ve sikayeti mahkemece reddedilmisse karar kesin
oldugundan bu ret kararina karsi kanun yoluna gidilemez, ancak bu hususu ileride ihalenin

yapilmasindan sonra ihalenin feshi sebebi olarak ileri siirebilir®.

3- ihalenin Yapilmasi Sirasindaki Usulsiizliiklerle Ilgili ihalenin Feshi Sebepleri

Thalenin yapilmasi igin gerekli sartlarin saglanmamasi ihalenin feshi sebebidir. Pey
miktarinin {IK 129. maddede belirtilen sartlara uygun olmamasima ragmen ihale kararmin

verilmesi, artirmada tellal bulundurulmamasi, tellal tarafindan ii¢ kez bagirilmadan ihale

¥ Ruhi, a.g.e., s. 96.
% Coskun, a.g.e., s. 2010.
1 Ruhi, a.g.e., s. 97.
% Kuru, a.g.e., s. 703.
% Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1746.
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yapilmasi gibi artirma sirasinda yapilan kanuna aykiri iglemler ihalenin feshi sebebi olarak

gosterilebilir®.

Yargitay verdigi kararlarda ihale tutanag ile ilgili tutanakta ihalenin baslama ve bitis
saatlerinin, ihaleye katilanlarin, ihalede siirlilen peylerin ayr1 ayri belirtilmesi ve ihale
tutanagmin satts memuru, tellal ve diger ilgililer tarafindan imzalanmasi gerektigini
belirtmistir™. Ihaleye vekaletname ile katilma konusunda Yargitay avukat olmayan kisilerin
de vekalet alarak ihaleye katilabilecegine, avukatin ihaleye katilmasi konusunda genel
vekaletnamenin yeterli olduguna ve vekaletnamede ihaleye katilma ile ilgili 6zel yetki

bulunmasina gerek olmadigina karar vermistir™.

Yargitay, satis ilan1 ile artirma sartnamesi ve tutanaginda satisin yapilacag tarihe
isabet eden giinilin yanlis belirtilmis olmas1 durumunu ihale giinii ile ilgili olarak fesih sebebi
olacagina hiikmetmistir®’. Ayrica, Yargitay’in ihale saati, riichanli alacaklar, toplu rehin
konusu taginmazlarin satisi, satistan ihale aninda vazgegilmesi, ihale yeri ve icra memurunun
thaleyi durduramayacagina iligkin somut olaya goére ihalenin feshine yonelik kararlari da

mevcuttur.

4- Satilan Malin Esash Niteliklerinde Hataya Diisiilmesi

Hata kavrami genel anlamda Borclar Kanunu kapsaminda diizenlenmis bir irade
bozuklugu halidir. Ancak bir sozlesmede irade bozuklugu s6z konusu oldugunda, sézlesmenin
dogurdugu hukuki sonuglar1 bertaraf etmek ve bu hukuki sonuglara bagli kalmamak i¢in bu
yondeki iradenin kars1 tarafa iletilmesi yeterli olmasina ragmen cebri agik artirma ile yapilan
satista, islemin kamusal islem niteliginde olmasi nedeniyle ihaleden sonra ortaya g¢ikan
durumun eski hale getirilebilmesi icin ihalenin feshi talebi ile mahkemeye basvurmak

gereklidir®,

% Dénmez, a.g.e., s. 405.
% Talih Uyar, ihalenin Yapilmasi Sirasindaki Hatal islemlerle flgili Bozma Nedenleri, istanbul Barosu
Dergisi, Cilt 80, Say1 6, 2006, s. 2422.

% Uyar, a.g.e., s. 2423.
" Uyar, a.g.e., s. 2425.
**Bulur, a.g.e., s. 63.
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Hacizli tasinmazin ihale ile satilmasi sonucunda, ihale edilmek ile miilkiyet aliciya
gececektir. Alicinin ihale sonunda miilkiyetini kazandig1 malin 6nemli niteliklerinde hataya
diismiis veya diisiiriilmiis olmas1 durumunda ihalenin feshini talep etme hakki dogacaktir. Bu
tiir hukuki islemlerde hata is hayatinda gecerli diiriistliik kurallarina gore, malin alici
tarafindan artirmaya katilip pey siirerken gz Oniinde tuttugu veya tutabilecegi belli
ozelliklere iliskin ise esash sayilir ve ihalenin feshi sebebi teskil eder™. Bu sebebe dayanarak
ithalenin feshini istemekte 6zellikle alicinin hukuki yarar1 s6z konusudur ve alic1 disindaki
diger ilgililerin 6zellikle bor¢lu ve alacaklinin maldaki esasli hata sebebiyle ihalenin feshi

talebinde bulunmalari séz konusu olamaz®.

Alicinin satilan tasinmazin dnemli niteliklerinde hataya diismesi veya diisiiriilmesi ve
buna dayanarak yapilan ihaleyi maldaki esasli hata nedeniyle feshettirmek istemesi genel
olarak artirma sartnamesi veya ilaninda artirma konusu malin durumu hakkinda tam ve dogru
bilgilere yer verilmemesinden kaynaklanlrlOl.Yargltay, kararlarinda alicinin satig ilanindaki
bilgi ile yetinebilecegini ve ayrica tapu sicilinde arastirma yapmak zorunda olmadigini

192 jhale ile satilan taginmazin alict adina tescili i¢in icra midiirliigiince tapu

belirtmistir
midirligiine yazi yazilmasi sonrasinda, alict adina tescilin yapilmasima engel olan bazi
hukuki durumlar ortaya cikabilmektedir. Ancak, Yargitay alic1 adina tescile engel olusturan
bu hukuki durumlari bazen esasli hata olarak kabul etmemektedir. Yargitay 12. HD.
17.11.2015 tarih, 2015/24844 E. ve 2015/28374 K. sayih kararinda, “fhale alicisi icra
mahkemesine bagvurusunda, icra miidiirliigiince tescil i¢in tapu miidiirliigiine miizekkere
vazildiginda, miidiirliikten gonderilen 07.11.2014 tarihli cevabi yazi ile tasinmazin yari
hissesinin bagkasi adina tesciline karar verildiginin belirtildigini ileri siirerek esasl vasifta
hata nedeniyle ihalenin feshini talep etmistir. Ihale konusu tasinmazin 6nemli niteliklerindeki
ihale oncesi veya ihale sirasinda olusan hata dolayist ile ihalenin feshi istenebilir. Su hale
gore ihale alicisi IIK nun 134/1. fikrasi uyarinca ihale tarihi olan 19.12.2013 tarihinde
tasinmazin miilkiyetini kazanmis olup, ihale sonrasinda ihale konusu malin Asliye Hukuk
Mahkemesi karari ile iiciincii kisi adina tesciline karar verilmis olmast tasinmazin
niteliklerinde esasli hata olarak degerlendirilemez. Thale alicisimin yolsuz tescil nedeni ile
genel mahkemelerde dava agma hakki saklidir. Bu nedenlerle usul ve yasaya uygun bulunan

icra mahkemesi kararinin onanmasi gerekir.” seklinde hiikiim vererek, tescile engel {igiincii

* Kuru, a.g.e., s. 705.

' Dgnmez, a.g.e., s. 405.

Bulur, a.g.e., s. 65.

Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s.1743.
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kisi adina yapilan yolsuz tescilin esasli hata sayilmayacagindan icra mahkemesi tarafindan
verilen ihalenin feshinin reddi kararmi onamustir™®, Yargitay s6z konusu kararinda ihale
tarithinde tasmmmazin miilkiyetinin alici tarafindan tescilsiz olarak kazanildigindan ihale
tarithinden sonraki tarihteki tasmmmazin niteliklerindeki degisikligi esasli hata olarak

degerlendirmemistir.

Alict malin onemli niteliklerinde hataya diisiiriildiigi iddias1 ile ihale giiniinden
itibaren yedi giin i¢inde ihalenin feshini isteyebilir. Ancak kendisine ihale edilen malin
niteliklerinin sartnameden Ogrendiklerinden farkli oldugunu, bu konuda hataya diisiiriilmiis
oldugunu ihale giiniinden sonra Ogrenirse, ihalenin feshini isteme siiresi alicinin hataya

diistiriildiigiinii 6grendigi tarihten itibaren baglar'®.

5- Ihaleye Fesat Karistirma Sebebiyle Fesih

818 sayili eski Borg¢lar Kanunu’nun 226. maddesinden bahisle 6098 sayili yeni Tiirk
Borglar Kanununun 281. maddesi “Artirmanin iptali” baghgi ile “Hukuka veya ahlaka aykirt
yvollara bagvurularak ihalenin gergeklestirilmesi saglanmigsa her ilgili, iptal sebebini
ogrendigi giinden baglayarak on giin ve her hdlde ihale tarihini izleyen bir yil iginde ihalenin
iptalini mahkemeden isteyebilir. Cebri artirmalar hakkinda ozel hiikiimler saklidwr.” seklinde
diizenlenen ihaleye fesat karistirma sebebiyle fesih 1IK 134/2. maddesi kapsaminda ihalenin
feshi sebebi olarak hiikiim altina alinmistir.

Artirmaya katilmay1 ya da artirmaya katilanlarin gercek isteklerine uygun ve 6zgiir olarak
iradelerini agiklamalarini hukuka veya ahlaka aykiri tertiplerle 6nlemek veya artirma sonunda
elde edilmesi amag olan en elverisli bedelin ortaya ¢ikmasina engel olmak veya malin gergek
degerinden daha yiiksek fiyat saglamak amaciyla diirtistliik kurallarina aykir1 olarak yapilan
her tiirlii davrams artirmaya fesat karistirmadir'®.

Ihaleye fesat karistirma olarak nitelenebilecek davramslar alacakli, borglu, artirmaya
katilanlar, artirmayir yoneten memur veya bu kisiler adina hareket eden iiclincii kisiler
tarafindan islenebilir'®. Baz1 durumlarda ihaleye fesat karistiran kisi belli olmayabilir, ancak

. . . . 107
bu durumda énemli olan artirma ve sonucunun etkilenmis olmasidir.’

1% Kazanc1 Hukuk Yargi Kararlar1 Jurisdictio (Erisim Tarihi: 03/05/2016)
1% Ustiindag, a.g.e., s. 55.

1% Kuru, a.g.e., s. 705.

Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1740.

Arslan, a.g.e., s. 145.
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fhaleye fesat karistirmak icin eylemde bulunan kisinin, bu fiil ile ilgili kastinin olup
olmamas1 ihalenin feshi i¢in nemli degildir'®. Thaleye fesat karistiran ya da fesat sayilacak
davranig1 gordiigli halde ihale edilen alicinin, diger alicilarla anlasarak ihaleye katilmamis
olan kimselerin ihalenin feshini isteyemeyecekleri Yargitay tarafindan hiikiim altina
alinmustir'®,

Yargitay tarafindan; ihaleye katilmak isteyen kisilere ihaleye girmemeleri konusunda rica
ve telkinde bulunulmasi, ihaleden once ve ihale sirasinda tartigmalarin ¢ikmasi ile olaya
polisin miidahale etmesi sonucunda ihalenin normal kosullarda yapilamamasi, satilan
tasinmaz hakkinda mezarlik oldugu, belediye tarafindan kamulastirilarak meydan veya park
yapilacagi seklinde propaganda yapilmis olmasi seklindeki davramiglar ihaleye fesat
karistirma olarak nitelendirilmistir'*.

Thaleye fesat karistirildig: iddiasi ile yapilan fesih talebi mahkemece diger fesih nedenleri
gibi evrak iizerinden incelenemez, mutlaka durusma yapilmas: gerekmektedir''. ihaleye fesat
karistirildigi iddias1 her tiirlii delille ispatlanabilir. Ancak ihaleye fesat karistirma eylemi TCK
235 ve 1IK 345/b hiikiimlerince su¢ olarak diizenlendigi icin bu fiil ile ilgili yemin teklif

edilemez*?

. Ayrica TCK 235/5. maddesine gore ihaleye fesat karistirma suguna iligkin
hiikiimler kamu kurum veya kuruluslar1 araciligiyla yapilan artirma veya eksiltmeler hakkinda
da uygulama alani bulmaktadir. Bu hiikiim kapsaminda kamu kurum veya kuruluslar
aracilifiyla yapilan ihaleler ihaleye fesat karistirma sugunun konusunu olusturdugundan icra
dairelerince 1IK hiikiimleri uygulanarak yapilan ihalelerde de ihaleye fesat karistirma suguna
iligkin hiikkiimler uygulanir*?,

Ihalenin, ihale bedelinin 6denmemesi sebebiyle icra miidiirliigiince kendiliginden

kaldirilmasi, ihaleye fesat karistirilmasi sebebiyle feshi icin sikayet yoluna gidilmesine engel

degildir™.
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Arslan, a.g.e., s. 137.

1% Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1740-1741.

1% Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1739.

Uyar, Uyar, Uyar, a.g.e., s. 1742,

Kuru, a.g.e., s. 705.

Mahmut Koca, ilhan Uziilmez, ihaleye Fesat Karistirma Sucu, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Say1 13,
2013, s. 6-7.

" yargitay 12. HD. 11.07.2006 T. ve 2006/12299 E. 2006/15204 K.
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D- THALENIN FESHININ SONUCLARI
1- Thalenin Feshi Talebi Uzerine Verilen Karar
a- Thalenin Feshinin Reddi Karari

Mahkeme ihalenin feshi talebini &ncelikle usul agisindan inceler. Ornegin, sikayetin
stiresinde yapilip yapilmadigini, sikayet edenin ihalenin feshini isteyebilecek kisilerden olup
olmadigini inceler. Usul kurallarma aykirilik halinde sikayet usulden reddedilir. Mahkeme
ithalenin feshi talebinin usulden reddine neden olacak usulsiizliikk bulunmadigini belirledikten
sonra talebi esastan incelemeye baslar.

Sikayet dilekgesinde fesih nedenleri belirtilmelidir, dilek¢ede belirtilen sebepler
disinda durugmada sebep ileri siiriilemez ve mahkeme sadece dilekgede belirtilen sebeplerle
ihaleyi feshedebilir.

Mahkeme esastan yapacagi inceleme neticesinde ihalenin usuliine uygun yapildigi
sonucuna ulasirsa ihalenin feshi talebini reddeder. IIK 134/2. maddesinde talebin reddine
karar verilmesi halinde davacinin feshi istenilen ihale bedelinin yiizde onu oraninda para
cezasina mahkum edilmesi 6ngoriilmiistiir. Ancak isin esasina girilmeden usulden ret karari
verilmesi durumunda para cezasina hilkkmolunmaz. Husumet, sifat yoklugu, siire asimi, aktif
dava ehliyetinin bulunmamasi, feragat gibi sebeplerle talebin reddi usulden ret sebepleri olup,
bu durumlarda para cezasina hilkkmolunmaz. Para cezasina sikayetin taraflar1 lehine degil
hazine lehine ihale bedeli iizerinden hiikmedildiginden talep olmasa da bu hususta
mahkemenin kendiliginden hiikiim kurmasi gerekir. Her sikayet¢i ya da ortakligin giderilmesi
i¢in yapilan satista her paydas i¢in ayr1 ayr1 degil tek para cezasina hiikkmedilir'®.

Mahkeme tasinmaz hakkinda ihalenin feshi davasi nedeniyle ihtiyati tedbir karari
vermis ise ihalenin feshi talebinin reddi karari ile tedbir kendiliginden kalkar, ancak verilen
kararda ihtiyati tedbir kararinin ortadan kalktigi hususunun belirtilmesinde biiylik yarar
vardir*®,

Ihalenin feshi talebinin reddi karari iizerine ihalenin feshi talebi reddedilen kisi daha
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sonra siiresinde olmak kaydiyla baska bir sebeple ihalenin feshini talep edebilir”’. Icra

mahkemesinin ihalenin feshi talebinin reddine iliskin karar1 kesin hiikiim teskil eder.

5 Coskun, a.g.e., s. 2066.
"® Ruhi, a.g.e., s. 114.
" Ruhi, a.g.e., s. 114.
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b- ihalenin Feshi Karar1
Thalenin feshini isteyen kisi ihalenin feshini talep edebilecek kisilerden ve hukuki
yarar1 bulunmakta ise, ihalenin feshi siiresi i¢inde talep edilmisse yani talep usul kurallarina
uygunsa mahkeme talebi esastan incelemeye baslar.

Mahkeme yapacagi inceleme neticesinde sikayet dilekcesinde belirtilen sebepler
nedeniyle ihalenin usuliine uygun yapilmadigi sonucuna ulasirsa ihalenin feshine karar verir.
Mahkeme sikayet dilekgesinde belirtilen fesih sebebi ile bagli oldugu icin dilekcede
belirtilmeyen bir sebepten ihalenin feshine karar veremez.

Daha 6nce mahkeme tarafindan tasinmaz iizerine ihtiyati tedbir konmus ise bu kararin

ihalenin feshi kararinin kesinlesmesine kadar devam etmesine de karar verir'.

c- Kanun Yolu ve Kararin Kesinlesmesi

Thalenin feshi talebi neticesinde mahkemenin verdigi karar, talep konusu tasinmaz

malin degeri temyiz sinirim1 geciyorsa temyiz edilebilir. Deger bakimindan temyiz sinirini
gecemedigi icin temyiz edilemeyen kararlar ise kesindir.

Mahkemenin karari 1IK 363/1. maddesine gére tethim veya tebligden itibaren 10 giin
icinde temyiz edilebilir. Karar siiresi i¢inde temyiz edilmezse kesinlesir. Yargitay 12. Hukuk
Dairesi ihalenin feshi ile ilgili temyiz incelemesini yapmakla yetkili dairedir. Kararin temyiz
edilmesi lizerine Yargitay karar1 onarsa, temyiz eden onama kararinin tebliginden itibaren 10
giin i¢inde onama kararina kargs1 karar diizeltme talebinde bulunabilir. Karar diizeltme yoluna
gidilmez ya da Yargitay tarafindan karar diizeltme istemi reddedilirse karar kesinlesir.

Ortakligin giderilmesi davasinda ortakligin satis ile giderilmesine karar verilmesi
durumunda, satis memurunun islemlerine kars1 sikayet ve ihalenin feshi davalarina icra
mahkemesi sifatiyla bakan sulh hukuk mahkemesinin kararlar1 da icra mahkemesi kararlari
gibi tethim veya tebligden itibaren 10 giin icinde temyiz edilebilir ve karar diizeltme yoluna
gidilebilir. Yargitay 12. HD. 11.12.1981 T. ve 1981/7176 E. ve 1981/9623 K. sayil1 kararinda
konu ile ilgili, “Sulh mahkemesinin tetkik mercii sifatiyla verdigi kararda temyiz siiresi tefhim
veya teblig tarihinden baslar. Stiresi 10 giindiir ve karar diizeltme yolu mevcuttur. HUMK "un
temyiz siiresinin teblig tarihinden baslatan hiikmii uygulanamaz.” seklinde karar vermistir'®®.

Temyiz incelemesi neticesinde kararin bozulmasina karar verilirse yerel mahkeme
bozma kararina kars1 direnme karar1 verebilir. Direnme kararinin temyiz edilmesi durumunda

incelemeyi Yargitay Hukuk Genel Kurulu yapar ve direnme kararini onayabilir, bu durumda

"8 Ruhi, a.g.e., s. 114.
9 Kazanci Hukuk Yargi Kararlari Jurisdictio (Erisim Tarihi: 03/05/2016)
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karar kesinlesir. Direnme kararinin bozulmasi durumunda yerel mahkeme bu karara uymak
zorundadir. Direnme karariin bozulmasina karsi direnme karari veremez.

5311 sayili Kanunla icra ve iflas Kanunu’nda yapilan degisiklik ile icra mahkemesinin
verdigi kararlara karsi kanun yolu olarak istinaf mahkemelerine bagvurulmasi diizenlenmistir,
ancak bu hiikiimler Bolge Adliye Mahkemelerinin kurulmasindan sonra uygulamaya
gegecektir'®.

Icra mahkemesinin ihalenin feshi talebinin reddi karar1 aym taraflar arasinda maddi
anlamda kesin hiikiim teskil eder. Maddi anlamda kesin hiikim HMK madde 303/1°de “Bir
davaya ait sekli anlamda kesinlesmis olan hiikmiin, diger bir davada maddi anlamda kesin
hiikiim olusturabilmesi i¢in, her iki davanin taraflarimin, dava sebeplerinin ve ilk davanin
hiikiim  fikrast ile ikinci davaya ait talep sonucunun ayni olmasi gerekir.” seklinde
tanimlanmistir. Mahkemece verilen kararin kesin hiikiim niteligi kazanmasi ile taraflar
arasindaki uyusmazlik tamamen sonuglanmis olmakla kalmaz; ayni zamanda taraflar bu
sonucu iradeleri ile degistirip tekrar yargilama konusu haline getiremezler.

Icra mahkemesinin bir ihalenin feshi talebinin reddine iliskin kararmm kesin hiikiim
teskil etmesi ve bu kararla ilgili yargilamanin yenilenmesi istenebilmesinin nedeni, bu
kararlar ile ilgililerin haklarimnimn (hukuksal durumlarinin) maddi hukuk bakimindan ve tapuya
yapilacak tescile temel olacak bi¢gimde kesin olarak belirlenmesi, yani bu kararlarin maddi
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anlamda kesinlik kazanmasidir™'. Ancak ihalenin feshi talebinin reddi karar1 o kararda taraf

olmayan kisiler hakkinda kesin hiikiim teskil etmez'*,

2- THALENIN FESHiI KARARININ KESINLESMESININ ETKILERI
a- Thalenin Feshi Talebinin Reddi Kararinin Kesinlesmesinin Etkileri
Mahkemenin ihalenin feshi talebinin reddi kararinin kesinlesmesi ile ihale kesinlesir.
Ihale bedeli varsa nemalari ile birlikte alacakliya ddenir.

Artirma sartnamesinde aliciya ait olacagi gosterilmis olan tellaliye resmi, damga pulu
bedeli, tapu alim harci ve katma deger vergisi alici tarafindan ddenir. Tapu harci konusunda
Yargitay 12. HD. 22.10.2015 tarih, 2015/12837 E. ve 2015/25665 K. sayili kararinda
“IIK nun 135/1. maddesi geregince ihalenin kesinlesmesi iizerine satis memuru taginmazin

alict adina tescili igin tapuya yazi yazar. Buna gore satis memurunun gorevi yalnizca tapu

% Dénmez, a.g.e., s. 459.

Alper Uyar, “Thalenin Feshi Talebinin” Reddedilmesinden Sonra, Genel Mahkemede “Tapu iptali ve
Tescil Davasi” Acilabilir mi?, LEGES Ozel Hukuk Dergisi, Say1 3, 2013, s. 12.
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Kuru, a.g.e., s. 722.
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sicil miidiirliigiine alict adina tescil yazisi yazmaktan ibarettir. Tapu harglart ise tescil islemi
swrasinda tapu sicil miidiirliigii tarafindan tahakkuk ve tahsil olunur. Tapu sicil miidiirliigiiniin
tapu harci tahakkuk ve tahsili, idari bir islem olup, anilan isleme karsi yapilacak sikayeti
inceleme gorevi de idari yargiya aittir. Tapu har¢lart konusunda satis memurunun tahakkuk
veya tahsil memuru sifatt bulunmadigindan, tapu har¢larimin alimip alinmayacagina karar
verme gorevi ve yetkisi de yoktur.” hikkmii ile tapu harclarinin alinip alinmamasi gerektigi
hususunda tapu miidiirliiklerinin yetkili ve gorevli mercii olduklarini belirtmistir'®,

[IK 135. maddeye gore kesinlesen ihalenin sonucu olarak tasinmazin alict adma
tescili i¢in tapu miidiirliigiine tescil yazis1 gonderilir ve tasinmaz aliciya fiili olarak teslim
edilir. Eger tasinmaz borc¢lu veya ii¢lincii kisi tarafindan isgal edilmekte ise on bes giin i¢inde
tahliye edilmesi igin isgal edene tahliye emri gonderilir. Verilen siirede tahliye edilemezse,
isgal eden zorla ¢ikarilip tasinmaz aliciya teslim edilir. Tahliye emrine karsi sikayet icra
midirliigiine, ortakligin giderilmesi davasi neticesinde satis yapilmigsa sulh hukuk
mahkemesine yapilir. Tahliye emrine karsi sikayet yoluna bagvurmak tahliye islemini
durdurmaz, sikayeti inceleyen mahkeme tarafindan tahliyenin tedbiren durdurulmasina karar
verilmesi ve bu kararin dosyaya ibraz edilmesi gerekir'?*

Kesinlesme ile bor¢lu ihale bedeli oraninda borcundan kurtulur'?.

Ihalenin feshinin reddi karari ayni taraflar arasinda maddi anlamda kesin hiikiim teskil
ettigi icin, ihalenin feshini isteyen kisi ayni fesih sebebine dayanarak icra mahkemesinde
ihalenin feshi talebinde bulunamayacagi gibi, genel mahkemelerde tapu iptali davasi veya
tazminat davasi1 da agamaz'*°.

Ihalenin feshi talebinin reddi kararinin kesinlesmesi, tapu sicili bakimindan satilan
tasinmazin alici adma tescil edilmesini gerektirir. Ancak, ihalenin feshi, ihale alicisi
tarafindan tapu miidiirliigiinde hukuki sebeplerle ihale edilen taginmazin alici adina tescil
edilememesi nedeniyle, tasinmazin esash niteliklerinde hata sebebine dayali olarak ac¢ilmis ve
reddedilmis ise bu durum hem alici hem de tapu midiirligii bakimindan sorun teskil
edebilmektedir. Tapu miidiirliigli, ihalenin kesinlesmesi ile icra miidiirliiglince yazilan tescil
yazisina hukuki sebepler nedeniyle, tasinmazin tescil yazisindan 6nce tigiincii kisi adina tescil
edilmis olmasi, tescil konusu malin icrai satisa konu olamayacak tasinmaz tizerindeki sahsi

intifa hakki olmasi gibi sebeplerle, ret karari vererek tescili yapmamaktadir. Thale alicisi, tapu

'2 Kazanc1 Hukuk Yarg Kararlari Jurisdictio (Erigim Tarihi: 03/05/2016)
' Siiphandag, a.g.e., s. 470.
% Ruhi, a.g.e., s. 116.
% Kuru, a.g.e., s. 722.
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mudiirligiinde tescili yaptiramadigr i¢in malin niteliginde esasli hata sebebine dayanarak
ihalenin feshi davasi agmasina ragmen icra mahkemesi ihalenin feshini gerektiren bir husus
olmadigina, tapu miidiirliigiince verilen ret kararinin ihalenin feshi sebebi teskil etmeyecegine
karar vererek fesih talebini reddetmektedir. Bu durumda ihalenin feshinin reddi kararinin
Yargitay’in kararindan sonra kesinleserek, kesin hiikiim niteligi tasidig1 da goz oniine alinirsa,
hem tapu midiirliiglince verilmis bir ret karar1 hem de fesih talebinin reddinden sonra
kesinlesmis ve uygulanmasi gereken bir mahkeme karar1 mevcuttur. Bu durumda mahkeme
kararinin uygulanmasi asamasinda ayni konu hakkinda ret karar1 veren tapu miidiirliigi
kanimizca Anayasa’nin 138. maddesinin son fikras1 “Yasama ve yiiriitme organlari ile idare,
mahkeme kararlarina uymak zorundadir, bu organlar ve idare, mahkeme kararlarint hi¢bir
suretle degistiremez ve bunlarin yerine getirilmesini geciktiremez.” hiikkmiine goére islem
yapmal1 ve mahkeme kararini uygulamalidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan
tapu midirliiklerine verilen talimatlarin ¢ogu tescili miimkiin olan mahkeme kararinin
uygulanmasi yoniindedir. Ancak her ne kadar tescilin yapilip yapilmamasi her somut olay
bakimindan hukuki olarak yapilacak degerlendirme ile tespit edilse de Anayasa’nin 138.
Maddesi diizenlemesi karsisinda tescilin  yapilmamasi mahkeme kararinin yerine
getirilmesinin  geciktirilmesi olarak goriilebilir. Uygulanmas1 gereken kesinlesmis bir
mahkeme karar1 mevcuttur ve adina tescil yapilacak ihale alicisinin, tapu miidiirliigiiniin ret
karar1 karsisinda bagvurabilecegi hukuki yollarin varlig1 ile tescil siirecinin uzatilmasi alict
bakimindan hak kaybina sebep olabilecek niteliktedir. Bu tip durumlarda tescil talebi ret
edilse de tasinmazin beyanlar hanesine tasinmaz hakkinda miilkiyeti ilgilendiren kesinlesmis

mahkeme kararmin varlig: belirtilmelidir.

b- Ihalenin Feshi Kararmin Kesinlesmesinin Etkileri
Mahkeme ihalenin feshi sebebini hakli bularak ihalenin feshine karar verir ve karar
kesinlesirse alicinin ihale ile kazandigi miilkiyet hakki gecmise etkili olarak son bulur ve
borgluya geri doner.
Tasinmazin tekrar bor¢lu adimna tescil edilebilmesi i¢in; ihalenin feshini talep edenin
talebinde ihalenin feshinden bagka, ayrica tapunun iptalini de istemis ve icra mahkemesinin
ihalenin feshi kararinda ayrica tapu sicilinin iptaline de karar vermis olmasina gerek yoktur,

clinkii ihalenin feshi kararmin kesinlesmesi ile alicinin miilkiyet hakki kendiliginden son
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bulur*?’

. Ancak feshe karar verilmeden {igiincii kisiler o tasinmaz iizerinde iyi niyetle bir hak
kazanmuslarsa, ihalenin feshi bu iyi niyetli kazanimlar etkilemez'?.

Fesih karar1 sadece ihalenin feshini istemis olanlar i¢in degil, fesih talep eden disinda
diger biitiin ilgililer i¢in de hiikiim ifade eder. Thale kararinin dava agilmadan kesinlesmesi ile
icra miidiirligii tarafindan tapuya tescil yazist yazilir ve tapuda tescil isleminde tasinmaz tiim
takyidatlardan ari olarak alic1 adina tescil edilir. Tescil yapildiktan sonra, ihalenin feshinin bir
yil i¢inde talep edilebildigi ihaleye fesat karistirma, malin niteliklerinde esasli hata gibi
sebeplerle fesih talep edilmis ve mahkemece ihale feshedilmis, fesih karar1 da kesinlesmisse
bu durumda miilkiyet bor¢lu adina geri donecegi gibi tasinmaz iizerinde alici adina tescil
esnasinda kaldirilan haciz ve diger takyidatlar da geri donecek ve taginmaz eski hukuki
durumunu kazanacaktir. Tapu midiirliikleri takyidatlarin geri dondiiriilmesi bakimindan, fesih
karar ile birlikte miilkiyetin geri dondiiriilmesi talebinde, ayrica ve agikca takyidatlarin da
tekrar tescil edilmesi talebinin bulunmasini gozetmektedirler.

Kararin kesinlesmesi ile icra veznesinde bulunan, icra miidiirliigii tarafindan icra
miidirliigii hesabina yatirilan para nemalandirilarak yani banka tarafindan verilen faizi ile
birlikte aliciya geri verilir'®.

Alicinin, ithalenin feshine kusuru ile sebep olmus kisiye karsi tazminat hakk: dogar.
Satilan malin miilkiyetinin ihalenin feshi iizerine bor¢luya geri dénmesi iizerine,

tasinmaz mal alacaklinin yeni bir satig talebi ile icra dairesi tarafindan yeniden artirmaya

cikarilabilir.
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Kuru, a.g.e., s. 724.
128 Kuru, a.g.e., s. 724.
129 Ruhi, a.g.e., s. 116.
43



UCUNCU BOLUM
III. IHALENIN FESHI VE FESHININ REDDi KARARLARININ TAPU
SICILINDE UYGULANMASINDA KARSILASILAN SORUNLAR VE
COZUM ONERILERI
A- KARARLARIN UYGULANMASINDA KARSILASILAN SORUNLAR VE
COZUMLERI
fcra miidiirliikleri ve ortakligin giderilmesi davasinda satis memuru tarafindan
gerceklestirilen cebri icra satislart neticesinde miilkiyetin devri ihale aninda gergeklesiyor
olmasina ragmen daha oOnce bahsettigimiz gibi tasinmazi satin alan kisinin taginmaz
tizerindeki tasarruf yetkisini kullanabilmesi i¢in tapu sicilinde adina tescil yapilmasi
gerekmektedir.

Satis sonucunda alicinin adina tescil yapilabilmesi i¢in yapilan ihalenin kesinlesmesi
ve kesinlesen ihaleye dayali olarak ilgili tapu miidiirliigline tescil yazis1 gonderilmektedir.
Ancak uygulamada bazi durumlarda tescil ile ilgili sorunlar yasanabilmekte, ihalenin feshi
neticesinde alic1 adina yapilan tescilin geri alinmasi gerekebilmektedir.

Ihalenin feshi durumunda tasinmaz miilkiyetinin bor¢lu adina geri dénecedi hem
uygulamada hem kanunen kabul edilmis ve uygulamaya bu yonde yon verilmis olmasina
ragmen, mahkeme kararlarinin uygulanmasi yoniinden aksakliklar ¢ikabilmektedir.

Devlete giiven ilkesinin geregi olarak Anayasa ile giivence altina alinmis olan
miilkiyet hakkinin korunarak herhangi bir hak kaybina sebebiyet vermemek ve uygulamanin
en iyi sekilde gerceklestirilmesi i¢in ¢gabalanmalidir.

Mahkemenin ihalenin feshine karar vermekle birlikte tasinmazin tescilli yoniinde karar
vermemis olmasi durumunda tapu miidiirliigii tescil yoniinde verilmeyen kararin uygulanmasi
bakimindan sorun yasamaktadir. Yine icra mahkemesi tarafindan verilen kararda tasinmaz
tizerinde icrai satis oncesi mevcut olan ancak satis sonrasinda alict adina tescil sirasinda terkin
edilen takyidatlarin tekrar tescil edilmesi hususunda istemin olup olmadigimin varliginin
sorulmasi hakkinda sorunlar uygulamaya yansimaktadir.

Tapu miidirliiklerinde karsilagilan tasinmaz ve tasinmaz iizerindeki takyidatlar ile
ilgili sorunlar Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince talimatlar yolu ile ¢6ziime
kavusturulmaktadir. Karsilagilan soruna ve olaya 0zgli olarak kanuni diizenlemeler
cergevesinde sorunlarin ¢oziimii gerceklestirilmekte, ancak hem sorunla karsilasan tapu
miidiirliigii hem de diger tapu miidirliikleri ayn1 ya da benzer durumlarda sorunun ¢ozimii

mahiyetindeki talimatlardan yararlanmakta ve sorunu ¢6ziime kavusturmaktadirlar.
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B- UYGULAMAYA YANSIYAN SORUN VE COZUM ORNEKLERI
1- Thalenin Kesinlesmesi ile Alict Adina Yapilan Tescilin, Mahkemece Thalenin
Feshi Karar1 Nedeniyle Geri Alinarak Tescilin Eski Malik Adina Yapilmasi
ve Tasinmaz Uzerinde Terkin Edilen Takyidatlarin Durumu'®
Tapu Miidiirliigii tarafindan 22/12/2011 Tarih ve 6632 sayili “Ihalenin Feshi” konulu
“... Merkez ... Mahallesi 2640 ada 86 parsel (4) nolu mesken nitelikli bagimsiz béliimiin
tamami M oglu I. A. adina kayitl iken ... 3. Icra Miidiirliigii ilgi (a) cebri satis yazisini
gondererek tasimmazin LE. oglu 1945 dogumlu K. A.’ya ihale edildigi ve ihalenin
kesinlestigini bildirerek tasinmazi tapu kaydi iizerindeki tiim takyidatlarin (haciz, ipotek vs)
kaldirlarak ihale alicis1 K.A. adina tescili istenmigstir.
Thale alicisi K.A.’mn talebi dogrultusunda cebri satis yazisina istinaden tasinmazin
tamami ilgi (b) yevmiye numaramiz ile I.E. oglu K.A. adina tescil edilmistir.
... 3. Icra Miidiirliigii ilgi (c ) yaziya ... Icra Hukuk Mahkemesi'nin 21.04.2010 tarih
2010/237-212 esas ve karar sayili hiikmii ekleyerek K.A. adina yapilan tescilin ve ihalenin
iptali yoniinde dava acgildigimi Miidiirliigiimiize bildirmis bu durum 22.04.2010 tarih 1144

vevmiye numarast ile taginmazin tapu kaydi iizerine serh edilmistir...

...Bu kere ... 3. Icra Miidiirliigii ilgi (h) yaziya ... Icra Hukuk Mahkemesinin 04.10.2011
tarihinde kesinlesen ilgi (k) mahkeme kararmi ekleyerek 2640 ada 86 parsel (4) nolu
bagimsiz béliimiin ihalesinin feshedildigini bildirerek tasinmazin yeniden I.A. adina tescilinin
yvapilmasini istemistir.

Iigi (h) yazi eki ... Icra Hukuk Mahkemesinin ilgi (k) kararmmn tetkikinde Mahkeme
hiikmiiniin yapilan ihalenin feshi yoniinde oldugu, hiikiim fikrasinda tasinmazin ihale
isleminden onceki malik L.A. adina tecili yoniinde bir hiikiim icermedigi gériilmiis ve talebin
karsilanmasinda tereddiit edilmistir.

Tiirkive Cumhuriyeti Anayasasinin 138. maddesi geregince Idarelerin Yarg: kararlarina
uyma zorunlulugu bulunmasina ragmen ... 3. Iera Miidiirliigii 'niin davaya konu taginmazin I.
A. adina tescili icin gonderdigi ... Icra Hukuk Mahkemesinin ilgi (k) hiikmiiniin tasinmazin
tesciline yonelik olmadig1 goriildiigiinden bu hususta tasinmazda halen malik olan K.A. nin
islem tesisi icin muvafakatinin alinmasi gerektigi aksi halde tasinmazin miilkiyetinin tescili

hususunda yargi kanalina ihtiya¢ duyuldugu kanaati ile konunun bir kez de Makaminizca

130 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 06/03/2012 Tarih ve 2080 Sayili Thalenin Feshi Konulu Talimat
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incelenerek yapilacak islem konusunda talimat verilmesini;” yazi ihalenin feshi kararinin
uygulanmasi konusunda tereddiide diisiilmesi sebebiyle Tapu ve Kadastro XXII Bolge
Miidiirliigii’ne goriis sormak i¢in gonderilmistir.

. Icra Hukuk Mahkemesi’nin ... Tapu Miidiirliigii’niin yazisinda belirtilen ilgi (k)
hitkmii “Davanin KABULUNE; ... 3. Icra Miidiirliigiiniin 2007/3191 numaral dosyasinda ...
Merkez ... Mahallesi Cilt:25, Sayfa:2463, Ada:2640, Parsel:86, Bagimsiz Boliim:4 de kayitl
bulunan tasinmazin satisina iliskin 15.03.2010 tarihli ihalenin IIK. nun 127 ve 134. maddeleri
geregince feshine” seklinde olup tasinmazin ihalenin feshi nedeniyle alic1 adina tescilinin
iptali ile dosya borglusu eski malik adina tekrar tescil edilmesine kararda yer verilmemistir.

Tapu Miudirliigii tarafindan goriis sorulmasi lizerine Bolge Miidiirliigii tarafindan konu
hakkinda 10.02.2012 tarih ve 2012/2 sayili Bolge Inceleme Kurulu Karar1 alimmstir. Kararda
“...Mahkeme hiikmiiniin yapilan ihalenin feshi yoniinde oldugu hiikiim fikrasinda tasinmazin
ihale isleminden onceki malik M. oglu LA. adina tescili yoniinde bir hiikiim icermedigi
gerekge gosterilerek mahkeme kararimin uygulanmadig,

Anayasa’min 138.maddesinin son fikrasi1 “Yasama ve yiiriitme organlari ile idare,
mahkeme kararlarina uymak zorundadwr; bu organlar ve idare, mahkeme kararlarin highbir
suretle degistiremez ve bunlarin yerine getirilmesini geciktiremez.” Hiikmiine amirdir.

Bu itibarla, Anayasamizin 138 inci Maddesi geregi, kesinlesmis mahkeme kararlarinin
infazi zorunlu oldugundan,

. Merkez ... Mahallesi Cilt:25, Sayfa:2463, ada 2640, parsel 86’da kayith 4 nolu
bagimsiz béliimle ilgili ... 3. Icra Dairesinin 16.12.2011 tarih, 2007/3191 esas sayili yazisi ve
eki ... Icra Hukuk Mahkemesinin 04.10.2011 tarihinde kesinlesen 21.09.2011 tarih, 2011/
466-559 Esas ve Karar sayili, kesinlesmis ilamin infazimn eski malik M. oglu LA. adina
tescilini miiteakiben yapilan islem sonucundan ilgili Icra Miidiirliigiine ve ilgilisine bilgi
verilmesi gerektigi yoniinde Komisyon baskant M.K., iiyeler HK., A.Y. ve N.S. tarafindan
gortis bildirilmis, diger tiyeler E.S. ve T.P.’nin de Mahkemenin hiikiim kisminda tescilin
iptline karar verilmis ancak yeni tescilin kimin adina yapilacagina hiikmetmediginden ilgili
makemenin kimin adina tescil yapilacagina dair tavzih karari vermesi durumunda tescilin
vapilabilecegi goriistiyle birlikte;

Bolge Inceleme Kurulu Uyeleri arasinda goviis farklihigi olustugundan her iki goriisiin de
bir kez de Merkez Inceleme Kurulunca Degerlendirilerek verilecek talimat dogrultusunda
islem yapilmasi gerektigine oy birligiyle karar verilmistir.” seklinde karar verilerek konu

Genel Miidiirliige iletilmistir.
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Genel Midiirliik tarafinda verilen talimat “Bélge Miidiirliigiiniizden alinan ilgi (b) yazi ve
ekleri ile ilgi (a) Bolge Inceleme Kurulu Kararinin birlilikte incelenmesinden;

... Merkez ... Mahallesi 2640 ada 86 parsel 4 nolu mesken nitelikli bagimsiz boliimiin
tamami M. oglu I.A.adina kayith iken, ... 3. Icra Miidiirliigiiniin 26.03.2010 tarih, 2007/3191
sayili cebri satis yazisi ile tasimmazin I E. oglu K.A.'ya ihale edildigi ve ihalenin
kesinlestigini bildirerek, tasinmazin tapu kaydi tizerindeki tiim takyidatlarin kaldirilarak ihale
alicist adina tescilinin istendigi,

Thale alicist K.A.’Nin talebi iizerine cebri satis yazisina istinaden ... Tapu Miidiirliigiince
tasinmazin tamaminin, 30.03.2010 tarih ve 8415 yevmiye numaral islem ile LE. oglu K. A.
adina tescil edildigi,

Bilahare, ... 3. Icra Miidiirliigiiniin 21.04.2010 tarih, 2007/3191 esas sayili yazisi ile, yazi
ekinde Tapu Miidiirliigiine gonderilen ... Icra Hukuk Mahkemesinin 21.04.2010 tarih,
2010/237 Esas-212 Karar sayiuli ilami ile 26/03/2010 tarihinde alici K.A. adina ihalesi
vapilan tescil isleminin iptaline karar verildigi ve s6z konusu satis iglemi ile ilgili olarak
ihalenin feshi davasi a¢ildiginin bildirildigi, ... Tapu Miidiirliigii tarafindan 22.04.2010 tarih,
11144 yevmiye numarasi ile tasinmazin tapu kayd: iizerine, kesinlesmis mahkeme kararinin
varligi yoniinde belirtme yapilarak Icra Miidiirliigiine bilgi verildigi,

Bu kere, ... 3. Icra Miidiirliigiiniin 16.12.2011 tarih 2007/3191 esas sayili yazisina ... Icra
Hukuk Mahkemesinin 04.10.2011 tarihinde kesinlesen 21.09.2011 tarih 2011/466 esas ve 559
karar sayili mahkeme kararim ekleyerek, soz konusu karar ile ihalenin feshedildigi ve karar
geregince tasinmazin tekrar M. oglu LA. adina tescilinin yapilmasinin talep edildigi,

Bunun iizerine, ... Tapu Miidiirliigiince ... Icra Hukuk Mahkemesinin 21.09.2011 tarih
2011/466 esas ve 559 karar sayui hiikmiiniin tasinmazin tesciline yonelik olmadigi, bu
nedenle halen malik olan K.A.’nin islem tesisi icin muvafakatinin alinmast gerektigi aksi
halde yargi kararina gerek duyuldugu kanaati ile, konunun Bolge Miidiirliigiiniize intikal
ettirildigi, Bolge Miidiirliigiiniizce konunun Bolge Inceleme Kurulunda goriisiildiigii ve kurul
tiveleri arasinda goriis farklihigi olustugundan verilecek talimat dogrultusunda islem
yapilmasi gerektigi yoniinde ilgi (a) Bolge Inceleme Kurulu karari alinarak ilgi (b) yaziniz ile
konunun Baskanlhigima intikal ettirildigi anlasilmistir.

Bilindigi iizere; Anayasamin 138. maddesinin son fikras1 “Yasama ve yiiriitme organlari
ile idare, mahkeme kararlarima wymak zorundadw; bu organlar ve idare, mahkeme
kararlarint  hi¢chir suretle degistiremez ve bunlarin yerine getirilmesini geciktiremez.”

hiikmiine amirdir.
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Medeni Kanunun 705. maddesinde, “tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescil ile olur.
Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda ongoriilen
hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir. Ancak bu hallerde malikin tasarruf yapma yetkisi,
miilkiyetin tapu siciline tescil edilmesine baglidiwr.” hiikmiindedir.

Tapu Sicil Tiiziigiiniin yevmiye defterine kayit baslikli 22. maddesinin (c ) fikrasinda,
“Resmi kurumlarin akitsiz islemlerine ait yazilarin alinmasindan sonra yevmiye defterine
kaydedilir.”, 24. Maddesinde ise * Istem, yevmiye defterine kaydedildikten sonra, ayni tarih
ve yevmiye numarasi ile kiitiige tescil edilir.” denilmektedir.

Diger taraftan Icra Iflas Kanununun 134. maddesinin ikinci paragrafinda “ihalenin
feshini, Bor¢lar Kanununun 226. Maddesinde yazili sebepler dahil olmak iizere yalniz satis
isteven alacakli, bor¢lu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey siirmek suretiyle ihaleye istirak
edenler yurt icinde bir adres gostermek suretiyle Icra Mahkemesinden sikayet yolu ile ihale
tarihinden itibaren yedi giin icinde isteyebilirler. Ilgililerin ihalenin yapildigi ana kadar
cereyan eden muamelelerdeki yolsuzluklara en ge¢ ihale giinii ittila peyda ettigi kabul edilir.”
Aynit maddenin 7. Paragrafinda “Satis ilani teblig edilmemis veya satilan malin esash
vasiflarindaki hataya veya ihale fesada bilahare vakif olmugsa sikayet miiddeti ittila
tarihinden baslar. Su kadar ki, bu miiddet ihaleden itibaren bir seneyi gegemez.”
denilmektedir.

Bu itibarla, ihalenin feshi ile birlikte tasinmaz malin miilkiyeti ihaleden evvelki durumu ve
biitiin hukuki sonuclari ile birlikte bor¢luya geri doner. Tasinmaz mal ihale alicist adina tescil
edilmis olsa dahi ihalenin feshi ile tescilin hukuki sonucu ortadan kalkmakta dolayisiyla ihale
alicist adina tescil edilen tapu kaydinmin terkini ihalenin feshi ile miimkiin olmaktadir.

Bu nedenle ; ... Icra Hukuk Mahkemesinin 04.10.2011 tarihinde kesinlesen 21.09.2011
tarih 2011/466 esas ve 559 karar sayili mahkeme karart ve ... 3. Icra Miidiirligiiniin
16.12.2011 tarih 2007/3191 esas sayili yazist uyarinca, soz konusu taginmaz malin eski malik
M. oglu I.A. adina tescil edilmesi ve sonucundan ilgililerine Medeni Kanunun 1019. Maddesi
uyarmnca bilgi verilmesi miimkiin olmakla birlikte ... 3. Icra Miidiirliigiiniin 26.03.2010 tarih
ve 2007/3191 sayuli cebi satis yazisinda tiim takyidatlarin kaldirilarak, ihale alicis1 adina
tescili talep edilmis ve ilgili miidiirliik tarafindan tapu kayd: iizerinde bulunan takyidatlar
tescile esas 30.03.2010 tarih 8415 yevmiye numarast ile terkin edildiginden, ilgili Icra
Miidiirliigii ile yazisma yapilarak cebri tescil yazilarina istinaden terkini yapilan takyidatlarin

ihyasinin istenilip istenilmedigi hususunun soru konusu edilerek, alinacak cevaba istinaden
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islemlere yon verilmesi gerekmektedir. ’seklinde olup, izlenmesi gereken yon hukuki
temellere dayanilarak gosterilmistir.

Bu talimat geregi, mahkeme kararinda bor¢lu adma tescil yapilacagmmin acikca
belirtilmemesi tapu miidiirliigiiniin karar1 uygulamasini engellememekte ancak daha 6nce alici
adina yapilacak tescil ile birlikte terkini istenen taginmaz lizerindeki takyidatlarin durumunun
belirlenmesi i¢in icra miidiirliigiiniin isteminin hangi yonde oldugunun sorulmasi ve verilecek
cevapta agikga tasinmaz lizerinde daha 6nce terkin edilen takyidatlarin ihyasinin talep edilip

edilmediginin belirtilmesi hususu iizerinde durulmaktadir.

2- Thale Kararmin Tescilinden Sonra ihalenin Feshedilmesi ve Kararin Tapu
Siciline Tescili Hususunda icra Miidiirliigiince Tapu Miidiirliigiine Yazilacak
Tescil Yazisinmn icerigi'®
fcra Miidiirliigii tarafindan, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’ne yapilan basvuru
ile tasinmaz hakkinda yapilan ihalenin mahkemece feshinin kesinlesmesinden sonra
tasinmazin tapu kaydmin eskiye dondiiriilmesi i¢in yazilan yazi hususunda tapu
miidiirliigiince talebin reddi ile tasinmaz kayd: hakkinda tapu iptal ve tescili konusunda
mahkeme karar1 istenmesinin bagka bir 6rnegidir.
Icra Miidiirliigii niin yazisi;

“.A-..ili ... flgesi ... Mah.345 ada 30 parsel sayili tasinmazin % hissesi bor¢lu I.U. adina
kayith iken B. 13. Icra Miidiirligiiniin 2009/17910 Esas sayili dosyamizin satis talimat ile K.
Icra Miidiirliigiiniin  2011/768 Talimat sayili dosyasindan yapilan ihale ile 16.03.2012
tarihinde is bu tasinmazin % hissesi Alacakli A. Metal Celik Uriinleri San. Tic. Ltd. Sti. ne
ihale edilmistir. Dosyada satis kesinlesmesi ile de s6z konusu ihale alicisi A. Metal Celik

Uriinleri San. Tic. Ltd. Sti. adina tasinmazin % hissesi tescil edilmistir.
2- Bilahare bor¢lu LU., ... 6. Icra hukuk Mahkemesinin 2013/79 Esas ve 2013/277 Karar
sayili dosyada ihalenin feshi davast ikame edilmistir. Dava sonucunda ihalenin feshine karar
verilmistir. Karar, A. Metal Celik Uriinleri San. Tic. Ltd. Sti tarafindan temyiz edilmistir.
Ancak Yargitay 12 HD. 2013/19432 E. Ve 2013/28023 K. ihalenin feshi kararint Onamugstir.
Karar diizeltme talep edilmistir. Ancak, ... 6. Icra Hukuk Mahkemesinin 2013/79 E. Ve

2013/277 K. sayili ihalenin feshi karar: Karar Diizeltme asamasinda onanarak kesinlesmistir.

Bt Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’niin 02/03/2015 Tarih 95045 sayili Yazisi
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4- 10.02.2014 tarihinde de ... ili ... flgesi ... Mah.345 ada 30 parsel sayili taginmazin %
hissesi bor¢lu adina kayith iken satisi yapilipp ancak ihalesi feshedildiginden tasinmazin
satistan onceki haliyle bulunan ipotek ve haciz takyidatlari ile birlikte eski hale getirilmesi
icin ... Tapu Sicil Miidiirliigiine miizekkere yazilmistir. Ilgili yazimiza istinaden 13.02.2014
tarihinde ... Tapu Sicil Miidiirliigiiniin yazi cevabinda tapu iptal ve tescil davasit a¢ilarak
kesinlesmis mahkeme kararinin ibrazi istenmistir.

5- ... Tapu Sicil Miidiirliigii niin karart hukuk aykirnidir. Tapu iptal ve tescil davasi
yalnizea bor¢lu IU. tarafindan acilmas: gerekmektedir. Ancak tasinmaz A. Metal Celik
Uriinleri San. Tic. Ltd. Sti adina tapuda tescilli oldugundan bor¢lunun da tapu iptal ve tescil
davast agmasinda hukuki menfaati bulunmadigindan dava red ile olumsuz sonu¢lanacaktir.
Ayni sekilde soz konusu tasinmaz A. Metal Celik Uriinleri San. Tic. Ltd. Sti adina tescilli
oldugundan tapu iptal ve tescil davasi ikame hakki bulunmamaktadir. Bununla birlikte ipotek
alacaklist bankanin dahi tapu iptal ve tescil davast ikame hakki bulunmamaktadir. Bu nedenle
... Tapu Sicil Miidiirliigiiniin kesinlesmis bir tapu iptal ve tescil davasi mahkeme karari
istemesi yukarida izah edildigi iizere imkansiz oldugundan hukuka aykiridir.

6- Bu asamada taraflar alacaklarinmin temini konusunda zarara ugramaktadiriar.
Taraflarin daha fazla zarara ugramamasi: bakimindan tasinmazin adina tescili yapilan ihale
alicist ve alacakli A. Metal Celik Uriinleri San. Tic. Ltd. Sti. de tasinmazin bor¢lu I.U. adina,
eski ipotek ve haciz serhli takyidatlarla birlikte tescil edilmesi sartryla muvafakat etmektedir.
Tasinmazin ihalesinin feshinden sonra feshin Yargitayca da onandiktan sonra tereddiitsiiz
kesinlesmis olup bor¢lu L.U. adina eski ipotek ve haciz serhli takyidatlarla birlikte tapu
kaydimin eski hale getirilerek diizeltilmesi hakkindaki goriis ve kararimizi Miidiirliigiimiiz
dosyasina bilgi verilmesine...” igerigi ile goriis ve karar verilmesi istenmistir.

Bursa Tapu ve Kadastro IV. Bolge Miidiirliigiiniin ekinde benzer konu ile alakali olarak
Balikesir Ili Ayvalik Tapu Miidiirliigii hakkinda Bolge Tapu ve Kadastro Kurulu Karari
ornegi bulunan, “Ihalenin Feshi Karar1” konulu 10.02.2015 tarih 95 sayili yazisinda “... ...
Tapu Miidiirliigiiniin verdigi 05/09/2014 tarih ve 4882 yevmiye numarali cevabi yazida, daha
onceki yaziyi tekrarla “tescil isleminin yapilabilmesi icin tapu iptaline yonelik kesinlesmis
mahkeme kararimin Miidiirliigiimiize gonderilmesi halinde tescil isleminin yapilabilecegi”
belirtilmistir.

Yukarida izah edildigi iizere ... Tapu Miidiirliigiiniin bu konudaki uygulamasinin
verinde olmadig diisiiniilmekle birlikte, Balikesir ili Ayvalik Tapu Miidiirliigiince Bolge

Miidiirliigiimiize intikal ettirilen benzer konu hakkinda Bolge Tapu ve Kadastro Kurulumuz
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tarafindan verilen 28/11/2014 tarih ve 2014/38 sayili kurul kararimizda ozetle; “Bu konuda
verilen mahkeme ve kesinlesen mahkeme kararmmin Anayasanin 138. Maddesi geregince
kararin infaz edilmesi gerektigi, ayrica Tapu Ve Kadastro Genel Miidiirliigii, Tasarruf Isleri
Daire Baskanlhiginin 22/12/1995 tarih ve 3736 sayuli talimatlar: geregince 3. Sahislara satist
gerceklesmeyen gayrimenkullerin mahkeme karart geregince tapu kaydinin eski haline
getirilerek ve 492 sayili Har¢lar Kanununun 13/c pozisyonuna goére har¢ tahakkuk
ettirildikten sonra bor¢lu malik adina tescillerinin yapilarak T.M.K. 1019 maddesi geregince
ilgililere bilgi verilmesi gerektigi” yoniinde karar verilmis olup...” kararia varilarak Genel
Midiirlige bilgi verilmistir.

Genel Miidiirliik tarafindan islemin yonlendirilmesi igin 02.03.2015 tarih 95045 sayil
“Ihalenin Feshi Karari” konulu yazi Icra Miidiirliigiine ydnelik olarak gonderilmistir. Bu
yazi geregince “... ... ili, ... ilgesi ... Mahallesi 345 ada 30 parselde kayith arsa niteligindeki
tasinmazin Yy iiniin Kestel Icra Miidiirliigii niin 02/04/2012 tarih 2011/768 Tal. Cebri satis
yazisina istinaden bor¢lu IU. adina kayitl iken A.Metal Celik Uriinleri San. Tic. Ltd. Sti.
adina ihale ve satisimin yapildigi, tescilinin talep edildigi ve Tapu Miidiirliigiince
05/04/2012trih 1391 yevmiye numaras ile takyidatlar: terkin edilerek A. Metal Celik Uriinleri
San. Tic. Ltd. Sti. adina tescil edildigi

Iera Miidiirliigiiniiziin 10/02/2014 tarih 2009/17910 E. Sayili miizekkeresi ile ... Tapu
Miidiirliigiinden, yapilan ihale ile ilgili ... 6. Icra Hukuk Mahkemesi'nin 2013/79 Esas Ve
2013/277 Karar sayili dosyasindan ihalenin feshine karar verildigi ve kararin Yargitay
tarafindan onandigi ve karar diizeltme asamasinda da onanarak kesinlestigi, K. Icra
Miidiirliigiiniin kapanmis olmast nedeniyle islemlere ... 13. Icra Miidiirliigiiniin 2009/17910
Esas sayili dosyasindan devam edildigi, bu sebeple kesinlesen ihalenin feshi karari geregince
tasinmazin satistan onceki haline getirilerek, satis oncesi ipotekli ve haczi bulunan dosyalara
bilgi verilmesinin istendigi, ... Tapu Miidiirliigiiniin 13/02/2014 tarih ve 892 yev. Nolu cevabi
vazisinda tescil igleminin yapilabilmesi i¢in tapu iptali ve tescil davasi agilarak kesinlesmig
mahkeme kararinin ibraz edilmesi gerektigini bildirdigi, Icra Miidiirliigiiniizce 02/09/2014
tarih 2009/17910 E. sayili yazi ile tekrar Tapu Miidiirliigiinden tescili talep edildigi ve Tapu
Miidiirliigiince yine ayni cevabin verildigi anlasiimistir.

Anayasa 'min 138.maddesinin son fikrasindaki “Yasama ve yiiriitme organlart ile idare,
mahkeme kararlarina uymak zorundadir, bu organlar ve idare, mahkeme kararlarint hi¢bir

2

suretle degistiremez ve bunlarin yerine getirilmesini geciktiremez.” hiikmii ile yargi

kararlarimin uygulanmasi zorunlulugu diizenlenmistir.
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Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 303. maddesi “Bir davaya ait sekli anlamda
kesinlegsmis olan hiikmiin, diger bir davada maddi anlamda kesin hiikiim olusturabilmesi igin,
her iki davanmin taraflarmmin, dava sebeplerinin ve ilk davamn hiikiim fikrasi ile ikinci davaya
ait talep sonucunun ayni olmast gerekir. Bir hiikiim, davada veya karsilik davada ileri siiriilen
taleplerden, sadece hiikme baglanmuis olanlar hakkinda kesin hiikiim teskil eder. Kesin hiikiim,
taraflarin kiilli halefleri hakkinda da gegerlidir. Bir dava dolayisiyla ortaya ¢ikan kesin
hiikiim, o hiikmiin kesinlesmesinden sonra dava konusu seyin miilkiyetini taraflarin birisinden
devralan yahut dava konusu sey iizerinde sumwrli bir ayni hak veya fer’i zilyetlik kazanan
kisiler hakkinda da gegerlidir. Ancak, Tiirk Medeni Kanununun iyiniyetle mal edinmeye ait
hiikiimleri saklidir. Miiteselsil bor¢lulardan biri veya birka¢i ile alacakli arasinda yahut
miiteselsil alacaklilardan biri veya birkagt ile bor¢lu arasinda olusan kesin hiikiim, digerleri
hakkinda gecerli degildir.” hiikmiindedir.

Her ne kadar icra mahkemelerinin kararlar: kesin hiikiim teskil etmese de, cebri icra
sonucu ihale ile satis yapilmasindan sonra agilan ihalenin feshi davalarinda verilen kararin
temyiz yolu da tiiketilmisse kesin hiikiim teskil edecegi hususu Yargitay in bir ¢ok kararinda
belirtilmis ve Yargitay tarafindan genel olarak kabul edilmis bir gériis haline gelmistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 19.11.2003 tarih 3-737-700 sayili kararinda; “Icra
Tetkik Mercilerinin kararlart ilke olarak maddi anlamda kesin hiikiim teskil etmezse de,
ihalenin feshi (IIK. m. 134),istihkak davalariIK. m. 97, 99 ve 228), ilamin zamanasimina
ugramis oldugu (IIK. m. 33/a,1) hususunu karara baglayan merci kararlar maddi anlamda
kesin hiikiim teskil ederler.” seklinde olup icra mahkemelerinin ihalenin feshine iligkin
kararlarmin maddi anlamda kesin hiikiim teskil edecegi belirtilmistir. Yargitay ve doktrinde
ihalenin feshi isteminin reddine iliskin kararlar ile ilgililerin hakki maddi hukuk a¢isindan ve
tapuya yapilacak tescile temel olacak bicimde kesin olarak belirleneceginden, yani bu
kararlarin maddi anlamda kesinlik kazanmasindan dolayi, bu konuda genel mahkemelerde
dava ag¢ilamayacagi, ayni davamin bir daha baska bir davada goriilmesinin engelleyecegi
seklindedir. ( LEGES Ozel Hukuk Dergisi Mayis 2013 sayfa 15.)

Thalenin feshi kararimin kesinlesmesi ile birlikte tasinmaz maln miilkiyeti ihaleden
onceki durumu ve biitiin hukuki sonuglari ile birlikte bor¢luya geri doner. Tasinmaz mal ihale
alicist adina tescil edilmis olsa dahi ihalenin feshi ile tescilin hukuki sonucu ortadan
kalkmakta dolayisiyla ihale alicisi adina tescil edilen tapu kaydimin terkini ile miimkiin

olmaktadir.
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Mevzuattaki diizenlemeler ve doktrin goriisleri dikkate alinarak degerlendirildiginde,
... 6. Icra Hukuk Mahkemesi’'nin 2013/79 Esas ve 2013/277 Karar sayili dosyasindan verilen
ve Yargitay tarafindan ONANARAK kesinlesen ihalenin feshi karari geregince, Cebri satis
sonrast Icra Miidiirliigii 'niin miizekkeresine istinaden terkin edilen takyidatlarin eski hale
getirilmesinin istenilip istenilmedigi hususunun tarafinizca yazilacak yazida agitk¢a
belirtilmesi gerekmekte olup Tapu Miidiirliigiince de islemlere soz konusu yazi geregince yon

’

verilmesi gerekmektedir.’ ile islemin yapilabilmesi i¢in icra miidiirliigiince tapu
miidiirliigiine tescil i¢in yazilacak yazinin icermesi gereken hususlar belirtilmistir.

fhalenin feshi ve ihalenin feshi talebinin reddi kararlarmin kesin hiikiim teskil edip
etmedigi ve tapu iptal ve tescil davasi agilmaksizin, tapu miidiirligiiniin islemi ret karari

karsisinda tasinmazin tescilinin saglanmasi igin gerekenler belirtilmistir.

3- ihale ile Tasinmaz Uzerinde Kayith Olan Intifa Hakkimin Satilmasi, fhalenin
Kesinlesmesi ile Tapu Siciline Alict Adina Tescilin Tapu Miidiirliigiince Reddi ve Ret
Karar1 Neticesinde Thalenin Feshi Talebinin Mahkemece Reddi Karmin Kesinlesmesi
Sonrasina Tapu Sicilinin Durumu®®

Bu talimata konu tapu miidiirliigli islemi; tasinmaz tizerinde dosya bor¢lusuna ait olan
intifa hakkinin cebri icra ile satilmasi sonucunda intifa hakkinin tapu sicilinde alict sirket
adina kaydedilmesi talebinin reddedilmesi neticesinde alic1 sirket vekilinin icrai satis ile
tesciline karar verilen tasinmazin niteliklerinde esasli hata sebebiyle agilan ihalenin feshi
kararmin mahkemece reddi lizerine taginmazin adina tescil isleminin yerine getirilmesi
talebidir.

Dilekge konusu talepte; “... Ili ... flgesi ... Kéyii 1190 parselde iist hakki kurulu 113-B
Blokta 215 bagimsiz béliim nolu konaklama tesisi miistakil apart niteligindeki tasinmazin
¢iplak miilkiyeti G. Spor Faaliyetleri ve Turizm Yatirimlari A.S. adina ve intifa hakkinin
tamami da A.C.A. lehine 01/11/2040 tarihine kadar siireli olarak kayith iken,

1- A.C.A.mn borcundan dolay: ... 11. Icra Hukuk Mahkemesinin 2011/428-539 E.K.
sayil kararina gérve igsbu intifa hakkimin kullamiminin agik artirma yoluyla satisina karar
verildigi ve ... 10. Icra Miidiirliigii 'niin 10/02/2012 tarih ve 2011/2784 Esas sayili tescil
bildirimi uyarinca kesinlesmis ihale ile intifa hakkinin, P.Otomotiv Insaat ve Endiistriyel
Yatirnmlar Madencilik Turizm ve Yat¢ilik Ltd. Sti. ‘ne satildigi ve alict adina tescilinin

bildirildigi,

132 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 02/07/2015 Tarih 39933 sayil1 “Ret Karar1” konulu talimat1
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2- ... Tapu Miidiirliigiince 13/02/2012 tarih ve 2116 yevmiye numarasi ile, kaydinda
ihtiyati tedbir serhi bulundugu, intifa hakkinin ona sahip olan kisinin hayati ile sinirli olarak
baskasina ait bir tasinmazdan tamamiyla yararlanma ve kullanma hakki oldugundan ve sahsa
stki sitkrya bagly ayni bir hak niteliginde bulundugundan intifa hakkimin devrinin miimkiin
bulunmadigi gerekgesi ile talep ret edilmistir....”"

Dilekgede belirtilen bu ret kararindan sonra haciz alacaklis1 I. Bank A.S. tarafindan
tapu miidiirliigiiniin ret kararma kars1 itiraz edilmis, Tapu ve Kadastro Istanbul II. Bolge
Miidiirliigiince ret kararina karsi yapilan itiraz, itirazin isleme taraf olmayan kisi tarafindan
yapildig1 gerekgesiyle ret edilerek tapu miidiirliigiiniin ret kararinin onanmasi ya da bozulmasi
yoniinde bir karar verilmemistir. Bunun iizerine I. Bank A.S. ret kararina itiraz hakkinda
Bolge Miidiirliigiince alinan karara kars1 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine itiraz etmis,
itiraz Genel Midiirliglin 31/05/2012 tarih ve 2012/36 karar nolu karariyla degerlendirilerek
Bolge Miidiirliigiince verilen kararm yerinde oldugu ve I. Bank A.S. tarafindan yapilan
itirazlarin Genel Miidiirliik tarafindan incelenerek karara baglanmasinin miimkiin olmadig1
sonucuna varilmistir.

Tapu siciline tescil isleminin reddedilmesi karsisinda P. Otomotiv Insaat ve
Endiistriyel Yatirirmlar Madencilik Turizm ve Yatgilik Ltd. Sti. tarafindan “satilan malin esaslh
niteliklerinde hata” nedeniyle ihalenin feshi sebebine dayanilarak intifa hakkinin ihale ile
satis1 sonrasinda tapu sicilinde alict adina tescil edilememesinin hukuki hata kabul edilmesi
ile ihalenin feshi davasi agilmistir. Ancak ihalenin feshi davasi ... 15. Icra Hukuk Mahkemesi
tarafindan reddedilmis ve ret karar1 Yargitayca onanmis, karar diizeltme istemi de
reddedilerek icra mahkemesinin ihalenin feshi talebinin reddi karar1i karar diizeltme
asamasinda da onanarak kesinlesmistir. ... 15. Icra Hukuk Mahkemesinin 15/09/2014
tarithinde kesinlesen 2013/1107 E. ve 2014/171 K. sayili kararinda Yargitay 12. HD. nin
20/06/2013 tarih 2013/14653 - 23252 E.K. sayili bozma kararina istinaden “...Somut olayda
intifa hakkinin hak sahibince sahsen kullanilmasi gerektigine yonelik sozlesmede hiikiim
bulunmadigi gibi, ihale konusu olan konaklama tesisi miistakil apart vasifli tasinmaz
tizerindeki intifa hakkinin durum ve kosullardan hak sahibince sahsen kullanilmasinin
gerektiginin anlasilamadigi, bu durumda intifa hakki sahsa bagh olmadigindan, baskasina
devredilmesinde, haczedilmesinde ve satilmasinda bir usulsiizliik bulunmadig, diger taraftan
Tapu Sicil Miidiirliigiiniin tescil talebini reddetmesinin idari bir islem olup idari yargida dava

konusu yapilabileceginden anilan hususun ihalenin feshini gerektirir bir neden olmadigi, o
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halde Mahkemece ihalenin feshi talebinin reddine karar verilmesi gerektigi...” yoniinde
hiikiim kurulmustur.

fhalede tasmnmaz iizerindeki intifa hakkinin kullanimini satin alan sirket vekilinin
dilekcesinin sonug ve talep kisminda “...Yargitay 12.nci Hukuk Dairesinin 30/04/2014 tarih
ve 2014/10613-12853 E-K ve 15/09/2014 tarih ve 2014/18337-21249 E.-K. sayuli ilamlart ile
ONANARAK kesinlesen Istanbul 15. Icra Hukuk Mahkemesinin 2013/1107 E. Ve 2014/171 K.
sayui kararlart ve Anayasamin 138 inci maddesi hiikmii goz oniine alinarak, ... Tapu
Miidiirliigiiniin 13/02/2012 tarih ve 2116 sayili Red Kararlarimin kaldwrilarak daha fazla
magduriyetime neden olunmadan ... 10 uncu Icra Miidiirliigiiniin 10/02/2012 tarih ve
2011/21784 Esas sayili icrai satis kararlarinin yerine getirilerek, ... Ili ... Ilicesi ... Kéyii 1190
parselde kayitli 113-B blok 215 bagimsiz béliim nolu konaklama tesisi miistakil apart vasifli
tasinmazin iizerindeki A.C.A. lehine olan intifa hakkinin icrai satis yolu ile P. Otomotiv Insaat
ve Endiistriyel Yatinmlar Madencilik Turizm ve Yat¢ilik Ltd. Sti. adina tescil edilmesi
vontinde ... Tapu Miidiirliigiine gerekli talimatin verilerek ... ” talebinde bulunulmustur.

Konu hakkinda Tapu ve Kadastro Kurulunun 05/05/2015 tarih ve 63 sayili karari
dogrultusunda; 02/07/2015 tarih ve 39933 sayili “Ret Karar1” konulu talimatt;

“ ... Istanbul Tapu ve Kadastro II. Bolge Miidiirliigiinden alinan Ilgi (c) yazi ve
eklerinin incelenmesinden; ... Ili ... Ilgesi, ... Koyii 1190 parselde iist hakk: tesisli 113b blok
BB-215 bagimsiz boliim numaralt konaklama tesisi miistakil apart vasifli tasinmazin
tamaminin ¢iplak miilkiyetinin K. Yap1 ve Turizm Anonim Sirketi adina kayith oldugu,
tasinmaz tizerinde 01.11.2040 tarihine kadar siireli A.C.A. adina intifa hakk: tesis edildigi,
intifa hakki iizerinde ... 5. Icra Miidiirliigiiniin 2009/5658 Esas sayili dosyasindan 15.06.2009
tarih 11759 yevmiye ile haciz, Istanbul 1. Icra Miidiirliigiinin 2009/4682 dosyasindan
19.10.2009 tarih 18012 yevmiye numarali haciz serhi, ... 4. Icra Miidiirliigiiniin 2010/2980
dosyasindan 17.05.2011 tarih 7649 yevmiye numarasi ile haciz serhi (tasinmazin tamami
tizerinde), ... 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2010/352 Esas sayili dosyasindan 29.09.2010
tarih 12513 yevmiye ile ihtiyati tedbir serhi, beyanlar hanesinde intifa hakk ile ilgili olarak

. 10. Icra Miidiirliigiiniin 10.02.2012 tarih 2011/2784 Esas sayili dosyasindan intifa
hakkinin P. Otomotiv Insaat Endiistrivel Yatinmlar Madencilik Turizm ve Yatcilik Limited
Sirketi adina cebri satisimin yapildigina dair beyanlar hanesinde 13.02.2012 tarih 2116
yevmiye ile belirtmenin bulundugu,

... Tapu Miidiirliigiiniin 13.02.2012 tarihli 2116 yevmiye numarall red karari ve bu
karart onayan Istanbul Tapu ve Kadastro 1. Bolge Miidiirliigii 'niin 21.03.2012 tarihli ve 35
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sayili kararina karsi, I Bank A.S. tarafindan yapilan itirazimin Genel Miidiirliikce incelenmesi
sonucunda, anilan Bankamin taraf ehliyeti yoklugu gerekcesine dayanilarak, 31.05.2012
tarihli ve 36 sayili Karari ile karar verilmesinin miimkiin olmadigi ve red kararimin beyanlar
hanesinde ayni tarih Ve yevmiye numarast ile belirtildigi anlagilmaktadir.

Somut olayda ozetle, ... 10. Icra Miidiirliigii niin 10.02.2012 tarih 2011/2784 E. Sayili
vazisi s6z konusu tasinmaz tizerinde bulunan intifa hakkinin cebri icra yolu ile satisi
sonrasinda alict P. Otomotiv Insaat Endiistrivel Yatirimlar Madencilik Turizm ve Yatcilik
LTD adwna tescili i¢in Tapu Miidiirliigiine génderilmis, ancak Tapu miidiirliigiince tescil
talebi reddedilmis, ret kararina karsi I. Bank A.S. tarafindan ret kararina karsi itiraz icin
basvuru yapildigi ancak ING .bankasi taraf sifatt tasimadigindan yapilan itirazin
degerlendirilmesine yer olmadigi karari verilmistir. Bunun iizerine ... 15. Icra Hukuk
Mahkemesinin 18.02.2014 tarihli 2013/1107 Esas ve 2014/171 sayl kararinda “...
29.05.2012 tarihinde verilen kararda; ...davaci ihale alicisina dava konusu tasinmazin veya
hakkin satilmasindan sonra tapudaki kayitlar nedeniyle tescil isleminin yapilmadigi, IIK 134
tincti maddesinde sayilan ihalenin nitelikleri konusunda hataya diisiilmesi durumunun
gergeklesmis oldugu, ancak bunda davalilarin bir kusurunun bulunmadigindan ihalenin
feshinin gerektigine” seklinde karar verilmis” ancak davali alacakly I. Bank A.S. vekilinin
temyizi tizerine Yargitay 12. Hukuk Dairesi’nin 20.06.2013 tarih 2013/14653-23252 Esas ve
Karar sayilt bozma ilaminda; “... somut olayda intifa hakkinin sahibince sahsen kullanilmasi
gerektigine yonelik sozlesmede hiikiim bulunmadigr gibi ihale konusu olan konaklama tesisi
miistakil apart vasifli tasinmaz tizerindeki intifa hakkinin durum ve kosullardan hak sahibince
sahsen kullanmilmas: gerektiginin anlasilamadigt bu durumda intifa hakki sahsa bagl
olmadigindan bagskasina devredilmesinde, haczedilmesinde ve satilmasinda bir usulsiizliik
bulunmadigi, diger taraftan Tapu Sicil Miidiirliigiiniin tescil talebini reddetmesinin idari bir
islem olup idari yargida dava konusu yapilabileceginden anilan hususun ihalenin feshini
gerektirir bir neden olmadigi, o halde Mahkemece ihalenin feshi talebinin reddine karar
verilmesi gerektigi” bildirilmis olup ... 15 inci Icra Hukuk Mahkemesince ihalenin feshi
talebinin reddine karar verilmis olup bu karar Yargitay 12. Hukuk Dairesinin 15.09.2014
tarihli karar diizeltme sonrasi red karart ile kesinlesmistir.

Igi (¢) Makam Oluru ile mahalline verilecek talimata esas olmak iizere konu Tapu ve
Kadastro Kuruluna gonderilmis olup,

Konuya iliskin mevzuat hiikiimleri;
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Anayasa’min 138. maddesinin son fikrasindaki “Yasama ve yiiriitme organlart ile
idare, mahkeme kararlarina uymak zorundadwr; bu organlar ve idare, mahkeme kararlarin
hi¢hbir suretle degistiremez ve bunlarin yerine getirilmesini geciktiremez.” hiikiim ile
uygulanmast zorunlulugu diizenlenmistir.

Tiirk Medeni Kanununun 794. Maddesi “Intifa hakki, tasimirlar, tasinmazlar, haklar
veya bir malvarligi iizerinde kurulabilir. Aksine diizenleme olmadik¢a bu hak, sahibine,
konusu iizerinde tam yararlanma yetkisi saglar.” , 796. maddesi “Intifa hakki, konusunun
tamamen yok olmasi ve tasinmazlarda tescilin terkini; yasal intifa hakki, sebebinin ortadan
kalkmas ile sona erer.Siirenin dolmasi veya hak sahibinin vazge¢mesi ya da 6liimii gibi diger
sona erme sebepleri, tasinmazlarda malike terkini isteme yetkisi verir.”, 797. Maddesi “Intifa
hakki, gercek kisilerde hak sahibinin oliimii; tiizel kisilerde kararlagtirilan siirenin dolmast,
siire kararlastiridlmamigsa kigiligin ortadan kalkmasiyla sona erer.” ve 806. maddesi
“Sozlesmede aksine hiikiim yoksa veya durum ve kosullardan hak sahibince sahsen

kullanilmasi gerektigi anlasilmiyorsa, intifa hakkinin kullanilmas: baskasina devredilebilir.’

hiikiimlerini diizenlemektedir.

Adalet Bakanlhigimin 10.04.2007 tarih 52 sayili yazisinda “... intifa hakkimin haczinin
miimkiin olup olmadig1 konusuna gelince 2004 sayili [IK nun 83. Maddesinin; “Maaslar,
tahsilat ve her nevi iicretler, intifa hakki ve tahsilati, ilami miistenit olmayan nafakalar, tekaiit
maaslari, sigortalar ve tekaiit sandiklar: tarafindan tahsil edilen iratlar, bor¢lu ve ailesinin
gecinmeleri icra miidiiriince liizumlu olarak takdir edilen miktar tenzil edildikten sonra
haczedilebilir.” Seklindeki diizenleme ile uygulamada sadece intifa hakkinin menfaat ve

gelirinin haczedilebilecegini belirtmistir.

Ilgi (¢) Olur geregince konunun Tapu ve Kadastro Kurulunda incelenmesi sonucu
alinan ilgi (d) kararda “Gergek kisi lehine tesis edilen intifa hakki her ne kadar siire
belirtilerek kurulmus ise de, Tiirk Medeni Kanunun 797. Maddesi kapsaminda gergek kisinin
oliimii halinde siiresi bitmese dahi tasinmaz malikine hakkin terkini yetkisi verdigi, intifa
hakki sahibinin vefat etmesi halinde bu hakkin mirasgilara intikal etmeyecegi, bu nedenle
intifa hakki lehtart gergek kisiye siki sikiya bagl bir ayni hak niteligi bulundugundan, bu
hakkin tamamuyla bir baskasina devri, yani tapu sicilinde bu hakkin 3. bir kisi adina temliki

ve de bu suretle ihale alicist adina intifa hakkinin tescilinin miimkiin olmadig,

Adalet Bakanligimin 10.04.2007 tarih 52 sayui goriisleri ile intifa hakkinin gelirinin
haczedilebilecegi, buna gore; kisive siki sikiya bagl intifa hakkinin satisi miimkiin olmayip,
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ancak kullamminin devrinin (kiralanmas: gibi) miimkiin oldugu, 2004 sayili Icra ve Iflas
Kanununun 83 ve 121 nci maddeleri uyarinca sadece intifa hakkindan elde edilecek gelirin
satis1 yapilabileceginden, bahsi gecen cebri satis suretiyle intifa hakkinin ihale lehtar tiizel
kisilik adina tescil talebinin karsilanmasi miimkiin olmayip, séz konusu tasinmazin beyanlar
hanesine “... 10. Icra Miidiirliigiiniin 10.02.2012 tarih 2011/2784 Esas sayili yazisina
istinaden Intifa hakkimin P. Otomotiv Insaat ve Endiistrivel Yatirimlar Madencilik Turizm ve
Yatcilik Limited Sirketi adina satisi yapilmistir.” seklinde belirtme yapilmis olmasi ve ... Tapu
Miidiirliigiince 13.02.2012 tarih 2116 yevmiye numarasi ile verilen ret kararindaki ret
gerekgesinin ortadan kaldiriimasina yonelik ilgililerince gegerli bir sebep ileri siiriilmedigi
yukarida yapilan  agiklamalar ve mevzuat kapsaminda  anlasidigindan,  talebin

B

karsilanmasinin miimkiin olmadig1 yoniinde gériis birligi olusmustur.’

Sonug olarak Tapu ve Kadastro Kurulu karari geregince; ... Tapu Miidiirliigiince
13.02.2012 tarih 2116 yevmiye numarast ile verilen ret kararindaki ret gerekgesinin ortadan
kaldiriimasina iliskin gecerli bir sebep ileri siiriilmediginden, bahsi gecen cebri satis suretiyle
intifa hakkinin ihale lehtar: tiizel kisilik adina tescil talebinin karsilanmasimin miimkiin
olmadigr, “... 10. Icra Miidiirligiiniin 10.02.2012 tarih 2011/2784 Esas sayili yazisina
istinaden Intifa hakkinin P. Otomotiv Insaat ve Endiistrivel Yatirimlar Madencilik Turizm ve
Yat¢ilik Limited Sirketi adina satisi yapilmistir.” seklindeki beyanlar hanesindeki belirtmenin

)

varligimin  siirdiiriilmesi...” talep konusu islemin yerine getirilmemesi hususunda Kurul

Karar1 dogrultusunda isleme yon verilmesi talimati verilmistir.

Talimat geregi, tapu midurliigliniin verdigi ret kararindaki gerek¢eyi ortadan kaldiran
bir sebep olmadigindan, kesinlesen ihale sonucunda alict adina taginmaz {izerindeki intifa
hakkimnin tescili talebinin yerine getirilmesi miimkiin degildir. Ancak tapu miidiirligiiniin
verdigi ret karar1 nedeniyle malin niteliginde esasl hata sebebine dayali olarak agilan ihalenin
feshi davast da ret edilmis ve Yargitay tarafindan onanarak kesinlesmistir. Tasinmaz
tizerindeki intifa hakkinin cebri icra ile satilip satilamayacagi hususu tartigmali olmakla
birlikte, talimatta belirtilen Adalet Bakanligi’min bu konudaki goriisleri ve kanuni
diizenlemeler ¢ergevesinde buna karar vermek gerekecektir. Ancak tapu sicilinde tescil
asamasina kadar cebri satisin yapilip yapilamayacagi icra miidiirliiglince karar verilmesi
gereken bir husus olmakla birlikte, hakkin devrinin tescilinin miimkiin olup olmadig1 tapu
miidirliigiince sorgulanmaktadir. Cebri satis1 yapilarak tescil asamasina gelmis bir intifa

hakkinin devri s6z konusu oldugundan, tapu midiirliiglince yapilacak olan tescil, miilkiyetin
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tescilsiz kazanim oldugu cebri satislarda hakkin devrini degil, kullanimin1 saglamakta olup,
aciklayict niteliktedir. Tapu miidiirligiiniin intifa hakkimin satisinin yapilamayacagindan
bahisle tescil talebini ret etmesi hukuki olarak degerlendirildiginde, yapilacak tescilin hakki
kazandiric1 degil agiklayict oldugu diisiintildiiglinde, intifa hakkinin ihale alicis1 adina tescil
edilmesinin daha uygun oldugu kanaatindeyiz. Tapu miidiirliigiiniin ret kararina kars1t TKGM
Tapu Dairesi Baskanligi’nin Ret Kararlar1 Birimine yapilan bagvuru, bagvuru yapanin bagvuru
hakki olmadigindan bahisle karar verilmesine yer olmadigi seklinde kararla sonuca
baglanmistir. Yani ret karar1 igerik olarak degerlendirilememistir. Ret kararinin gerekcesini
ortadan kaldiran bir sebebin olmadigi gerekgesiyle kesinlesmis bir mahkeme kararinin
uygulanmasinin  geciktirilmesi, alicinin  hakkini  kullanmasinin  geciktirilmesi anlamina
gelmektedir. Bu durumda kesinlesmis mahkeme kararinin uygulanarak tescilin alic1 adina

yapilmasi hukuki a¢idan daha uygun goriilmektedir.
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SONUC

Tapu siciline tasmnmaz olarak kaydedilen haklar Icra ve iflas Kanunu kurallari
gercevesinde haczedilerek ihale ile satisa sunulurlar. Tasinmazlarin ihale ile satilmasinda
uygulanacak kurallar Icra ve iflas Kanunu’nda ayrintili olarak diizenlenmis ve Tiirk Medeni
Kanunu geregince, ortakligin giderilmesi davalarinda satisa karar verilmesi durumunda da
[IK’nin cebri satisa iliskin kurallarinin uygulanacagi hikkme baglanmustir.

Taginmazlarin ihale suretiyle satisinin yapilmasinda izlenecek yontem kanuni olarak
belirlendiginden, bu kurallara uyulmamasi yapilan ihalenin icra miidirligiince geri
alinmasina ya da icra mahkemesi tarafindan, ortakligin giderilmesi i¢in yapilan satislarda sulh
hukuk mahkemesi tarafindan feshine karar verilir.

fhalenin yapilmas: ile ihale bedeli kural olarak pesin odenir. Ihale bedelinin
O0denmemesi, icra miidirligiince siire verilmisse siiresinde Odenmemesi ihalenin icra
miidiirliigiince kaldirilmas1 sebebidir. Thale bedelinin 6denmemesi ya da siiresinde
O0denmemesine ragmen ihalenin kaldirilmamasi icra miidiiriiniin sorumluluguna sebep olur.
Bu nedenle bedelin ddenmemesi halinde geciktirilmeksizin ihale kaldirilmalidir. Thale
kesinlesmis olsa da, bedel 6denmeden icra midirligi tapu siciline tescil i¢in yazi
gondermemektedir. Bedelin 6denmesi icin siire verilmis, siiresinde bedel 6denmemis, ancak
tapu sicilinde tescil gerceklesmisse ihalenin kaldirilmasiyla birlikte tescil tiim sonuglartyla
birlikte eski haline doner.

Ihalenin yapilmast ile ihalenin mahkeme tarafindan feshi igin kanuni olarak ongdriilen
siire baslar ve bu siire icinde ihalenin feshi sikayeti yapilmazsa ihale kesinlesir. Thalenin
kesinlesmesi ile tapu miidiirliigiine tescil i¢in yaz1 yazilir ve tasinmaz ihale alicis1 adina tescil
edilir. Thalenin feshi i¢in icra mahkemesine, ortaklifin satis yoluyla giderilmesinde sulh
hukuk mahkemesine sikayet basvurusu yapilir. Thalenin feshi sebepleri, ihaleye hazirlik
asamasindan baglayarak, ihalenin sona ermesine kadar gecen siiregte ihale ile ilgili yapilan
tiim islemlerin kanuna uygun olarak yapilmamasindan dogar. ihaleye hazirlik siirecinde satis
talebinin hukuka uygun sekilde ve siiresinde yapilmasi, artirma sartnamesinde bulunmasi
gereken ihale ve tasinmaz 6zellikleri ile ilgili kanunen zorunlu olan ihalenin yer, giin ve saati
gibi artirma sartnamesinin igerigi, artirmanin ilan1 ve tebliginde, ilanin siiresi, zorunlu olan
kisilere teblig edilmis olmasi, tasinmaz iizerindeki miikellefiyetlerin durumu, tasinmazin
kiymet takdirinin yapilmasi ve kesinlesmesi ile satis i¢in taginmazin kiymetinin hukuka uygun
olarak belirlenmesi hususlarinda ortaya ¢ikan hukuka aykirilik ihalenin feshine sebep olur.
Thalenin gerceklestirilmesi, kanunda agiklandig1 sekilde yapilmalidir. Taginmazin ii¢ kere telal
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tarafindan bagirilmasi, artiran oldugu siirece ihaleye son verilmemesi gibi durumlarla ilgili
hukuka aykiriliklar ihalenin feshi sebebi teskil eder.

Kanunda ihaleye hazirlik ve artirmanin yapilmasi ile ilgili kanuna aykiriliklar disinda
ihale konusu malin niteliklerinde esasli hata ve ihaleye fesat karistirilmasi da ihalenin feshi
sebebi olarak belirlenmistir. Genellikle bu durumlarda ihale sikayet olmaksizin kesinlesip,
taginmazin alic1 adma tapu sicilinde tescil islemi yapildiktan sonra dava acilabilmektedir.
fhalenin feshi talebi siiresi fesih sebebinin &grenilmesinden itibaren baslamaktadir. Bu
durumlarda da ihale yapilip kanuni siire gegmesine ragmen sebebin dgrenilmesinden itibaren
fesih talep edilmektedir. Iste tapu sicilinde tescilden sonra ihale fesih edilirse tapu sicilinde
yapilan tescil islemi tlimiiyle eski haline dondiirtilmektedir.

Tasinmazlar hakkinda yapilan ihalelerin feshi durumunda tescil isleminin geri
alinmasi tapu miidiirliiklerinde sorunlar meydana getirebilmektedir. Thalenin feshi ile alicinin
ihale ile kazandig: tescilsiz miilkiyet hakki adina tescil yaptirmis olsa bile, mahkeme karari ile
sona ermekte miilkiyet hakki borc¢luya tasinmaz iizerindeki tim haklar ile birlikte geri
donmektedir. Icra miidiirliigiince ihalenin feshi sonrasinda miilkiyetin bor¢lu adma yeniden
tescili i¢in yazilan yazinin igeriginde tasinmaz iizerindeki alic1 adina tescil sirasinda terkin
edilen tiim takyidatlarin da yeniden tescili talebini icermesi gerekmektedir.

Ihalenin kesinlesmesi ile yapilan tescil talebi baz1 hukuki sebeplerle tapu miidiirliigii
tarafindan ret edilmektir. Bu ret karar1 karsisinda tescil edilememe nedeniyle malin
niteliklerinde esasli hata sebebine dayanilarak agilan ihalenin feshi talebi de tapu
mudiirligiiniin verdigi kararin idari yargida dava konusu edilmesi gerektiginden bahisle ret
edilebilmekte ve ihale alicis1 ihalenin kesinlesmesi ile kazandigi miilkiyet hakkini tescil
talebinin reddi nedeniyle kullanamamakta ve magdur duruma diismektedir. Bu durumda ihale
mahkeme karariyla kesinlesmekte ve alici adina tescilin yapilmas: gerekmektedir. Ihale
suretiyle satimlarda ihalenin kesinlesmesi ile miilkiyet hakkinin tescilsiz kazanildigr da
diisiiniildiiglinde alic1 adina tescil kaginilmaz olmaktadir. Alic1 bu durumda ihalenin feshinin
reddi karar1 kesin hiikiim teskil ettiginden tapu iptal ve tescil davasi da agamayacagindan
kanunen kazandig1 bir hakki kullanmaktan mahrum birakilmis olmaktadir. ihalenin feshinin
reddi kararlarinin maddi anlamda kesin hiikiim teskil ettigi ve ihale alicisinin genel
mahkemelerde tapu iptal ve tescil davasi da acamayacagi gozetildiginde, alic1 ne ihaleyi fesih
ile ihale bedelini geri alabilmekte ne de tasinmazi adina tescil ettirebilmektedir. Alicinin bu

magduriyetinin engellenmesi i¢in, tescilsiz kazandig1 hakkini kullanmasini saglayacak tescilin
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mahkeme karar1 dogrultusunda tapu miidiirliiglince yapilmast en uygun yol olarak
goriilmektedir.

Icra miidiirliiklerince yapilan satislarda icra mahkemelerinde ve ortakligin giderilmesi
davasi neticesinde satis memurunca yapilan satiglarda sulh hukuk mahkemelerinde acgilan
ihalenin feshi davalarinda verilen kararlarin kesinlesmesi ile tapu miidiirliiklerinde alict adina
yapilmis olan tescilin tasinmaz iizerindeki tiim takyidatlarla borglu adina geri alinmasi ya da
alic1 adina tescilin miimkiin olmadig1 durumlarda alic1 tarafindan tescilin yapilamadigindan
bahisle agilan ihalenin feshi davalarinda tescil ile ilgili ortaya ¢ikabilecek sorunlar karsisinda
tapu midiirliiklerinde mevcut uygulamalarda islemlere sorunun ¢oziimiinde tescil isteyen

kurum ve mahkemelerle yazisma yapilarak ve taraflarin yarar1 gozetilerek yon verilmelidir.
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