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OZET

MEDENI HUKUKUMUZDA TASINMAZLARIN ACIK ARTTIRMA
SURETIYLE SATIMI

USTUNDAG, Mustafa Emir

Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dal1
Tez Damismant : Prof. Dr. Erzan ERZURUMLUOGLU

Eylil 2011, 71 sayfa

Acik artirma prosediirii giliniimiizde olduk¢ca hizli bir sekilde
gelismektedir. Ayni zamanda internet aracilifiyla da agik artirmalar
gergeklestirilmektedir. Agik artirmalar sozlesme oOzgirliigii ¢ercevesinde
gerceklesebilecegi gibi zorla da gerceklesebilirler. ikincisi sadece satim
sozlesmesi olmaktan 6te bir devlet islemidir. Ben bu ¢alismamda acik artirma
hukukunu tiim yonleriyle ele almaya calistim. Ozellikle bir acik artirmanin
batil oldugu durum {izerinde durdum. Bunun disinda bir agik artirmanin
sonucunda miilkiyetin ge¢is anini irdeledim ki miilkiyetin geg¢is ani ihtiyari

acik artirma ile cebr-i artirma arasinda ince bir fark arz etmektedir.

Anahtar Kelimeler: A¢ik Arttirma, Cebri Arttirma, Sozlesme Ozgiirliigii
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ABSTRACT

THE PROCEDURE OF AUCTION OF THE IMMOBILE PROPERTY SALE
IN TURKISH LAW

USTUNDAG, Mustafa Emir

Graduate School of SocialSciencesDepartment of PrivateLaw

Supervisor : Prof. Dr. Erzan ERZURUMLUOGLU

September 2011, 71 pages

Nowadaystheprocedure of auction is rapidlydeveloping. Alsotheauction
is madethrough internet. This can be taken in action in theframe of
contractfreedomorbyforce. But thesecondone is not more a way of sale it is a
governmentpolicy. Inthispaper I haveinvestigatedallaspects of auctionlaw.
Especially I emphasize on thenullityandexceptthat I haveworkedoutthe time
pointwhenthepropertytransfersthere is a

nuancebetweenprivateandforcefulauction.

KeyWords: Auction, ForcefulAuction, ContractFreedom



GIRIS

Ihtiyari acik arttirmayi diizenleyen ve Borglar Kanununda yer almis
olan hiikiimler bir yasal tanimi1 icermiyor. Yasa metni sozlesmesel programdan
baz1 agirlikli noktalar1 ayiriyor ve boylece onlara 6zel bir dikkat atfediyor
(akdin iptali, baghihig, pesin Odeme, teminat, miilkiyetin intikali gibi
sorunlarda).

Ihtiyar1 acik arttirmanin satisin bir 6zel cesidi olup olmadig: tartigilir.
Bu konuda teoride degisik gorlisler mevcuttur. Bazilar1 buradaki agik
arttirmanin sozlesme akdinin 6zel bir ¢esidi oldugunu sdyler; diger bir goriis
ise, kanun koyucunun satisin bir 6zel tiiriinii diizenlemek istemeyip; sadece
sOzlesmenin akdi sathasindaki 6zelliklere deginmekle yetindigi ve bunu satis
akdinin bilgi ve malumati sahasi ile de sinirlandirilmis oldugu ifade edilmistir.
Oyle veya bdyle, bu kurumun diizenlenis sekli, bir yandan satim hukuku ile
ilgili olup; diger yandan da agik arttirma hukuku ile ilgili bulunmaktadir. Oyle
ki, agik arttirma ile sati, hazir olanlar arasinda yapilan bir satis sekli olup;
gergekten de, miiteaddit satin almaya hevesliler arasindan en ¢ok pey siiren ile
yapilmis olan bir s6zlesmedir.

Bu bakimdan yapilan bu calismada bir yandan cebri agik arttirmayi
diizenleyen hiikiimlere deginilecek; diger yandan da satim akdi ile ilgili
hiikiimler temas edilecek ve bdylece cebri agik arttirmadan, buradaki agik
arttirmanin  farkliliklar1 gosterilmis olacagr gibi; normal satim akdinden

farkliliklar da biiylite¢ altina alinacaktir.
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BIiRINCI BOLUM
1. TASINMAZ KAVRAMI

Gayrimenkuller medeni kanunda (m.632, 911) Gayrimenkul olarak sayilan
seyler ile [IK m.23 son fikrada sayilan gemi siciline kayith gemilerdir. Medeni
Kanunda sayilan gayrimenkul kavramina sunlar dahildir: 1- Arazi (MK
m.704/1), 2- Tapu kiitiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklar. 3- Kat Miilkiyeti kiitigiine kayith bagimsiz boliimler (MK m.704/111,
KMK m.13/IV) Simdi saydigimiz gayrimenkul sayilan kategorileri daha

yakindan inceleyelim.

Medeni Kanun madde 998/II’e gore arazi 6zel Kanun hiikiimlerine tabi
olunarak tapu siciline kaydedilir. Tapt Sicil Tiiziigii madde 8’e gore bir sicil
bolgesinde yer alan arazi tamaminin veya biiylik kisminin bulundugu mahalle
veya koyiin kiitiigiine, birden fazla sicil bolgesinde kaliyorsa ilgili oldugu her
sicil bolgesi kiitiigiine ayr1 ayr1 yazilacak ve kayith oldugu diger sicil bolgeleri
de gosterilecektir. Bu tasinmaz malla ilgili her tiirlii talep biiyiik kisminin
bulundugu miidiirliige yapilacaktir. Bu miidiirlik¢e yapilan islemler ilgili
miidiirliiklere bildirilerek, tapu sicili iizerinde gerekli degisikligin yapilmasi
saglanacaktir. Bir seye malik olan kimse o seyin biitlinleyici parcalarina da
malik olacag1 i¢in arsaya ait biitiinleyici par¢a durumunda olan binalar, agaclar,

toplanmamus triinlerde tasinmazla birlikte satilir.'

Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar: Tapu Sicil

Tiziiglh madde 10’a gore “Miistakil ve daimi niteligi bulunan irtifak haklari

"MK m.684,685



iizerinde kuruldugu tasinmaz malla irtibatlandirilarak kiitiigiin ayr1 bir
sayfasina taginmaz mal olarak yazilir. Bu sekilde kiitiige tasinmaz mal olarak
yazilan miistakil ve daimi haklar {i¢iincii kisilere devir olunabilir, mirascilara
intikal edebilir ve tizerlerinde her tiirlii ayni ve sahsi hak kurulabilir. Bir hakka
bagimsizlik vasfini veren o hakkin bir kisiye veya esyaya bagh irtifak
olmamasindan, yani devir ve intikal kabiliyetinin varligidir. Hakka siireklilik
vasfin1 veren ise, hakkin siiresiz veya en az otuz yil i¢in kurulmus olmasidir.
Bagimsiz ve siirekli hakkin taginmaz vasfin1 kazanabilmesi icin tapu sicil
tiiziglinlin 11.maddesine gore hak sahibinin yazil talepte bulunmasi gerekli ve

yeterlidir.

Kat miilkiyeti kiitiigline kayitl bagimsiz boliimler: Kat Miilkiyeti Kanununun
l.maddesine goére “tamamlanmig bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan,
magaza, mahzen, depo gibi bdliimlerinden ayri ayri ve bashh bagsina
kullanilmaya elverisli olanlar1 {izerinde o gayrimenkuliin maliki veya ortak
malikleri tarafindan bu kanun hiikiimlerine gére bagimsiz miilkiyet kurulabilir.
Kat Miilkiyeti Kiitiigiine bagimsiz boliimlerin tasinmaz olarak kaydi 634 sayil
Kat Miilkiyeti Kanununa gore yapilacaktir. (MK m.998/son) Ayni binada
birden fazla bagimsiz boliim ayni alacak i¢in haciz edilse de bunlarin ayri
sartnameler ve ilanlar ile ayri ayr1 satilmalar gerekir. > Madenler: Tiirk Medeni
Kanununda madenlere tasinmaz sayim sirasinda yer verilmemistir. Halbuki
yirtirlikten kaldirilan Medeni Kanunun 632 ve 911’inci maddeleri madenleri
tasinmaz olarak belirtmekteydi. Kanun koyucu eski Medeni Kanunun 632 ve
911.maddelerini karsilayan 704 ve 988.maddelerinden madenler ibaresi
cikartilmigtir. Kanun Koyucu Medeni Kanunun 988.maddesinin gerekgesinde
sOyle demektedir: “Yirtrlikteki madde tapu siciline “Gayrimenkul olarak
kaydedilecekler arasinda” madenleri” &ngdrmektedir. Ulkemizde madenler

6309 sayili Maden Kanunu ile 6zel miilkiyet konusu olmaktan ¢ikarilmis ve

2 MK m.855’teki birden ziyade gayrimenkul deyimi ile tebariiz ettirilmek istenen sey miistakil
hiiviyet arz eden, ayri ayri tapu senetlerine merbut gayrimenkullerdir. Sayi hisse miistakil
hiiviyet arz etmez. Ancak kat miilkiyeti kanunu hiikiimlerine uygun olarak muayyen bir kat
veya daire tahsisi suretiyle kat miilkiyetine ¢evrilerek miistakil gayrimenkul hiiviyetine iktisap
ettigi takdirde, Medeni Kanunun 770’inci maddesindeki birden ziyade gayrimenkul deyimi
icine girebilir. (IID 19.2.1968 E.1729, K 1664 IKID 91, 5.6270) ( 5.258 dipnotu 834)

2



Medeni Kanun digsinda ayr1 bir rejime tabi tutulmustur. Bu nedenle maddede
madenlere yer verilmemistir. “Madenler ve petrol {izerinde kisilerin sahip
olduklar1 isletme ruhsatname ve imtiyazlarin1 baskalarina satabilmelerinin
miimkiin oldugu séylenebilecektir.* Medeni Kanundaki degisiklikler karsisinda
arttk bu satim tasginmaz satim soOzlesmesi olarak degerlendirilememekle
birlikte, tasinmaz satimina iliskin hiikiimlerden, Maden Kanunu ve Petrol
Kanunu uygulamasinda bosluk doldurucu mahiyette yararlanilmasi imkaninin
varligindan soz edilebilecektir. * Madenin tamaminin paraya cevrilmesi ile
ilgili olarak ise Icra ve Iflas Kanunu 123.madde ve devami hiikiimleri
uygulanmalidir.’ Ancak burada arttirma yine acik olmakla birlikte herkesin
katilabilecegi genel bir arttirma degildir, ¢iinkii bu arttirmaya sadece maden
isletme hakkina sahip olmak icin gerekli kosullara durumlart uyan istekliler

katilabilecektir. (Maden K. M.40/111, 43/IT)°

3Yavuz, s.172

4Yavuz, s.172

SAslan, 5.9 ve dipnotunda anilan hukukegu.
6Aslan, s.9



IKINCi BOLUM
2.GENEL OLARAK ARTTIRMA HUKUKU

2.1.Cebri Artirma ile Ihtiyari Acik Artirma Arasindaki Temel
Farklar:

Bu agiklamalardan sonra B.K.’nda diizenlenmis olan ihtiyari acik arttirmanin
anlatimma gecebiliriz. Bunu yaparken cebri arttirmayla bu kurum arasinda
mevcut olan temel nitelikteki farklar g6z Oniinde tutulmak suretiyle bir

mukayese de yapilmasi geregi ihtiyacini duyuyorum.

m.572 hiikmii karsisinda bu hiilkmiin uygulama alaninin hakim emriyle yapilan
acik arttirmalara hasredilmesinin uygun olacagini ifade etmis ise de, bu
ahvalde yapilacakCebr-i satiglardan hacizli malin satis1 s6z konusu oldugunda
karsilama prensibi aranmasina ragmen, ortak miilkiyetin tasfiyesi amaciyla
yapilan satiglarda cebr-i arttirmaya iliskin biitiin hiikiimleri, bu arttirmalarda
uygulayabilmek miimkiin degildir. Mesela bu farkliliklardan en Onemlisi
Yargitay’in da kabul ettigi iizere I.I.K.’nun 129.m.’sinde 6ngériilmiis olan
karsilama prensibinin burada uygulanamayacagi hususudur. (Ustiindag, Icra
Hukukunun Esaslar1 8.basi, Istanbul, 2004, s.272 ve dipnotu 885’de anilan
kararlar) Ayrica burada belirtelim ki, iflas durumunda yapilacak olan ve cebr-i
nitelikte oldugunu belirtmis oldugumuz, satislarda da karsilama prensibinin
uygulanmas1 miimkiin olamaz. Buna karsihik 1.1.K. m.243, 1.1.K. m.129’a da
atif yapmak suretiyle karsilama prensibinin uygulanmasi olanagini getirmis
olmasma ragmen, bu prensibin burada uygulanmasi iflasin umumi tasfiye
gayesine aykir1 diisecektir. Nitekim Isvigre Hukuku’nda iflas halinde karsilama

prensibi uygulanmamaktadir. (bkz. Laurent-Sylvain, Isvigre’de



Alacaklinin bor¢lunun taginmazinin satilmasi suretiyle tatmin edilmesi, ¢eviren

Bolayir., Medeni Usul ve Icra Iflas Hukuku Dergisi; 2009/3 s.446)

Baskaca mevcut olacak farklar ihtiyari acik arttirmanin anlatimi sirasinda
verilmek kaydiyla artik tez konumuz olan ve Bor¢lar Kanununda diizenlenmis

olan ihtiyari agik arttirmanin simdilik genel bakimdan izahina gegebiliriz.

2.2.Cebr-i Arttirmamin Hukuki Niteligi

Cebri arttirmanin hukuki niteligini belirlemek i¢in Oncelikle bu uygulamanin
suigeneris yapisini irdelemekte yarar vardir.Daha sonradan bu islemi idare
eden makam agisindan bir tahlil yapmak geregi de hasildir.Cebri arttirmayi
idare eden makam agisindan vazife gdren icra memurudur.Uyar a gore 11K
m.le iliskin agiklamalarinda atif yaptig1 538 sayili Kanuna ait Tasarinin Millet
Meclisi Adalet Komisyonu Raporuna gore icra memuru cebri icradan sorumlu
adeta tabiri caizse ilk derece hakimi gibi gorev yapar.Yani bu agidan icra
memuruna adli yiik yiiklenmistir.Ustiindaga gore icra memurunun islem ve
eylemlerinden dogan zararlardan dolayi acilacak tazminat davasinin ikame
edilecek hasim tarafinda devlet yer aldigindan icra memurunun konumu bir
idari ajana yaklastirilmistir.Ayrica yine ayni yazara gore icra memuru yaptigi
hukuken batil bir muameleyi her zaman geri alabilir.Bu durum idare hukukuna
0zgii bir durumdur.Oysa eger adli vazife gordiigii kabul edilseydi icra memuru
nasil bir hakimin karar1 ancak nakz ile bozulabiliyorsa o rejime tabi
olacakti.Postacioglunun belirttigi gibi cebri icra adeta alacaklinin yenilik
doguran bir hakki kullanmasi ile yani arttirmayi talebi ile bor¢lunun borcunu
0deme  yiikkiimii  haczedilen malinin  miilkiyetini  devir  borcuna

doniismektedir.Ustiindaga gore cebri arttirma bir nizasiz kazadir.



2.3.Cebri Artirmanin Uygulama Alani:

Yasa, cebri arttirmayr ve devredenin serbest iradesine dayanan istege bagli
(Ihtiyari arttirmay1) ayirmakta, onlar1 kismen cesitli sekilde diizenlemektedir.'
Cebri arttirma esas itibariyle Icra ve Iflas Kanunu hiikiimlerine gére yapilir.
Ancak kamu alacaklarmim cebren tahsili i¢in yapilacak cebri arttirmalar® ise
6183 sayili “Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun”
hiikiimlerine tabidir. Bu arttirmalarda haczedilmis olan mallar, malikin rizasina
bakilmaksizin resmi makamlar tarafindan paraya cevrilir. Hukukumuzda cebri
arttirmalar esas itibariyle bir borcun 6denmemesi halinde alacaklinin alacagini
tahsil icin yapacagi takip sonucu gerceklesecek olan satimlarda s6z konusu
olur. Buna karsilik, H.U.M.K.’nun taksim ve izaleisuyu basligmi tasiyan
dordiincii faslinda yer almis bulunan 561-572m.’leri diizenlemesi de goz
onilinde tutulursa, aynen taksimin miimkiin olmadig1 hallerde ortak mallarin
(Payli miilkiyet veya el birligi miilkiyetindeki durum) satis suretiyle tasfiyesi
de HUM.K. m.569 ve devam eden maddelerde diizenlenmis olup, ayni
kanunun 571.m.’sine gore de miizayede ile satis “Menkul ve Gayrimenkul
Mallarin Miizayedesi Icra Kanununa tevfikan yapilir.” denmektedir. Ortak
miilkiyete tabi mallardan payli miilkiyette T.M.K. m.698 paylagsma istemini
diizenlemekte; T.M.K. m.699 ise paylasma bicimi hakkinda hiikiimler

icermektedir. Bu son hiikme gore “paylasma” malin aynen boliisiilmesi veya

lBecker, S.

? 6183 sayili kanundan 6nce meri Tahsili Emval Kanunu ile ilgili olmak iizere mevcut bulunan
bir 24.06.1953 tarihli 14/6 sayih IBK aynen sdyle demektedir. “nazariyatta hakim olan
telakkiye gore cebri ihale B.K.’nun 229’uncu m.sindeki tavsife ragmen bey akdi hatta hususi
hukukun bir hukuki muamelesi olmayip, bilakis bir amme tasarrufudur.” Yargitay’in verdigi
18.11.1942 tarihli 2122 sayili bir i.B.K.’da “...vergi borcundan dolay ihale yapilmak suretiyle
baki olan miilkiyet intikallerinin usul ve kanun hiikiimlerine uygun olmadig1 iddiasina dayanan
ve ihalenin feshi ile bunun neticesi olan mesela bir gayrimenkuliin ihale {izerine miisteri
namina yapilmis olan kayit ve tescilinin iptal ve tashihi davalari halen ait oldugu adliye
mahkemelerinin vazifesi dahilinde sayilmak gerektigine karar verilmistir. Buna karsilik Tahsili
Emval Kanununa tevfikan yapilan cebri ihaleleri fesih ve iptalinden dolayr hukuku mubhtel
oldugu iddiasiyla alicilar tarafindan devlet aleyhine agilacak tazminat davalarmin riiyet ve
tetkikinin devlet surasina (Danistay’a) ait olduguna bir IBK ile (24.6.1953 tarihli) karar
verilmistir. Hmk ile getirilen yeni diizenleme g¢ercevesinde artik hakimlerin islem ve
eylemlerinden dogan zararlardan dolay1 eskiden ilk derece mahkemelernde acilan davalar artik
Yargitayda Devlete karst agilacaktir.Hiikiimde gecen hakim kavrami gerekgeye gore genel
anlamda kullanilmistir. Buna yarg1 yetkisini kullanan tiim hakimler dahildir Ornegin ilk derece
mahkemesi hakimleri bolge adliye mahkemesi hakimleri YargitayDanistay bagkan ve iiyeleri
keza ceza mahkemesi hakimleri de buraya dahildir
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pazarhlk ya da artirmayla satilarak bedelin bolisiilmesi bigiminde
gerceklestirilir (T.M.K. m.699/1) Yine bu hiikmiin son fikrasina gore “bdlme
istemi durum ve kosullara uygun goriilmezse ve 6zellikle payli malin 6nemli
bir deger kaybina ugramadan boliinmesine olanak yoksa acik arttirma ile satisa
hitkmolunur.” Iste bu satis, artik icra ve Iflas Kanunu hiikiimlerine gore yapilan
bir cebri arttirma yoluyla yapilacaktir. Kanunun bu hiikmii ayrica “satisin
paydagslar arasinda arttirma ile yapilmasina karar verilmesi, biitiin paydaslarin
rizasma bagldir.” demektedir.’ Elbirligi ortakligida ise T.M.K. m.646/2’ye
gore “aksine diizenleme olmadik¢a mirascilar, paylasmanin nasil yapilacagini
serbestce kararlastirirlar.” Buna karsilik “mirasgilar bir tereke malinin
boliinmesi veya 6zgiilenmesi konusunda anlasamazlarsa, o mal satilir ve bedeli
bolistirilir.” (T.M.K. m.651/2) Yine ayni maddenin son firkasina gore
“mirasc¢ilardan biri istemde bulunursa satig arttirma yoluyla yapilir. Mirasgilar
arttirmanin sekli konusunda anlasamazlarsa sulh hakimi, arttirmanin mirasgilar
arasinda veya herkese agik yapilmasina karar verir.” Iste artik bu durumda da
satis H.U.M.K. m.571 uyarimnca Icra Kanununa tevfikan yapilacaktir. O halde
bizim hukukumuzda bu arttirma da cebri bir arttirmadir. Icra ve iflas
Kanunumuz 119 ve 241.maddeleriyle pazarlikla satis olanagini da tanimustir.
Pazarlikla satisin hukuki mahiyeti tartismali ise de, hakim goriis bu satigin bir
0zel hukuk sézlesmesi olmayip kamu hukukuna, cebri icra hukukuna iliskin bir

tasarruf oldugu yoniindedir. Boylece pazarlikla satis ile acik arttirma ile satig

? Miisterek (payl) seyin (esyanin) paraya cevrilmesinde 6ngoriilen iki artirma sekli (bigimi)
arasinda kanuni bir oncelik (tercih) sirasi yoktur. (Aybay, s.86) Eski Medeni Kanun
doneminde yeni Medeni Kanun doneminin aksine iki artirma gekli arasinda Hakim artirma
seklini (bi¢imini) serbestce takdir ederdi. Genelde agik artirma yolu en yiiksek satis bedelinin
saglanmasi amacina en isabetli diisen yol oldugundan tercih edilmesi hiikiimce oncelik
tastyacagl disiiniilebilir. (Aybay, s.86) Buna karsilik yeni Medeni Kanun ile yukarida izah
edilen sekli olmus olan kanun maddesinin bu halinden 6nceki durumda hissedarlarin hissi
ilgisinin, Ornegin miisterek bir aile malinin paraya cevrilmesinde eger hissedarlarin salt
cogunlugu ittifak etmis ise, bu oranin oybirligi ile ittifak aranmaksizin, yabancilarin eline
gecmesinin  Onlenmesi i¢in, ekseriyetin oyunu; azinhigin fedakarligimi gerektirecegi
diisiiniilmektedir. (Aybay, s.86-87) Zaten yeni Medeni Kanundaki madde metninin bir Federal
Mahkeme kararindan esinlenerek olusturuldugu sdylenebilir. Buna gore, eger biitiin paydaslar
miigterek seyin ligiincli sahislarin eline gegmesini arzu etmiyorlarsa, bu halde ancak paydaslar
arasinda arttirma yoluna gidilebilir. (BGE 80, II 376 Aybay’da, s.87, dipnot 243 bkz.) Bu
vesileyle bir Federal Mahkeme kararin1 da belirtmekte yarar vardir. Buna gore paydaslardan
birinin vesayet altinda bulunmasi halinde satigin kamuya agik artirmayla yapilmasi gerekir.
(AKkipek/AKintiirk, s.408)
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hukuki nitelik a¢isindan ayn1 miitalaa edilmektedir.” (bu konuda bkz. BGE 106,
IIT 79 E.4)634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun genel gerekcesine gore kanuni
miikellefiyetlere uymamakta ve bor¢larini yerine getirmemekte 1srar eden kat
malikinin-bagimsiz boliimiiniin cebri temelliikii esasi tasarinin 25 maddesinde
bir ¢ok kayit ve sartlara baglanmak suretiyle bir miieyyide olarak kabul
edilmistir.-Kat Miilkiyetine dair en yeni kanunlardan biri olan 158 Mart 1951
tarihli Alman Kanununda bu hiikiim mevcuttur.Mahkemenin gayet ve son
derece zaruri olan durumlarda uyulabilecegi bu hiikmiin kat miilkiyetinin iyi
islemesi icin kanunda yer almasi bir zarurettir.Ozellikle kanunda kumarhane ve
randevuevi terimlerinin kullanilmis olmasi doktrinde elestirilmektedir.Ciinkii
cezai yaptirimla bdylesi davranislarin karsilandigi belirtilmektedir. Ayrica
kanunumuza kaynaklik eden Alman Kanununda agik artirma usulii
diizenlenmistir.Ancak bu yolun tercih edilmesi saman adam tedarikiyle katin
aynt amaca tekrardan Ozgiilenme riskini beraberinde getirecegi ifade
edilmistir. Tiirk Hukukunda hakimin karariyla kat miilkiyeti iliskisini ¢ekilmez
hale getiren malikin c¢ikarilmasina iligkin hiikkmiin kiyas yoluyla payl
miilkiyete de uygulanmasi gerektigi Akipek tarafindan doktrinde
savunulmaktadir.Son olarak belirtmek gerekir ki payli miilkiyetin giderilmesi

talebi kat miilkiyeti kurulmasi talebini de igcermektedir.

Bir ortakliga sermaye olarak bir taginmaz payinin konulmasi durumunda satim
benzeri bir olay ile karsilasilir. Akalp-Demirtabakin belirttigine gore Isvigre
Hukukunda taginmaz maliki tarafindan tek basma veya agirlikli olarak idare
edilen ortakliga devrediliyorsa 6nalim olayr dogmaz.Ayni sekilde tasinmaz
paymin ortakliga getirilmesi konusunda bir taahhiitte bulunulmussa ve bu
taahhiidiin yerine getirilmesi yalnizca malikten talep edilebiliyorsa 3. Kisiden
talep edilemezse Onalim olayr dogmaz.Onalim olayr yalmzca tasinmazin
degerini paraya g¢evrilmesi isleminin 6nplanda oldugu hallerde dogar.Ancak
Yargitay bu tirden islemlerde Onalim hakkimin  dogmayacagina
hiikmetmektedir. 2886 sayili Devlet Thale Kanunu’nun I.m.’sine gore “genel

blitceye dahil dairelerle katma biit¢eli dairelerin, 6zel idare ve belediyelerin

*bkz. Ustiindag, iflas Hukuku 8.bas1 Istanbul 2009 s.188-190
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alim, satim, hizmet, yapim, kira, trampa, miilkiyetin gayri ayni hak tesisi ve
tasima isleri bu Kanunda yazili hiiklimlere gore ylriitiiliir.” Ayni Kanunun
35.m.’si bu Kanunun yukarida anilan m.’sinde yazili islerinin ihalelerinde
asagidaki usuller uygulanir denmektedir. a) Kapali teklif usulii, b) Belli istekler
arasinda kapali teklif usulii, ¢) Acik teklif usulii, d) Pazarlik usulii, e) Yarigma
usulii olarak belirlenmistir. Aym1 maddeye gore ‘“isin gerefine gore bu
usullerden hangisinin uygulanacagi bu kanun hiikiimlerine gore idarelerince

tespit edilir.” (m.35 fikra son)

Ayni Kanunun 36.maddesine gére Kanunun 1.maddesinde yazili islere iliskin
ihalelerde tekliflerin sozlii olarak verilmesini saglayan Kapali Teklif Usulii
esastir. Ancak “44.m.’de gosterilen isler belli istekliler arasinda Kapali Teklif
Usuliiyle; 45.m.’de gosterilen isler A¢ik Teklif Usuliiyle, 51.m.’de sayilan isler
Pazarlik, 52.m’de gosterilen isler de Yarigsma Usuliiyle yaptirilabilir.” M.38’e
gore Kapali Teklif Usuliinde, teklifler ilanda belirtilen saate kadar sira
numarali alindilar karsiliginda komisyon Baskanligi’na verilir. Ac¢ik Teklif
Usulii'nde B.K.’nun 225 ve devam eden maddelerinde diizenlenen arttirma ile

satima daha yaklasan bir yontem s6z konusudur.’

4734 sayilh Kamu Thale Kanunu ise de, “Kamu Hukukuna tabi olan veya
kamunun denetimi altinda bulunan veyahut kamu kaynagi kullanan kamu
kurum ve kuruluslarinin yapacaklar1 ihalede uygulanacak esas ve usuller”
belirlenmis bulunmaktadir. Bu Kanunun ikinci m.’si hangi idarelerin bu
kanuna gore mal ve hizmet alimlariyla yapim islerinin ihalelerinin bu Kanun
hiikiimlerine gore yiiriitiilmesi gerektigini diizenlemistir. Kanunun 18.m.’sine
gore, idarelerce mal ve hizmet alimlartyla, yapim islerinin ihalelerinde
uygulanabilecek usuller a) A¢ik fhale Usulii, b) Belli Istekliler Arasinda Ihale
Usulii ve ¢) Pazarlik Usulii olarak ongoriilmiistiir. Kanunun 19.m’sine gore
Acik Thale Usulii, “biitiin isteklilerin teklif verebildigi usuldiir.” 4734 sayils,
4.1.2002 kabul tarihli ve 53.maddesi ile gegici 1 ve gegici 5.maddeleri yayimi
tarihinde, diger maddeleri 1.1.2003 tarihinde yiiriirliige girecek Kamu ihale

>Tandogan, 5.320



Kanunu da gerek Borg¢lar Kanununun gerek 2886 sayili Devlet Ihale

Kanununun uygulama alanini daraltmig bulunmaktadir.

4734 Sayilh Kamu Ihale Kanununun 2.maddesinde kapsami, 3.maddesinde

istisnalar, 68.maddesinde ise uygulanmayacak hiikiimler belirtilmektedir.

4734 sayili Kamu Ihale Kanununun 2.maddesi geregince: “Asagida belirtilen
idarelerin kullaniminda bulunan her tiirli kaynaktan karsilanan mal veya
hizmet alimlar1 ile yapim islerinin ihaleleri bu Kanun hiikiimlerine gore

yiritiliir:

Genel biit¢eye dahil daireler, katma biitgeli idareler, 6zel idareler ve belediyeler

ile bunlara bagli doner sermayeli kuruluslar, birlikler, tiizel kisiler.

Enerji, su, ulastirma ve telekomiinikasyon sektorlerinde faaliyet gdsterenler
dahil, kamu iktisadi kuruluslart ile iktisadi devlet tesekkiillerinden olusan kamu

iktisadi tesebbiisleri.

Sosyal giivenlik kuruluslari, fonlar, 6zel kanunlarla kurulmus ve kendilerine
kamu gorevi verilmis tiizel kisilige sahip kuruluslar (mesleki kuruluslar harig)

ile bagimsiz biitgeli kuruluslar.

(a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilenlerin ortak olduklari her ¢esit kurulus,

miiessese, birlik, isletme ve sirketler.
4603 sayili1 Kanun kapsamindaki bankalarin yapim ihaleleri.

Ancak, Tasarruf Mevduat1 Sigorta Fonu ve bu Fonun hisselerine kismen ya da
tamamen sahip oldugu bankalar ile 4603 sayili Kanun kapsamindaki bankalar

(‘e’ bendinde belirtilen yapim ihaleleri hari¢) bu Kanun kapsami disindadir.
4734 sayili Kamu fhale Kanununun 3.maddesi geregince:

“a) Kanun kapsamina giren kuruluslarca, kurulug amaci veya mevzuati geregi

islemek, degerlendirmek, iyilestirmek veya satmak {izere dogrudan
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iireticilerden veya ortaklarindan yapilan tarim veya hayvancilikla ilgili iiriin

alimlar,

b) Savunma, giivenlik ve istihbaratla ilgili; ucak, helikopter, gemi, denizalti,
tank, panzer, roket, flize gibi arag, silah, silah malzeme ve techizati ve
sistemleri ile bunlarin arastirma-gelistirme, modernizasyon ile yazilim ve
mithimmat ihaleleri ile devlet giivenlik istihbarati kapsaminda, hizmet,

malzeme, techizat ve sistem alimlari,

¢) Uluslararas1 anlagsmalar geregince saglanan dis finansman ile yaptirilacak
olan ve finansman anlagsmasinda farkli ihale usul ve esaslarinin uygulanacagi

belirtilen mal veya hizmet alimlar1 ile yapim isleri,

d) Idarecilerin yabanci iilkelerdeki kuruluslarinin mal veya hizmet alimlar ile

yapim isleri,

e) Devlet Malzeme Ofisi Ana Statiisiinde yer alan mal ve malzemeler igin
Kanun kapsamina giren kuruluslarin Devlet Malzeme Ofisi Genel

Miidiirliigiinden yapacaklari alimlar,

f) Ulusal arastirma gelistirme kurumlarinin yirittigii ve destekledigi

arastirma-gelistirme projeleri i¢in gerekli olan mal ve hizmet alimlari,
Bu kanuna tabi degildir.”
4734 say1li Kamu Thale Kanununun 68.maddesi geregince ise:

“a) Bu Kanun kapsaminda yer alan islerin ihalelerinde 8.9.1983 tarihli ve 2886

sayil1 Devlet ihale Kanunu Hiikiimleri uygulanamaz.

b) Diger kanunlarin 8.9.1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet ihale Kanunundan

muafiyet tantyan hiikiimleri ile bu Kanuna uymayan hiikiimler uygulanmaz.”

4735 sayili, 5.1.2002 kabul ve 1.1.2003 yiiriirliik tarihli Kamu ihale
Sozlesmeleri Kanunu ile, Kamu [hale Kanununa gore yapilan ihalelere iliskin
sozlesmelerin diizenlenmesi ve uygulanmasi ile ilgili esaslar ve usuller
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belirlenmis, 30.maddesinde yapim islerinde yiiklenicilerin ve alt yiiklenicilerin,
31.maddesinde yap1 denetim gorevlilerinin, 32.maddesinde danigsmanlik
hizmeti sunucularmin 33.maddesindeki tedarikgilerin, 34.maddesinde hizmet
sunucularmin sorumlulugu belirlenmistir. Belli Istekliler Arasinda Thale Usulii
ise, “yapilacak on yeterlilik degerlendirmesi sonucunda idarece davet edilen
isteklilerin teklif verebildigi usuldiir. Bir de Kamu fhale Kanunu'na gore
yapilan Thalelere iliskin sézlesmelerin diizenlenmesi ve uygulanmas: ile ilgili
esas ve usulleri belitleyen 4735 sayilh Kamu Ihale Sézlesmeler Kanunu

bulundugunu belirtmekle yetinelim.
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UCUNCU BOLUM
3. IHTiYARI ACIK ARTIRMA VE TURLERI

Tez konumuz olan ihtiyari arttirmanin iki ¢esidi vardir. Biri ihtiyari 6zel
arttirma digeri ise ihtiyari ve agik arttirma (aleni) miizayededir. Bunlardan
birincisinde bir gorlise gore, agik arttirma onceden ilan edilmez ve bunlara
herkes katilamaz.' Bir baska deyisle herkesin pey siirme olanagma sahip
olmadig1 arttirmalar ihtiyari 6zel arttirmadir. Buna karsilik ikincilerde ise,
arttirmanin yapilacagi oénceden ilan edilir ve bu suretle bu arttirmalara herkes

katilabilir, katilma sinirlanms degildir.?

ITandogan,s.:’»l8 Buna kargilik Becker, s.186 da bu tip arttirmalar da “bir agik ilan imkansiz
degildir, fakat bu ona acik arttirmanin hukuki niteliklerini vermeye yeterli degildir,”
demektedir. Bize de bu goriis isabetli gorlinmektedir. Ger¢ekten de mal sahibi muayyen
merakhlar1 davet ederek onlar arasinda bir arttirma yapilmasini istemis olabilir. Ornegin tablo
ve antika esya satiglarinda olacagi gibi, bdyle bir durumda, meraklilar1 bilgilendirme ilan
olmaksizin nasil gerceklestirilebilecektir?

2Becker, s.186
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DORDUNCU BOLUM

4. TANIMI VE MAHIYETI

Arttirma suretiyle satim, dnceden tespit edilen zaman ve yerde, dnceden tayin
olunan sartlara gore, fiyat birbirini takip eden tekliflerle olusacak surette en
yiiksek teklif sahibiyle akdedilen bir satimdir. Bu suretle istekliler arasinda
rekabet saglanir ve bdylece satict malin1 en elverigli fiyata satmak imkanin

bulur.

4.1. Satimin Kurulmasi

Ornegin kurumsal bir organizasyon olan ESKIDIJI gibi ise ifa yardimcisi
tarafindan yiiriitiiliir. Arttirma yoneticisi ve satict arasindaki iligski cogu zaman
bir vekalet sdzlesmesi veya komisyon sozlesmesidir. Arttirma yoneticisi s6z
konusu vekalet veya komisyon sodzlesmesi ile birlikte kendisine verilen
dogrudan veya dolayli temsil yetkisine dayali olarak temsilci sifatiyla
arttirmay1 yonetir. Ancak arttirma yoneticisi komisyoncu sifatina sahipse,
arttirmay1 kendi adina miivekkil hesabina (dolayl temsilci) olarak yaptigi igin
arttirma yoneticisi gergekte arttirmadaki saticimin bizzat kendisidir.'! Kanun
saticinin mubhalif bir arzu beyan etmemis oldugu hallerde miizayedeyi idare
eden kimsenin mali en ¢ok arttirana ihale etmeye hakki vardir, demektedir.
Buradan ¢ikan anlam, satici tarafindan bdyle bir arzunun beyan edilmis oldugu

ispatlanamadig siirece, miizayedeyi idare eden kimsenin ihale etmek hakkinin

'Giimiis, s.260 ve dipnotu 1307, 1308’de amlan hukukgular.
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mutlak oldugu kabul edilmek gerekir.? Buradan hareket edersek ihaleyi
yonetenin en yiiksek teklifi kabul etmesiyle satim sozlesmesi kurulmus olur.
Uygulamada ihaleyi yoneten {i¢ kez satacagini bagirmakta ve bundan sonra
yine daha 1iyi teklif veren ¢ikmazsa, en yiiksek teklifi yapanla ihale
gerceklesmektedir. Thtiyari acik arttirma sonucu kurulan satim sdzlesmesi cebri
acik arttirmadan farkli olarak temelde taraflarin antlagsmasina dayanan bir satim
sozlesmesidir.” Arttirma ile satisin meydana gelmesi, gegerli bir teklif ve
gegerli bir ihaleyi sart kilar. “Arttirma yoluyla satis akdi adi satim
sozlesmesinden Ozel fiyat usuliiyle ayrilir: Fiyat, tekliflerin ilan1 ve son
tekliften tstiin bir teklifte bulunmaya davet ile olusturulur. Yazili bir teklifle bu
amag ile bagdasir.” Bir baska deyisle bu akitte bir taraf (satic1) potansiyel
olarak birden fazla partner karsisinda bulunur ve bdylece akdin kars: tarafi en
yiiksek teklife gore arastirilir, ortaya c¢ikarilir. (Guhl/Merz/Koller s.341)
Arttirmada arttirma kosullarinin esas olmasi zorunludur. Arttiranin kisisel
kosullar ekledigi onerme gegerli bir 6nerme degildir.” Bir teklifin gecerli bir
teklif olabilmesi igin teklifi yapan kimsenin 6deme giicliniin bulunmasini
gerekli kilip kilmadigi tartisilmistir. Bazilar1 6deme giiciiniin, arttirmaya izin
i¢in stii kapali bir kosul oldugunu ileri siirmiislerdir. (Becker, s.188’de anilan
Regelsberger). Buna karsilik, arttirma suretiyle satimda adi satim
sozlesmesindekinden daha baska kosullarin aranmasinin = gerekmedigi
sOylenmistir. (Becker, s.188’de anilan Stager) bu sonuncu goriis sahipleri
tarafindan 6deme giiciine sahip olmayan kisilerin teklifte bulunmasinin bazi
zararlara neden olacag1 gerekgesiyle saticinin  herhangi bir nedenden
begenilmeyen her teklifi reddedebilmesi goriisii ileri stiriilmiistiir. (Stager, s.56-
57) Becker’e gore, bu ¢ok ileri giden bir yetki olup, agik arttirmanin hizmet
etmesi gereken amacina aykir1 diisebilirdi. Becker, arttirmaya ¢ikaranin arttiran
kimseden derhal teklifini ifa etme olanagina sahip olduguna iliskin delil

istemek hakkina sahip olmasi daha wuygundur. Arttiranin bu delili

’Giimiis, s. 260 ve dipnotu 1310°da amlan hukukgular.
3~ .
Giimiis, s.259
4Becker, s.187
Becker, s.187-188
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gosterememesi halinde arttirmaya ¢ikaranin teklifi ancak bu takdirde
reddedebilecegine isaret etmektedir.® B.K.’nun 228.m.’sine gore gayrimenkul
miizayedesinde ihalenin veya ihalenin reddinin miizayedenin hemen akabinde
vuku bulmasi lazimdir. Bunun ile kastedilen husus tasinmaz arttirmalarinda
kural olarak pey siirenin teklifiyle bagliliginin arttirmanin sona ermesinden
sonra da devam edebilmesini engellemek olup ve ayrica bu hiikiim sayesinde
satimuin kurulmasi yetkili makamlarm denetiminden yoksun birakilmayi nler.”
Bu nedenle, ihale veya ihalenin reddi arttrmanin hemen devaminda araya
zaman konulmaksizin gerceklestirilmek gerekecektir. Nitekim B.K.’m.228/f.2
pey siliren kimsenin miizayededen sonra (acik arttirmadan sonra)
miilzemiyetininimtidadini (teklifle bagliliginin siirdiiriilmesini) mutazammin
sart batildir” diyerek bu hususun altim1 ¢izmektedir. B.K.’nun ayn1 hiikkmiiniin
2.fikrasinin 2.climlesinde ise bu kuralin iki istisnasinin mevcut olduguna
deginilmektedir. Bu istisnalardan birincisi cebr-i arttirmalardaki durumdur. Bu
istisnaya Icra ve iflas Kanununun 129.m.’sinin 2.fikrasinda rastliyoruz.
[1.K.m.129/f.2°ye gére “yukaridaki fikrada yazili miktar elde edilmemisse,
tasinmaz en ¢ok arttiranin taahhiidii sakli kalmak tizere arttirma ilaninda
gosterilen miiddet sonunda en ¢ok arttirana ihale edilir. Su kadar ki, arttirma
bedelinin malin tahmin edilen kiymetinin %60’1n1 bulmasi ve satig isteyenin
alacagina riichani olan alacaklarin toplamindan fazla olmasi ve bundan baska
paraya c¢evirme ve paylastirma masraflarint ge¢gmesi lazimdir. Boyle fazla
bedelle alic1 ¢ikmazsa satis talebi diiser. “Ikinci istisna ise ihalenin resmi bir
merci tarafindan tasdikine muhtag oldugu hallerdir. T.M.K. m.462’ye gore
“Tasmmmazlarin alimi, satimi, rehnedilmesi ve bunlar iizerinde baska bir ayni
hak kurulmas1” vesayet makaminin iznine tabidir. B.K.’nun 228.m./f.1
hiikkmiine aykiriligin  hukuki sonucu ise, teklifin sakliligi kaydinin
hiiklimsiizliigli, butlanidir. Bu nedenle teklifi ile bagl sayilmis olan teklif

sahibi artik serbest olur, yani bu teklif ile bir arttrma sattimi kurulmamus

6Becker, s.188
"Becker, s.194 ve orada andig1 BGE 40, 2, 501
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demektir.® Federal Mahkeme’ye gére arttirma sartnamesinde arttirmanin birkag
giin devam edecegi belirtilmisse; bu takdirde birinci giin en ¢ok arttiran sonraki
giinlerde daha ¢ok arttiran ¢ikana kadar teklifiyle bagh kalir; boyle bir usuliin
kabuliine B.K.’nun m.228 hiikmii engel teskil etmez. (BGE 40 II 493 vd; aym
goriiste Tandogan s.323) Thtiyari agik arttirma ile yapilan satimin niteliginin ne
oldugu iki sekilde agiklanmaktadir. Bunlardan birincisine gore satict mali agik
arttirmaya c¢ikarmakla bir icapta bulunmakta, arttirmada pey siirenlerin
davranisi da icabin kabulii niteligini tasimaktadir. Fakat ilk arttiran ile
sozlesme baskasinin daha c¢ok arttirmasi bozucu sartina bagli olarak
yapilmaktadir. Ikinci goriis ise saticinin teklifi bir icaba davet olarak
nitelenmekte, arttiranlar ise icapta bulunan kisiler olarak nitelendirilirler ve her
arttiran kendisinden daha fazla arttiran ¢ikana kadar icabiyla bagli kalmakta,
satici, ileri siiriilen peylerden kendisine en uygun geleni kabul etme yetkisine
sahip olmakta ve onun kabuliiyle de sdzlesme tamam olmaktadir. (¢ogunluk bu
goriistedir ve B.K.’nun 227.m’si bu sonuncu goriise daha uygun diismektedir.)’
Akidin inikad ilgili teklif sahibine ihale ile ortaya ¢ikar. Bu kurala gore teklif
sahibi (pey siiren acgik arttiran) kabul eden gibi goriiniir, genelde halden sonug
olarak en sonuncunun en yiiksek teklifi kabul etmeye veya etmemeye serbest
oldugu cikarilir. Bu bakis bunun gegerli olamayacagini eger acik arttirma
ilanlar1 dogrudan veya dolayl ifade ederler ise, her durumda veya en azindan
eger bir belirli mezatg1 tarafindan ian edilen bir fiyat teklif edilirse bir ihalenin
basarilacagini tanimaz ve en geg belirli bir esyanin her durumda eger belirli bir
miktar mezatg1 tarafindan ilan edilir ise, agik arttirmasinin baglangici ile teklif
sahipleri en ¢ok arttirana ihale noktasinda talep sahibidirler. (OR 229 ff.’da yer
alan genel kuraldan ¢ikar, buna gore acik artiran kendisinin ilanlar ile
baglanmistir (kiyasen OR 8’¢) Her kosulda bu satmak yiikiimliiliigii kendisinin
daha yiiksek ortiilii bir teklifiyle paslasarak gegilebilir.'® Ciinkii Kanunun
ifadesine gore, miizayedeye katilan kisi teklifi ile baglidir ve onun bu baglilig1

kendisinden daha fazla veren bir kisinin zuhur etmesiyle (ortaya ¢ikmasi ile)

8Becker, s.194
*Tandogan, s.316, Feyzioglu, s.176 Bilge, s.114
IOBucher, s.131
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ortadan kalkar. Ancak yeni yasadaki terminolojiye bakacak olursak saticinin
mal1 en yiiksek teklifi 6nerene vermek zorunda olmadigini anlariz. En yiiksek
teklife ragmen sozlesme kurulamadigindan mal sahibinin ihale(artirma)
duyurusu ve icrast bir teklife davet ve isteklinin bedel ileri siirmesi ise

oneri/teklif olarak yorumlanir''.

4.2.S6zlesmenin Taraflar

Borglar Kanununun 225.maddesinin 2.fikrasi ihtiyar1 ve aleni miizayedelerde
satimin saticinin ihalesiyle miinakit olacagini ifade etmistir. Mehaz metinde
(m.229/1’de) “verausserer’den bahsetmektedir. Bu kavramin agik arttirma ile
satista merkezi bir kavram olduguna deginilerek; bunun esasta ne gibi
kimseleri igerdigi sorgulanmaktadir. Buraya esasta acik arttirmaya konu teskil
eden objenin maliki dahil olur. Gergekte literatiirde ekseriya bu kavramin
“Verkaufer” kavrami ile sinonim (karsiligi) oldugu belirtilerek; bu sonuncu

kavramin kullanildigina isaret edilmektedir. (Berner Kom., Art.229, N.10)

Bizim kanunumuzda bu son kavrama uygun olarak “Satici” sdzciigiinii
kullanmaktadir. Bu iki kavram arasinda bir farklilik bulunulmadigina
deginilmekle beraber, her iki halde de acaba satis1 yapan agik artirmaya konu
teskil eden malin maliki olmali midir? Burada adi satim halinden farkli olarak
daha sert gereklerin aranmas1 dngoriilerek; boylece, bir baskasina ait olan mal
satanin, ifa aninda o mal tizerinde malik sifati ile tasarruf edebilmesi

Ongoriiliip; aksi takdirde, partnere karst maddi tazminat ile miikellef olur.

Durum acaba acik artirma ile satiglarda da aynt midir? Bu problem ile ilgili bir
ihtilafin doktrin ve tatbikatta eksik olduguna deginilmekle beraber; burada
mevcut olan sézlesmenin dogumundaki 6zel karakteristik nedeni ile bir bagka

¢Oziim hakl1 goriilebilir, denmektedir. (Berner Kom., Art.229, No.10, s.571).

" Akyigit, teksir
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Zira agik artirma ile satista (taginmazlar istisna edilirse) mukavelenin akdi ile
ifa ayn1 zamana rastlar. Bir baskasina ait malin acik artirmasinda ifa artik vuku
bulamayacagi i¢in de artirma batil olacaktir. Zira bir acik arttirmada acik, temiz
iligskilerin egemen olmasimin gerektigi ileri siiriilmektedir. Bu nedenle de,
artirmaya katilanlarin, yaniltict her husustan korunmasi gerektigine isaret
edilmektedir (Berner Kom.,Art.229, s.521 ve orada zikredilen BGE, 95, III, 24;
BGE.87 1 261 keza 109 III 127).

Alman Medeni Kanununun 892.maddesine gore, tapu sicilindeki kayda iyi
niyetle istinat ederek bir hukuki muamele sonucu miilkiyet veya mahdut ayni
haiktisap eden kimsenin bu iktisabi muteberdir. Halbuki Isvicre/Tiirk Medeni
Kanunlar1 ZGB.973/MK.1023de iktisabin sadece bir hukuki muamele sonucu
vuku bulmasi sartini aramamislardir. Buna gore, mesela, hakim hiikmii,
istimlak, ihtiyar1 veya cebri arttirma sonucu yapilan ihale ile de iyi niyetle
miilkiyet iktisap edenlerin bu iktisaplar1 himaye gorecektir (Homberger,
Art.973, N.8). Alman Hukukunda iyi niyetle iktisabin ancak, hukuki muamele
sonucu vaki iktisaplarda himaye gorecegi hiikkmii karsisinda, resmi
arttirmalarda iyi niyetli iktisabin dahi himaye goriip gormeyecegi tartisma
konusu olmustur. (bkz.Hans Peter Diinkel,

offentlicheVersteigerungundgutglaeubigerErwerb, Karlsruhe, 1970).

Ihtiyari acik artirmada satici yaninda kanunda (m.225/1) “Miizayedeyi idare
eden kimse” dende bahsedilmektedir. Buna mehaz metin “Leitende” olarak
deginmektedir. Buradan hareketle denilebilir ki, acik artirma mal sahibi
tarafindan verilmis olan bir yetkiye dayanarak bir bagka kisi tarafindan da
yapilabilecektir. Yetkiye dayanarak artirmada rol alan kisiler olarak doktrinde
“Versteigerer” (Auktionator), “Leitender”, “Gangleiter”, “Aufrufer” gibi
kavramlardan bahsedilmekte ise de; bunlarin arzu edilebilir agiklikta
birbirlerinden ayirt edilemeyecegine de deginilmektedir (Berner Kom., 229,

N.13, s.572). Isvigre Hukukunda, 236.maddede “Kantonlarin federal yasa
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koyma sinirlar iginde acik artirma hakkinda bagka hiikiimler” koyabilmesine

olanak tanimnmustir.

Kantonlardan bazilar1 verilmis olan bu yetkiyi organizasyon alaninda 6zellikler
iceren diizenlemeler i¢in kullandilar (Berner Kom., 229, N.13). Bu hal tabii
farklilasmaya neden oldu. Zira gerek kantonal mevzuat ile; gerekse agik
artirma kosullarinda farkli yetkiler taninmasi yolunu acti. Boylece, bu durum,
birbirine gegmelere yol agti. Bu bakimdan mehaz iilkede, bu konuda bir arayis

mevcuttur.

Auktionator (Mezatg1), Versteigerer’in karsiligi olarak kullanilmakta olup; bu
kisi satictya vekalet veya komisyon iliskisi ile baghdir. Bdoylece, acik
arttirmanin tiim organizasyonunun icrast ona verilmistir. Isvicre’de bir
diizenlemede ne gibi yetkilere sahip oldugu su soézlerle ifade edilmistir.
“Miizayedenin idaresi yaninda; ilan, artirmaya konu teskil eden malin hazir
tutulmasi ve ilgili olandan geriye alinmasi, davet, ihale, protokoliin tutulmasi,
paranin tahsili, mukavelevi yetki vermis olanlarla hesaplasma; keza biitiin

organizasyon”.

Miizayedeyi idare eden (Gangleiter-Leitender) ise, agik artirma isleminin bir
boliimii i¢in yetkili kilinir. Bu kisinin agik artirmay1 idare edecegi, satisa konu
objeyi hazir halde tutacagi, taliplerin vaziyet almasi i¢in onlarin da ret
edilmesi, teklifleri kabul etmesi ve en yiiksek teklifi vermis olana ihalenin

yapilmasi dahil oluyor (Berner Kom., 229, N.15, d).
Aufrufer: (Davet eden; cagirici) agik artirmalarin komplike oldugu hallerde

kismi bazi vazifeler verilen kisidir. Mesela, sadece teklif sahiplerini davet

etmek gibi (229, 15, e)

20



4.3. Miilkiyetin Nakli

Yukarida cebr-i arttirmalarda miilkiyetin ne zaman miisteriye ge¢mis olacagini
aciklamis idik. Ihtiyari acik arttirmalarda arttirmanin konusu tasinmaz ise,
tasinmazin miilkiyeti arttirmanin sonuglanmasiyla birlikte alictya hemen
gecmez. Miilkiyetin alictya geg¢mesi i¢in miisteri adina tapu siciline tescil
sarttir.'” Borglar Kanunun 225/2.maddesi “Herkesin istirak edebildigi ihtiyari
ve aleni miizayedelerde satim, saticinin ihalesi ile miinakit olur” hiikmiini
icermektedir. Madde hiikmiinden de agikca anlasildig iizere aleni ve herkesin
katilabildigi ihtiyari artirmada satis sozlesmesi ihale memurunun veya devir
edenin ihaleyi agiklamasi ile kurulmus olur. Fakat tasinmazin miilkiyeti
Borglar Kanununun 231.maddesi hiikmii geregi ancak tapu siciline

kaydedilmekle gecer.

Nitekim Yargitay’in bir i¢tihadinda bu husus su sozlerle ifade edilmistir: “Tiirk
Medeni Kanunun 705.maddesi hiikmii uyarinca da kural olarak taginmaz
miilkiyetinin kazanilmasi tescille olur. Diger yandan aym1 yasanin
1022.maddesi geregince ayni haklar kiitiige tescil ile dogar ve bundan sonra

ticlincii kisilere karst ileri stiriilebilir hale gelir.

Olayimmiza gelince; icra takibinde ve davada dayanilan ve hiikkme esas alinan
01.06.1999 baslangic tarihli ve ii¢ yil siireli kira sozlesmesi konusunda
uyusmazlik bulunmamaktadir. Dava konusu taginmaz, kiralayan Aydm Il Ozel
Idare Miidiirliigii tarafindan 25.07.2007 tarihinde kesinlesen istege bagh
arttirma ile davacilara yontemine uygun olarak satilmis ve bedeli tahsil
edilmistir. Onceki malik kiralayan i1 Ozel Idaresi durumu 30.07.2007 ve
16.08.2007 tarihli yazilar1 ile davaliya bildirerek 01.06.2007-01.06.2008 y1l1
kirasinin 18.035.36 TL olup satig tarihine kadar olan kismin kendilerine
6denmesini talep etmistir. Davacilar da Didim Icra Miidiirliigii’niin 2008/1677
sayil1 dosyasi ile 01.01.2007-30.06.2008 aras1 kira parasinin tahsili i¢in davali

hakkinda tahliye istemli icra takibi yapmislardir. Ne var ki, tasinmaz davacilar

“Tandogan, s.324-BK.m.231/1
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adma 23.07.2008 tarihinde tescil edilmistir. Icra takibi tescil tarihinden &nceki
kira paralarma yonelik olup bu donem kirasi da davali tarafindan sunulan
makbuzlara gore kiralayan 6zel idareye 6denmistir. Yukarda agiklandig iizere
davacilara yapilan istege bagl ihale sonucu miilkiyet tescille gececeginden ve
davacilar ancak tescil tarihinden sonra yeni malik olarak sézlesmenin halefi
haline gelebileceklerinden mahkemece bu tarihten dnceki alacaklar yoniinden
acillan davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim
kurulmasi dogru goriilmediginden kararin bozulmasi gerekmistir.” (6HD
02.02.2010 Esas:2010/110 Karar:2010/839, Yargt Diinyasi say1 172 s.117)
Tasinmaza iligkin ihtiyari agik arttirmalarda akdin tamam olmasi i¢in resmi bir
senet yapilmasina liizum yoktur. Arttirmay1 idare eden memur, ihalesi satim
zabitnamesinde gosterilen gayrimenkuliin alict namina tescil edilmesini tapu
memuruna derhal teblig eder. (B.K. m.231/f.1/c.2) Bu konuda bir goriise gore
tapuda tescil i¢in ayrica saticinin veya yetkili temsilcisinin tescil talebinde
bulunmasi gerekir."”” Buna karsilik B.K. 231 hiikmiiniin a¢ik oldugu ve bu
nedenle ihale yoneticisinin yazili arttirma tutanagini tapu memuruna bildirdigi
hallerde, tapuda tescil i¢in saticinin ayrica talepte bulunmasina gerek yoktur.
Ihale yoneticisinin byle bir bildiriminin mevcut olmamasi halinde ise, malikin
bir tescil talebinde bulunmas: geregi séz konusu olabilir."* O halde bu gériise
gdre tapu memuruna yapilan ihbar konusu arttirma tutanag artik tescil talebi
yerine gegecektir. Yargitay’in bazi kararlarinda (Tandogan, s.324 dipnotu
26’da alinan kararlar) ihtiyari acik arttirmadan sonra tescil i¢in satict malikin
tescil beyaninda bulunmasi aranir gibidir. Bu kararlara gore malik tescil
beyaninda bulunmaz ise miisteri mehil tayin edip, akdi fesh etmek suretiyle
tazminat isteyebilir veya eski M.K. m.642 dayanarak tescilin adina yapilmasina

karar verilmesini mahkemeden isteyebilir (Tescile Icbar davasi) (Y.M.K.

BGiimiis, 5.261-262

“Tandogan, s.324, Feyzioglu, s.181, Uygur, s.277

Bu hukukgulara gore ihaleyi yonetenin bu bildirimi gecikmeksizin agik arttirmanin hemen
akabinde yapmalidir, bu husus bilhassa arttirma sartlarinin aliciya semeni 6demesi igin
herhangi bir siire vermemis oldugu hallerde tavsiyeye sayan bulunmaktadir. Diger hallerde ise
ya bildirim beklenmeli ya da miilkiyetin intikali bildirimi ile agik arttirmaya g¢ikaran lehine bir
rehin hakki tescil edilmelidir. (ZGB m.873 bend I, (TMK.m.893 bend I) Guhl/Merz/ Koller,
s.341
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m.716) yani tescili isteme hakkima sahiptir. Ihtiyari 6zel arttirmalarda da
gayrimenkullerde miilkiyetin intikali ihtiyari aleni arttirmalarda oldugu gibidir.
Bir bagka deyisle tasinmazin miilkiyeti burada da ancak tapu siciline tescil ile
aliciya intikal eder. Ancak ihtiyari 6zel arttirmada tasinmazin miisteriye ihale
edilmis olmasi ihtiyari agik arttirmalardan farkl olarak satim akdinin kurulmus
say1lmasi i¢in yeterli degildir. Thalenin ardindan aliciyla satici arasinda ayrica
usuliine uygun bir senedin (Tapu memuru Oniinde resmi sekilde yapilmasi
gereken) diizenlenmesi gerekir. Tapu memuru tescili, artik ihale zabitnamesine
dayanarak degil, iste bu resmi senede dayanarak yapar, tasinmazin miilkiyeti de

ancak bu tescil isleminden sonra alictya geger. '

4.4. Semenin Odenmesi ve Odememe Halinde Satimin Feshi

B.K. m.229’a gore ihale bedelinin pesinen veya satim sartnamesinde baska bir
kosul dngériilmiisse, bu kosula uygun olarak 6denmesi gerekir. ihale bedeli
pesin veya satim sartlarinin gerektirdigi sekilde 6denmez ise, satici satimi
derhal feshedebilir.'® Buna gore bir ihtara ve mehil tayinine gerekte yoktur."
Satimin feshi md.226’daki 10 giinliik siireye tabi degildir."® Satic1 gecikirse
yani hemen denilen siireyi sessiz gecirirse veya ihtirazi kayit koymazsa o
zaman sozlesmeden donme hakkindan feragat ettigi diisiiniilebilir."” Saticinin

md.229 geregi sahip oldugu fesih hakki para borcunun adem-i ifasi halinde

“Tandogan, s.324 Feyzioglu, s.182, Uygur,s.278
Arttirma, Eksiltme ve [hale Kanunu meriyette oldugu dénemde belediyeye ait bir tasinmaz agik
arttirmayla satisa ¢ikarilmig olup, Yargitay’a gore, yasada tasinmaz milkiyetinin ihale
yapilmasiyla aliciya gegecegine iliskin bir hiikkim mevcut degildir, s6zii gegen yasa
hiikiimlerince yapilan taginmaz satigina dair ihaleler cebr-i miizayede olmayip ihtiyari arttirma
niteliginde bulundugundan bdyle bir ihale ile miilkiyet alictya gegmez, burada M.K.
633.maddesinin (YMK m.705) uygulama olanagi yoktur. 13 HD 9.10.1982, E 49/96 K 6045,
Uygur, (4.cilt.s.282)
' fhtiyari agik arttirmada ihale en ¢ok arttirana yapilacag: i¢in, mali satann, aliciy1 segme ve
onun 6deme giicii hakkinda bir bilgi sahibi olmak olanagi mevcut degildir. Kanun bundan
otiiri eger semen pesin 6denmez veya 6ngoriilmiis olan siirede 6denmez ise, saticinin bdyle bir
akitten déonme hakkini garanti etmis gériinmektedir. (Guhl/Merz/Koller, s.341)
17Tand0gan,s.325, Giimiis, s.267, Uygur, s.208
"Tandogan, s.325, dipnotu 30°da anilan Yargitay karar1.
" Akyigit, Teksir
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B.K.’nun 106.m.’sindeki olanaklarin kullanilmasin1 bertaraf etmez. Satici
isterse B.K. m.106’daki olanaklardan da yararlanabilir.*’Becker’e gore fesih
hakkindan feragat edilebilir ve bu durum {sti kapali olarak da
gerceklestirilebilir. Ornegin satis bedelinin teminat altina alinmasi ve ddemenin
uzun siire ertelenmesi gibi hallerde. Iste bdyle durumda devreden artik
B.K.m.106’daki imkanlardan istifade etmek i¢in mehil tayinine ihtiyag
duyacaktir. Becker’in zikrettigine gore, Isvicre Borglar Kanunun m.229
hiikmii, SchKG m.129’dan kopya edilmistir ve 6zellikle Kanunun bu hiikkmii
kredili satimlar i¢in silinmek istenmis ise de, bu Oneri red edilmistir. Fakat
artirma hukukunun sert hukuk olmasi geregi icab1 dolayisiyla ciddi olmayan
isteklilerin pey siirebilmesi de engellenmek gerekmektedir. Bu bakimdan,
artirma bedeli acaba sadece ihale goériismesinin i¢inde mi yapilmak gerekir
yoksa aksi de miimkiin miidiir, sorusuna cevabi daha sonra ayrintili anlatmaya

calisacagiz.

Bir goriise gore takas ile 6deme pesin 6deme kavrami i¢inde miitalaa edilemez
ve dolayisiyla B.K.m.229’a gore caiz degildir. Bu goriisii savunanlara gore,
takas ile itfa (ifa) i¢in devredenin 6zel izni gerekir.”’ Bu noktada SchKG m.129
metnine ragmen her ne kadar cebr-i arttirmalarda pesin 6deme aransa bile;
Jager, ihaleye alacakli da katilmis ve sonucta ihale onun iizerinde kalmissa,
onun takas hakkinin, varligim1 kabul etmektedir. Paranin 6denmemesi
dolayistyla ihalenin feshinin sonuglarinin ne olacagi ihtiyari arttirmalar
acisindan ayrica diizenlenmemistir. Buna karsilik cebr-i arttirmalarda paranin
odenmemesinin hukuki sonuglart I.LK.’nun m.130’da ayrica ve acgikca
diizenlenmis olup; iizerinde ihale birakilan kisiden “evvel en yiiksek teklifte
bulunmus olan kisinin ileri siirdiigii pey 1.I.K.’nun 129.m.’sinin aradi81 sartlara
uygun bulunmasi ve bu kimsenin adresinin de malum olmasi halinde bir
mubhtira teblig edilerek arz ettigi bedelle tasinmaz kendisine teklif edilir ve ii¢
giin zarfinda almaya razi olursa ona ihale olunur, raz1 olmaz veya cevapsiz

birakilirsa veya (o kisi bulunamazsa) tasinmaz icra dairesince hemen

Tandogan, s.325, Uygur, s.208, Feyzioglu, s.191
ZlBecker, s.195
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arttirmaya ¢ikarilir. Bu arttirma ilgililere teblig edilmeyip yalnizca satistan en
az yedi gin Once yapilacak ilan ile yetinilir. Bu arttirmada, teklifin,
129.maddedeki hiikiimlere uymasi sartiyla tasinmaz en ¢ok arttirana ihale

olunur.”

Bu durumda ihaleye katilip daha sonra ihale bedelini yatirmamak suretiyle
ithalenin feshine sebep olan tiim alicilar ve kefilleri, teklif ettikleri bedel ile son
ihale bedeli arasindaki farktan ve diger zararlardan ve ayrica temerriit faizinden
miiteselsilen mesuldiirler. Thale farki ve temerriit faizi ayrica hiikkme hacet
kalmaksizin dairece tahsil olunur. Bu fark, varsa oncelikle teminat bedelinden
tahsil olunur (I.I.LK. m.133/f2) Ihtiyari arttirmalarda bedelin ddenmemesi
dolayisiyla ihalenin feshinde bazi hukukgulara gore, sadece menfi zararin
tazmini istenebilir. Bilinecegi iizere menfi zarar ‘“uyulacagi ve yerine
getirilecegine inanilan bir sozlesmenin hiikiim ifade etmemesi ve yerine
getirilmemesi yiiziinden giivenin bosa ¢ikmasi dolayisiyla ugranilan zarardir.
Baska bir anlatimla szlesme yapilmasaydi, ugramlmayacak olan zarardir.”*
Iste burada ozellikle ilk arttirmanin masraflari menfi zarar kavrami icinde
miitalaa edilebilecektir.”> Buna karsilik Becker’e gore cebr-i arttirmalara iliskin
hiikiimler burada da kiyasen uygulanmali ve bdylece arttirmanin feshinden
sonra yeni bir arttirma yapilabilmeli ve bu yeni ihale de ilk ihaleden daha
diistik bir fiyat elde edilirse, aradaki fark ihalenin feshine neden olan kimseye
tazmin ettirilmelidir. Fakat zararin tespiti baska tarzda da yapilabilir

demektedir.?*

4.5.Zapta ve Ayiba Kars1 Tekeffiil

Bu problemi B.K.’nun 230.m.’si ¢6ziime kavusturmaktadir. Maddenin birinci

fikras1 cebr-i arttirmalarda zapta ve ayiba karsi tekeffiilii diizenlemektedir. Bu

2Uygur, 5.263
“Tandogan,s. 326
*Becker, md.233 kenar notu 5 s.196
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hiikkme gore tekeffiil ancak “miizayede sartnamesinde sarih bir taahhiidiin
bulunmasi1” halinde s6z konusu olacaktir. Ayrica miizayedeye istirak edenlere
kars1 bir hile yapilmis olmasi hallerinde de tekeffiiliin s6zkonusu olabilecegi,
bunun disindaki hallerde ise, zapta ve ayiba karsi tekeffiiliin s6z konusu
olamayacag ifade edilmis bulunmaktadir. “Cebr-i arttirmalarda satis konusuna
iliskin deger tespitinin bir ekspere yaptirilmis olmasi dahi bir nitelik vadi
sayilmaz.”® Nitekim Yargitay’da 24.6.1953 tarih ve 14/6 sayili kararinda
“.....cebr-i ihalenin hususi hukuk sahasina giren bir bey (satim) olduguna ve
mebiin zaptina miiteallik hiikiimlerin, hassaten (B.K. 192’nci madde
hiikkmiiniin) cebr-i ihalelerde tatbik olunacagina miitedair goriis ve
miitalaalarinin  kabuliine imk&n goriilememistir.” demektedir. B.K.’nun
m.230/f.1 hiikmiinde bahsedilen arttirma sartnamesinde muayyen hususlari
tekeffiil etmek imkanini taniyan bu hiikiim elestirilmektedir. Gergekten boyle
bir tekeffiilden dolayr kim sorumlu tutulacaktir? Rizasi olmaksizin satilan
malin maliki mi, yoksa mal kendisinin olmayan icra memuru mu? “Ihaleyi
yoneten ve sartnameyi hazirlayan icra memuru da satim akdindeki tekeffiil
hiikiimlerine dayanilarak sorumlu tutulamaz. Cilinkii memur arttirmaya konulan
seyin maliki degildir, malin arttirma yoluyla satilmig olmasindan dolay1 da
kendisinin sahsi ¢ikar1 yoktur.”*® “Memur olsa olsa eger sartlar1 varsa gérevini
ihmal veya kotiiye kullanmadan dolay1 sorumluluguna sebep olabilecektir.”’
Bu goriiste olanlara gore, satisa ¢ikarilan malla ilgili olmak lizere sartnamede
belli vasiflarin bulundugu acgikc¢a taahhiit edilir ise, bu vasiflarin bulunmamasi
sadece ihalenin feshi icin bir sebep teskil edebilir, yoksa B.K. anlaminda bir
tekeffiil s6z konusu olmaz.”® Nitekim Yargitay’mn bir I.B.K.’sma gére de; satisa
arz olunan gayrimenkullerin ihaleden evvel son durumunun imar ve belediye
dairelerinden sorularak alinacak cevabin satis ilanina ve arttirma sartnamesine
derci 6ngdriilmiistiir. (18.6.1958 tarih ve 11/13 sayili I.B.K.) “Bu gerek yerine

getirilmeden yani ilgili dairelerden gayrimenkuliin son durumu sorulmadan

BGiimiis, $.267
*Feyzioglu, s.183 ve dipnotu 229°da anilan hukukgu.
"Feyzioglu, s.184
“Tandogan, s.327
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thalenin yapildig: ileri siiriilerek sikdyet vuku buldugu takdirde merciin bu
hususu tahkik ve vaziyette esas vasif ve kiymete miiessir bir tebeddiil husule
gelip gelmedigi hakkinda mezk{r dairelerin verecegi cevaba gore bir muamele
yapmasi lazim gelir. Icra Hakiminin gz oniinde tutacagi esas mesele
gayrimenkuldeki bu gibi tebeddiillerin kiymete ve esas vasiflara ehemmiyetli
derecede miiessir olup olmadigi cihetidir.” Bu karardan anlasilacagi iizere
sartnameye tasinmazin imar durumunun yansitilmamis olmasi bagli basina
ihalenin feshi icin bir neden teskil etmemekte, ihalenin feshine karar
verebilmek i¢in alinacak imar durumunun tasinmazin vasif ve kiymetine etki
edecek nitelikte bulunmas1 gerektigi ifade edilmis olmaktadir. Imar durumuna
gore, gayrimenkuliin kiymetine etkili bir durum mevcut degilse, ihale fesih
edilemeyecektir. Bu 1.B.K.’dan da ortaya ¢iktig1 iizere, bu durumlarda B.K.
hiikiimleri uygulanamayacaktir. Burada su Yargitay Kararini anmakta yarar

gorliyoruz:

Tasmmmazin imar durumunda talebi ve talibi artiracak bir degisiklik oldugu
kanitlanmadigina gore, imar durumunun sorulmamis olmasi ihalenin feshi

nedeni yapilamaz. Diger alacaklilar namina, ihalenin feshi istenemez.

[IK.m.241’e gore yapilan satislarda, BK M.225 ve artindan gelen maddeler

uygulanir.

(PP Talebi ve talibi artiracak, fabrika binasinin bulundugu tagimazin
imar durumunda bir degisiklik oldugu kanitlanmamis olmasina, Yargitay
ilaminda gerekgesi benimsenen merci kararina atifta bulunarak karar verilmis
olmasina, diger alacaklilar namina ihalenin feshinin istenemeyecegine,
alacaklilarin karar vermesi ile taksitle ve pazarlikla satis miimkiin oldugundan
ve bu nedenle de maddede 127.maddeye atifta bulunulmamasina, 241.maddeye
gore yapilan satislarda Borglar Kanununun 225 ve takip eden maddelerinin
uygulanacagina binaen, sair tashih istekleri yerinde degilse de, miiflis vekili
fesat olarak teyp bandina dayandigindan, bu bandin dinlenerek kime ait

oldugunun tespiti miimkiin ise tespit edilmek, belirlendigi takdirde muhammen
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degeri, satis degeri ve tiim dosyadaki diger deliller birlikte takdir edilerek bir
karar verilmek gerekirken, noksan incelemeyle, bu hususta tetkikat yapilmadan
karar verilmesi isabetsizdir....... ) gerekgesiyle bozulmus, mahkemece 6nceki

kararda direnilmistir.

Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara,
bozma kararinda agiklanan gerektirici nedenlere gore, Hukuk Genel Kurulunca
da benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, dnceki kararda
direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karari1 bozulmalidir.
(YHGK., 29.11.1989 T., E.12-604, K.365) Borglar Kanunun 230.maddesinin
2.f.’smna gore “Miizayede ile mal alan kimse o mala tapu siciline ve satim
sartlarina ve kanuna nazaran muayyen olan hali ve haklar1 ve miikellefiyetleri
ile malik olur” denmektedir. Burada zapta karsi tekeffiil bakimindan,
miikellefiyetler listesinin mi yoksa tapu sicilinin mi esas alinmasi gerektigi
hususunda hukukgular arasinda bir tartisma mevcut bulunmaktadir. Bir goriise
gore, miikellefiyetler listesinde yer almamis ayni yiikler alicit tarafindan
bilinmis olmadik¢a, miisteriyi baglamaz. Hatta bu goriise gore, tapu kiitliglinde
tescil edilmis oldugu halde miikellefiyetler listesine gegirilmemis ayni tahditler
dahi miisteriye kars1 dermeyan edilemeyecektir. Bu goriiste olan hukukgulara
gore B.K.’nun 230 m./2.f’s1 ¢ok karanlik ifade edilmis olup, ¢dziimde
herhangi bir degisiklik husule getirmez. “Satis sartnamesi i¢inde yer alan
miikellefiyetler listesine ge¢gmemis olan ve fakat tapu kiitiiglinde kayith
bulunan ayni tahditler sekli bir terkin islemine liizum olmaksizin dahi sukut
ederler; bu durumda icra memuru miisteriye intikal etmemis olan bu ayni
yiiklerin tapu sicilinden terkinini M.K.’nun 1026.maddesi uyarinca talep
etmekle yiikiimlidir.”’ Bu disiince miikellefiyetler listesi ile tapu kitiigii
arasinda ortaya ¢ikabilecek olan tezadi miikellefiyetler listesi lehine ¢oziime
baglamaktadir. Bu suretle M.K.’nunun1020/2’nci m.’sinde ifade edilen “Kimse
tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri sliremez.” seklinde ifade edilen

hiikmiin cebr-i arttirma sonucu yapilan ihalelerde uygulanamayacagi ifade

»Ustiindag, s.267 dipnotu 859 ve 860°da anilan Jager ART 135 N.2
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edilmektedir. Buna karsilik miikellefiyetler listesinde yer almamis olsa bile,
tapu kiitliglinde kayitli bulunan ayni haklarin da miisteriye intikal edecegi fikri
Isvigre’de Blumenstein tarafindan savunulmus (s.456-458) ve miikellefiyetler
listesine ge¢gmemis olan ayni yiiklerden ancak, tapu kiitiigiinde kayith
olmayanlarin miisteriye intikal etmeyecegi ongoriilmiistiir. Bu fikir ayrica Tiirk
Hukuku’nda Sungurbey ve Berkin tarafindan savunulmustur.’® Yargitay’da bu
goriistedir.’'Buna karsilik, bazi hukukgular tapu kiitigiinde mevcut olmadig
halde, yasa geregi var olan hak ve yiikiimliiliiklerin de aliciya gececegini ifade
ile su ornegi vermektedirler: “Bu nedenle bir dogrudan yasal ipotegin tapu
kitiigiine tescil edilmedigi durumlarda dahi, yeni malik tasinmazi s6z konusu

dogrudan yasal ipotek hakki ile yiiklii bigimde iktisap eder.”*

Tapu kiitiigiiyle miikellefiyetler listesi ¢akisinca tapu kiitiiglinde hak sahibi
olan kisi miikellefiyetler listesine gegmemis olan hak sahibi bu hakkini ileri
sirmek bakimindan ihalenin feshi imkanina sahip bulunmak gerekir. Buna
karsilik zarar gorenlerin icra veya tapu memuruna karsi tazminat davasi
acabilecegi ileri siiriilmekteyse de (Yavuz s.214); bunu I.I.K.’nun m.5 uyarinca
devlet aleyhine dava agilmasi seklinde anlamak gerekir. (Ayrica bkz. Tapu
Kiitiigiiniin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu M.K. m.1007). B.K. m.230
son fikra hiikmiine gore, ihtiyari ve aleni miizayedelerde satici adi satimda
oldugu gibi satilan1 tekeffiil ile miikelleftir. Su kadar ki, hilesinden miitevellit
olandan maada tekeffiillerde usulii dairesinde ilan edilen satim sartlari
zimninda, takalliis edebilir.” Saticinin ihtiyari aleni arttirmaya katilanlardan

sadece bir kismuna kars: tekeffiilden dnceden kurtulmast caiz degildir.”

“Istege bagh (ihtiyari) acik artirmada (ise) devir eden, diger saticilar gibi
sorumludur. Fakat hileden sorumluluk dista olmak iizere, agik¢a ilan edilmis

artirma kosullar ile tekeffiilii ret edebilir.” (B.K.m.230/2)

*Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, istanbul 1963 5.126 ve ayrica Medeni
Hukuk Elestirileri I1.Cilt, Istanbul 1970, S.239 vd.,Berkin, THFM cilt XXXIV 5.289
3'Bkz.Ustiindag, s.268 dipnotu 866°da anilan Yargitay kararlari

32Giimiis, 5.268

BFeyzioglu, s.185 ve dipnotu 233’te anilan Giiriin,c.II, 5.593
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4.6.Miizayedenin Butlani

Yabanci bir kaynakta ifade edildigi lizere “acik arttirma; rekabete, sadakate ve

itimada aykir1 diisen sekilde etkilenmis ve tahrif edilmis olmamalidir.”**

Genel butlan sebepleri BK m.19-20°de diizenlenmistir. Bu sebepler hukuka
aykirilik, emredici hukuk kurallarina aykirilik, kamu diizenine aykirilik, kisilik
haklarina aykirilik, ahlaka aykirilik ve s6zlesmenin konusunun objektif olarak
imkansiz olmasi1 halleridir. Bu durumlarda ihale kesin hiikiimstizdiir ve bastan
itibaren higbir hiikkiim ve sonu¢ dogurmaz. Oser-Schonenberger’e gore BK
m.226’da Ongoriilen iptal sebebi genel iptal sebeplerinin yaninda, ilave
segenekler oldugu ve diger genel butlan sebeplerini bertaraf etmedigi
vurgulanmistir. Bu genel butlan sebeplerinin ag¢ik artirma hukukundaki
yansimalarima ornekler vermek gerekirse, 6rnegin bir taginmazin randevu evi
aykir1 olarak kiraya verilmesi®® i¢in acik artirmaya cikarilmas: durumunda
sozlesmenin gayesi ahlaka aykiri oldugu icin agik artirma batildir veya para
karsit1 metres hayat1 yasamak maksadiyla bir tasinmazin agik artirma ile satin

alinmasi durumunda da s6zlesmeyi gecersiz saymak gerekir.36

Ihalenin iptaline yol agan bir baska halde Yargitay kararlarina goére érnegin
acik artirma yapildiktan 8-10 giin sonra devrin ger¢eklesecegine iliskin aldatici

. < 137
irade beyaninin varhigidir.

Bu duruma gore B.K. 226’nc1 maddesinde miizayedenin butlani1 sebebi olarak
belirtilen “Kanuna veya ahlaka (adaba) mugayir tertibatla miizayedeye fesat”
karistirilmasinin ne anlama geldiginin agiklamasina gecelim. Bu gibi tertiplerin

cogu agik arttirmaya katilanlar tarafindan yapilir.

34Huguenin, s.5’de anilan hukukgcular, Koller/Siehr, s.145
35N0mer, s.45

36N0mer, s.45

Velidedeoglu/Ozdemir,
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Ferdin sahsi ve iktisadi hiirriyetine kabul edilemeyecek sekilde yiiksek surette
tahdit eden sozlesmeler adaba aykiridir. Isvicre yiiksek mahkemesi bir agik
artirmaya anlasmanin  gerceklesmesi  sartiyla  katilmamayr  Ongdren
sozlesmelerin ahlak ve adaba aykir1 olduguna karar vermistir.**-pactum de

nonlicitando-

Bir kimsenin artirmaya katilmamasi i¢in ona bir miktar para vermek suretiyle
de artirmaya fesat karistirilmis olabilir. Arttiran sahsin taginmaz iizerinde
rehinle temin edilmis alacagi olan kimselere, artirmaya girmedikleri veya
devam etmedikleri takdirde bu alacaklarini 6deyecegi hususunda taahhiitte
bulunmas: da hukuka aykir1 tertiplerdendir.” Thaleye fesat karistirmaya 6rnek
olarak fiyat1 yiikseltmek i¢in sonradan borgtan kurtarmak vaadi ile kukla
adamlar angaje etmek de (Neuenburg JZ 2 268 Nr.139) ornek olarak
verilebilir.**Guhl/Merz/Koller’in belirttigine gore sarap bagisi ve bedava bira
da acik arttirmaya fesat karistirilmasi i¢in uygulanan bir yontemdir. Yine
Guhl/Merz/Koller’e gore, saman adam tedariki de ayni sekilde miitalaa
edilmelidir. Becker’in zikrettigine gore, arttirma siiresinin bir mumun sonuna
kadar yanmasi ile smirlandirilmasi da caiz degildir. “Yargitay’in evvelce
vermis oldugu bir kararina gore, “siiriilen peyden sonra nisbet kabul etmeyecek
yiiksek bir bedel teklif eden alici, bu bedeli 6demez ise, kendisinden evvel ¢ok
diisiik pey siiren aliciya ihaleyi saglamak amaciyla kotii niyetle hareket etmis
sayilir, bu sebeple ihaleye fesat karistirildigindan fesih karari verilir, diisiik
teklifte bulunan alicilara ihale icrasi caiz olmayip tasinmazin usulii dairesinde
tekrar artirmaya cikarilmas: gerekir.” Bu karardan sonra 1.I.K.m.133/fI’de
yapilan degisiklikle diisik pey siirene teklif yapilmast icin bunun
m.129/f1’deki sartlara uygun olmasit Ongoriilmistiir. 3222 sayili Kanunla
[.1K.m.129/F.1I’ye getirilen degisiklikle de ihale bedelini ddemeyenden sonra

en yliksek teklifte bulunana ihale yapilabilmesi i¢in onun teklifinin malin

38Esener, s.205
*Tandogan, s.329
40Becker, s.191
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tahmin edilen degerinin %60’ bulmasi gerekir.”*' Federal Mahkeme
Ictihadina gore, “teslimatginin (tevdi edenin-Einlieferer) acik arttirmada

birlikte pey siirmesi de iyi ahlaka aykir diiser.” (BGE 109 II 123 f f.126)*

“Hukuka veya ahlaka aykiri etkiler olmasaydi, ihale sonucunun farkli bir
sekilde gercekleseceginin ispatina gerek yoktur. Sadece artirmaya etki eden

caiz olmayan tertibatlarin ispati yeterlidir.”*

Bor¢lar Kanunun m.226 hiikkmiine gore ise, ihtiyar1 agik artirmalarda hukuka
veya ahlaka (adaba) mugayir tertibatla artirmadin sonucu iizerine etki
yapilmigsa ihaleye fesat karistirilmis sayilir. Cikari olan herkes 10 giin zarfinda
artirmaya itiraz edilebilir. Bu itiraz cebri miizayedelerde icra ve iflas
muamelelerine nezaret eden makamlara ve diger hallerde mahkemeye arz
olunur. Bu noktada iki hususu belirtmekte yarar vardir ki, birincisi,
mahkemenin insai iptal karar1 agik arttirma ile satimin etkisizligini geriye
déniik olarak etkiler.* Kanun her alakadarn bu nedenlere dayanarak
miizayedenin iptalini isteyebileceginden bahsetmistir. Bu surette miizayedenin
iptalini istemeye yetkili sahislarin ¢evresi genis tutulmus oldugu i¢in,
mukavelenin tarafi olanlarin disinda, diger ilgililerin dahi, alacakli ve bor¢lu,
arttirma isleminin gecerliligi hakkinda adli bir kararin viicuda getirilmesi
bakimindan iptali istemeye yetkili sayilmasi 6ngoriilmistir.*> “ihaledeki bir
yolsuzluk sebebi ile menfaatlerinin ihlal edildigini ileri siiren her ilgili de
ihalenin feshini isteyebilecektir.” Bu noktada kanunen himayeye layik bir
hukuki menfaate sahip olan herkes ihalenin feshini isteyebilir.*® Sézlesmenin

taraflarina  bundan baska, satimin hiikiimsiizliigline veya tek tarafl

“"Tandogan, s.329, 1.1.D.16.9.1963 E.9950/K 9640, Olgag, s.n0.255
“Huguenin, s.5

B Giimiis, s.265 ve dipnotta 1332°de amlan hukukgcular
*“Huguenin, s.5

“Guhl/Merz/Koller, s.342

“Ustiindag, s.290, Jager, 136 bis N.2A
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baglamazligina Bor¢lar Hukukunun genel kismindaki hiikiimlere gore

dayanabilme olanag: da agiktir.*’

Cebr-1 miizayedelerde ihalenin feshi veya baska bir deyisle iptali, 134.m.’de de
diizenlenmis ise de, bu madde ihalenin feshi sebeplerini saymamis olup,
B.K.’nun 256.’nc1 m.’sindeki acik arttirmaya iligskin bulunan iptal sebeplerinin
de cebr-i arttirma sonucu yapilan ihalelerde uygulanacagini ifade etmistir. Bu
duruma gore cebr-i ihalelerde iptal sebepleri B.K.226’da anilan sebepler ile
siirli olmayip daha genis bulunmaktadir. Tez konumuz olan ihtiyari agik
arttirmalarda iptal sebebi olarak “Kanuna veya ahlaka (adaba) mugayir
tertibathh miizayedeye fesat karistirilmis olunmasi, iptal i¢in yegane nedeni

olusturmaktadir.

Iptal hakkinin ne zaman kullanilacag: tartismalidir. Isvigre’de eski eserlerde ve
Yargitay kararlarinda belirtildigi tizere iptal hakkinin kullanilma ani ihalenin
yapildiginin 6grenildigi tarihten itibaren baslar. Bir diger goriise gore iptal
hakkinin kullanilma ani1 yolsuzlugun 06grenildigi tarihten itibaren baslar.
(Tandogan, s.332) Yasada ongoriilmiis olan 10 giinliik siire hak distiriici
niteliktedir.”® Thalenin feshi davalarinda hasim olarak iizerine ihale yapilan kisi
veya kisiler gosterilmelidir.*’ I.I.K.’nun da diizenlenmis olan bazi hiikiimler
ihtiyari acik arttirmalarda uygulama alani bulabilir. Mesela, 1.1.K.m.129 f.1
gibi. Artik bu uygulama bir teamiil haline gelmistir ve icra ve iflas dairesinin
[.1.K.’nu baglaminda vermis oldugu kararlarin bu nedenden 6tiirii kiyasen cebr-
1 arttirmalardan ihtiyari agik arttirmalarda da gegerli olacagi kanaatindeyiz.
L1K.nu m.129 f.1’e gore: “Gayrimenkul ii¢ defa bagirildiktan sonra en gok
arttirana ihale edilir.” Mezat¢inin ii¢ defa bagirdigini, bagirmasina ragmen
daha fazla verenin ¢ikmadigini zabitnameye gegirip imzasi ile tasdik etmesi
gerekir. Aksi davranig ihalenin feshi sebebi teskil eder. Yargitay’da bu
goriistedir. Y.I.I.D. 13.2.1952 1216/1092 sayili karar1 (bkz.Atasayan sh.208

47Gulh/Merz/Koller, s.342
“®Feyzioglu, s.196, Giimiis 5.265 ve dipnotu 1335°de amlan hukukgular
YFeyzioglu, 5.195 ve dipnotu 264’de Y.H.G.K.’nun 12.5.1954-59/61 sayil karar1 (Olgag
m.226,N.4)
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N.903) Bu nedenle ihalenin alictya yapildigi saatin tutanaga gegirilip,
vaziyetin imza ile tevsik edilmemesi de bir fesih sebebidir. Y.I.I.D. 12.11.1951
tarihli 5450/605 sayili karar1 (bkz.Atasayan s.206,N.892)°!

Bu aciklamalarimiz ile, Icra ve Iflas Kanununa tabi olarak yapilan agik
artirmalar ile Borg¢lar Kanunun diizenlemis oldugu ihtiyar1 agik artirmalar
arasindaki farklara ayrintili sayilabilecek sekilde deginmis oluyoruz. Ancak, bu
farkliliklar belirtilmeye calisilirken ister istemez her iki artirma ¢esidi ile ilgili
olmak {izere muhtevaya iligskin bazi bilgilere de deginmek zorunlulugu dogmus
bulundugu i¢in; bundan sonra yazacagimiz konularla ilgili bilgiler ile yukarida
verilmis olan konuya iliskin bilgiler arasinda bir tekrardan kagimilmak geregi
dolayisiyla; yapacagimiz yeni agiklamalarda artik yukarida yapmis oldugumuz
aciklamalara yeniden burada yer vermeyip; yukarida verilmis olan

bilgilersadece atif yapmakla yetinecegiz.

*Feyzioglu, 5.190
*'Feyzioglu, 5.190
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BESINCI BOLUM
5. GAYRIMENKULLERDE CEBR-i iHALE

Mukayeseli hukukta cebr-i satigla (halk dilinde harag-mezat satilmasi ile) mal
varliginin heba edilmesi (Vermodgens-verschleuderung) icra hukukunun temel

. 1
bir sorunudur.

Gayrimenkullerin paraya ¢evrilmesinde uygulanacak olan paraya c¢evrilme
cesidi miinhasiran agik arttirmadir. {lgililer muvafakat etse bile, pazarlikla satis

yapilamaz.”

Paraya c¢evirme gayrimenkuliin bulundugu yer icra dairesince yapilmak
gerekir. Eger takip yeri icra dairesi ile gayrimenkuliin bulundugu yer aym
degilse, gayrimenkul istinabe yoluna gidilerek satilir (m.360). Satis talebinden
itibaren iki ay i¢inde gayrimenkuliin satilmas1 gerekir (m.123). Cebri satis1 agik
artirma ile oldugu takdirde biiyiik masraflar1 gerektirse dahi yine pazarlik

yoluyla satis yapilamaz ve satisin agik artirma yolu ile yapilmasi gerekir.?

5.1.Paraya Cevirmeyi Talep Edecekler

Satis talebi haczi koyduran (icra takibini yiiriiten) icra dairesine yapilir.* Sats
talebinde bulunan alacaklinin satis gideri yatirmasi gerekir. Eger satis talebinde

bulunmakla beraber, siiresinde satis gideri yatirilmamissa, o zaman haciz

IYlldlrlm, s.206
*Ustiindag, s.257 dipnotu 833’te anilan hukukeu
*Olgac 5.362
‘Kuru, s.347
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kalkacaktir.” Bu arada belirtmek gerekirki, icra memuru baslangicta
hesapladig1 ve alacaklinin yatirdigi satis giderinin yetmeyecegini anlarsa, satis
gideri avansini yiikseltebilir, yani alacaklidan ek satis gideri isteyebilir.® Takip
nasil alacaklinin talebi ile vukuu buluyorsa, paraya ¢evirmede talep ile vukuu
bulur. Borglu da malin paraya cevrilmesini talep etmek hakkina sahiptir.’
Ancak borgluya bu yetkiyi taniyan 113.madde hiikmii kanunun menkullerin
satis1 ile ilgili bashigr altinda diizenlendigi i¢in, bu durum gayrimenkullerde
tartismalidir.® Belirtmek gerekir ki, borglunun talebini icra memuru kabul
etmekle yiikiimlii degildir. Eger derhal satis alacaklinin zararina olacak ve daha
sonradan daha ytiksek bir bedele ulagsmasi s6z konusu olabilecekse talebin
reddi gerekir.’ Satis talebi bir sekle tabi degildir. Sozlii olarak tutanaga

gegcirilmek iizere veya yazili olarak yapilabilir.

“Miinadinin Oncelikle belediye gorevlileri arasindan segilmesi zorunludur.
Bunun imkansizlig1 belirtilmek suretiyle icra dairesinde resmi gorevi bulunan
kisilerden birine de bu gorev yaptirilabilir. Bunlarin disinda ve ozellikle
gayrimenkulii satin almaya talip olan bir kimseye bu vazifenin verilmesi,
ihalenin normal sartlar altinda yiiriitiilmesini etkileyebileceginden, hicbir
vechile caiz degildir. Bu durumda satisin bozulmas1 gerekir” (1.1.D.,9.3.1970,
2541/2441:1.B.D.1970/5-6, s,464); “Kamu diizeni ile ilgili ve Devletin
sorumlulugu altinda yiiriitiilen islemlerden oldugu i¢in cebri ihalenin, yetkililer
tarafindan gorevlendirilmis kimselerce yapilmasi zorunludur. Dellallik isini
icra memurunun adalet dairesi odacisina birakist kanuni dayanaktan yoksun ve
onun istiraki ile yapilan satigin feshi gerekli iken aksinin kabulii ile sikayetin
reddi isabetsiz, temyiz istegi yerindedir” (I.I.D. 10.9.1971, 8640/8602:IBD
1973/3-4,5.511)

Satig isteyen alacaklinin alacagina riighan1 olan ipotek alacaklilari, satis

bedelinin bu ipotekli alacaklarini karsilamasi sartindan vazgegemezler; bkz.

°Kuru, 5.347 ve dipnot 3°de amlan Yargi kararlart.

8 {svicre Federal Mahkemesi 3.3.1959; BGE 85 111 5.81/86, Kuru, s.347
7 Ustiindag, s.238

*Ustiindag, s.238

Ustiindag, s.238
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Mesela: Isvigre Federal Mahkemesi 23.11.1978 (BGE 104, 111, 5.79-83); IiD
6.2.1958, 790/692 (Olgag-Kéymen n0.2227). 1.I.K.’nun 129.maddesinde
aciklandig gibi her haliikarda artirma bedeli “satis isteyenin alacagina riigchant
olan alacaklarin mecmuundan fazla olmak ve bundan baska paraya ¢evirme ve
paylastirma masraflarini tecaviiz etmek” lazimdir. Bu hiikkiim kamu diizeni ile
ilgili olup Kanunun 16.maddesinin 2.fikrasina gore sikayet siireye bagl
degildir. Yusuf’a yapilan ihale riichanli olan Asim’in ipotekli alacagim
karsilamamistir. Bu sebeple ihalenin feshine karar vermek gerekirken siire
yoniinden talebin reddi isabetsizdir” (1.HD, 29.5.1979, 4229/4887, Uyar age
s.159)

Satis isteme siiresi: Taginmazlarda haczin tatbik edildigi tarihten en geg iki yil
icinde satis talep etmek gerekir .aksi halde haciz kalkar. Isvicrede ise takip
ortadan kalkar. Yargitaymn goriisiine gére bu durumda yeniden ddeme emri

tebligine gerek yoktur.

5.2.Miikellefiyetler Listesi

Icra memuru miikellefiyetler listesini hazirlar, hangi unsurlarin miikellefiyetler
listesine gegirilecegini belirlerken 1IK m.128/I hiikmiine dayanir. Tapu siciline
kayitli veya resmi senede bagli miikellefiyetler, miikellefiyetler listesinin
esasini olusturur. Icra memuru gayrimenkul iizerindeki miikellefiyetleri tapu
sicil memurlugundan soracak'® ve ayrica arttirma ilani iizerine gayrimenkul

{izerinde hak sahibi olduklarini bildiren kimselerin'' iddia ettikleri haklarini da

1% 128.maddeye gore miikellefiyetler listesinin miimkiin mertebe satisa en yakin bir zamanda
tapudan celp olacak kayitlara gore diizenlenmesi lazimdir. Gayrimenkul kayitlarinda
degisiklikler vukuunu miimkiin kilacak uzun bir zaman evvel alinmis kayda gore miikellefiyet
listesi diizenlenmesi dogru degildir (IiD 25.2.1964, 2239, 2489:Tuncay Demirhan no 370
(Kutu s.381))

"' Tapudan anlasilmadik¢a miiracaat eden alacakli kimligini ve haklarmi belgelendirmelidir
(BGE 97 III 72) Yildirim s.139 Icra Memuru sekle uygun ve zamaninda yapilmis tiim
bildirimleri maddi yonden incelemeye tabi tutmaksizin kayd eder. (VZG 36)
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kendi aragtirmast sonucunda miikellefiyetler listesine  gecirecektir.

Miikellefiyetler listesinin muhtevasi:
Tapuya tescili gecerlilik kosulu olusturmayan haklar.
Kanuni tasarruf takyitleri (Ornegin:Kanuni sufa hakki)

Belirtilen kaynaklar tapu sicili disinda miikellefiyet olarak re’sen
kaydedilebilecek unsurlardir. Ayrica yiiklerden kastedilen gayrimenkul
tizerindeki her tiirlii irtifak haklar1 gayrimenkul miikellefiyetleri, gayrimenkul

rehinleri ve tapu siciline serh verilmis olan kisisel haklar dahildir.

Tapu kaydinda acik¢a yazili kuvvetlendirilmis sahsi hakkin sartnamede
yukiimliiliik listesinde gosterilmemis olmasi, esyaya bagli borcun yeni aliciya

gecmesini 6nlemez.

Davaci, tapu siciline serh verilmis satis vaadi s6zlesmesine ragmen taginmazin
satildigini ileri siirerek, zararinin tazminini istemistir. Mahkeme satis bedeli

olan 3.000.000 liranin davali Devlet’ten tahsiline karar vermistir.

Davacinin 7041 ada 8 parselde kayith tasinmaz iizerinde bulunan 9 no.lu
bagimsiz boliimiin satist icin kayden malik olan kisiyle satis vaadi s6zlesmesi
yaptig1 ve tapu kiitiigiine serh edildigi, daha sonra malik aleyhine yapilan bir
icra takibinde tasinmazin icra yoluyla Tgilincii kisiye satildigi ve tapu
memurunun tapuda serh edilmis satis vaadi sézlesmesini icra memurluguna

bildirmediginde bir uyusmazIlik bulunmamaktadir.

Davacinin, satig vaadi sozlesmesinde taraf olan malik aleyhine agtigi tescil
davasi sirasinda, ancak davadan Once, tasinmazin icra yoluyla {i¢iincii kisiye
satildigin1 6grendigi ve bu olay karsisinda da tescil davasinin reddedildigi

anlasilmistir.

Devletin, tapu sicilinin tutulmasindan dolayr Medeni Kanunun 917.maddesine
dayanan kusursuz sorumlulugu, tapu siciline serh edilmis, kuvvetlendirilmis

sahsi haklar1 da kapsar. Davacinin dayandigi satis vaadi sozlesmesi de tapu
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sicilinde serh edilmekle kuvvetlendirilmistir; o halde, 6ncelikle, somut olayda

sorumlulugun unsurlari, 6zellikle zarar ve illiyet bagi {izerinde durulmalidir.

Davaci, satis vaadi soOzlesmesine dayanarak agtigi tescil davasinin
reddedilmesinden sonra dogrudan bu davayr a¢mistir. Davacinin, icrada
taginmazi olan kisi aleyhine bir dava agma veya bu satis iglemini esas alan
thalenin feshini isteme olanagi bulundugu kabul edilirse, zarar ve illiyet

baginin varligindan s6z edilmeyecektir.

Gergekte tapu sicilinde bulunmasina ragmen, kesinlesen icra sartnamesinde
bulunmadigr igin, bu sekilde satilan tasinmazin yeni maliki ile
kuvvetlendirilmis sahsi hak sahibi arasinda hukuki iligkinin nasil sonug¢lanacagi
tartismalidir (Bkz.R.Aslan-icra ve iflas Hukukunda Ihale ve IThalenin Feshi,
Ankara 1984, sh 48; Erel, Esyaya Bagl Borg Iliskisi, s.4; Yargitay Ictihadi
Birlestirme Kararlar1 20.6.1951 giin ve 13/15-21.5.1958 ve 7/5 sayil).

1. Kuvvetlendirilmis sahsi hak iligkisinin ortaya ¢ikardigi esyaya bagli borg
kavrami esas alindiginda, borgluluk sifati, {izerinde serh kaydi mevcut olan
taginmazin miilkiyetine baghdir. Malik kim ise, taginmazla ilgili serhin konusu
olan borcun bor¢lusu da odur. Malik degistik¢e, o borcun borglusu da degisir
ve eski borcundan kurtulur. O andaki malikidir. (Giirsoy-Eren-Cansel, Tiirk

Esya Kanunu, 1978 sh:294; Oguzman-Selici, Esya Hukuku, 1982 sh.26)

Bu sekilde kuvvetlendirilmis bir sahsi hakkin yarattigi hukuki iliski ve durum
esas alindiginda, hakkin yarattigi hukuki iliski ve durum esas alindiginda,
hakkin, satis sirasinda agiklanmamis veya bilinmemis olmasi sonuca etkili
olmayacaktir. Ciinkii, bor¢ iliskisinin herkese kars1 ileri siiriilmesini saglayan
serh kayitlar1 hakkinda, Medeni Kanunun 931.maddesinde diizenlenen ve iyi
niyetli kisileri koruyan genel giiven kurali uygulanmaz; bu kural, sadece tapu
tizerinde ayni haklarin kazanilmasima iliskindir (Glirsoy-Eren, Cansel age.,
sh.287). Diger taraftan satis sartnamesinde yer almamis olmasina ragmen,
tapudaki kaydin bilinmedigi itirazinin dinlenemeyecegi, ¢iinkii alicinin

kendisinden beklenen 6zeni gosterip tapu sicilini de incelemesi gerektigi de
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ileri stiriilmektedir (Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitligiine Serhi, 1963,
s-125-129).

Bu goriisler esas alindiginda, tapuda kayith olan satis vaadi sdzlesmesinin
yarattig1 miikellefiyetler yeni alictya ge¢mistir. Davaci, bunun aleyhine dava
acmadigina gore, dogmus bir zarardan sz edilemeyecektir. Kaldi ki, davaci

tescil davasi sirasinda bu kisi aleyhine dava agmayacagini da sdylemistir.

2. Bu yolda ileri siiriilen ikinci goriis, Icra ve iflas Hukukunu esas alarak aksi
bir sonuca varmaktadir. Tapu siciline kayitli olmasina ragmen usuliine uygun
olarak hazirlanmis ve kesinlesmis bulunan miikellefiyetler listesine gegmemis
bulunan yiikler, bunu bilmeyen (iyi niyetli) aliciy1 baglamaz. Tapu kayitlariyla
miikellefiyetler arasinda fark bulundugu takdirde, miikellefiyetler listesindeki
kayitlar iistiin tutulmalidir. Tapu sicilinin aleniyetine ve sicilde yer alan
kayitlarin  bilindigine iligkin ilke burada kabul edilmemelidir; arttirma
sartnamesi artitk tapu sicili hiikkmiindedir ve alici sartnameye gore pey
siirecektir. (Prof.Dr.Baki Kuru, Icra ve Iflas Hukuku, 1983, s.382; R.Arslan,
age., 5.49)

Ne var ki, bugiin gerek uygulamada gerekse dgretide, arttirma sartnamesi ve
buna iliskin konularda yapilan yolsuzluklardan dolayi, tapu sicilinde kayitl
kisisel hak sahiplerinin ihalenin feshini isteyebilecegi kabul edilmektedir

(R.Arslan, age., s.127 vd.ve orada anilan kararlar).

O halde, bir an i¢in bu goriis benimsenmis olsa dahi, tapu sicilinin tutulmasiyla
zarar arasinda uygun illiyet baginin varligindan s6z edilemeyecektir. Ciinkii
davacimiz, yasalarin kendisine tanidigi hukuki durumlardan yararlanmak
suretiyle ihalenin feshi yoluna gitmemis ve fesih isteme siireleri de ge¢mistir;
bu hak kullanilmis olsaydi, zarar gerceklesmeyecekti. Davacinin ortaya ¢ikan
bu 6zensiz durumu, Devletin sorumlulugunda illiyet bagini kesen agir bir kusur

niteligindedir.
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Goriiliiyor ki, davacinin sahip oldugu kuvvetlendirilmis sahsi hakki ile, icrada
yapilan satis islemleri nedeniyle ortaya c¢ikan hukuki durumu, yukaridaki
gorlislerden hangisiyle degerlendirilirse degerlendirilsin, sonug
degismeyecektir. Sorumlulukta zarar ve illiyet baginin unsurlarindan biri eksik
kalacak ve sonugta Devletin sorumlulugundan s6z edilmeyecektir.
Mahkemenin, maddi olgulari, yasal ve hukuki gercekler iginde tartismadan
sorumlulugu kabul etmesi usul ve yasaya aykir1 olmustur; hiikiim, dava

reddedilmek tizere bozulmalidir (Y.4.HD., 26.1.1987 T., E. 7807, K.482).

Kuru’'nun zikrettigi 14.3.1960 giin ve 1/3 sayih IBK: RG 26.5.1960 sayi
10514’e gore bazi hisseleri lizerinde intifa hakki bulunan bir gayrimenkuliin
satisinin bu intifa hakki ile yiikiimlii olarak yapilmas: gerekir. (Icra ve Iflas
Hukuku s.380)Cebri icra yoluyla satilan bir tasinmaz iizerindeki intifa hakki
kendiliginden sona ermez. Ancak intifa hakki nakde c¢evrilen tasinmazin
degerini azaltir ve alacaklilar1 zarara ugratirsa once kurulan ipotek hakki
sahibinin talebi ile intifa terkin olunur. Yani satilan malin bedeli rehinli
alacaklilarin alacagim1 karsilamazsa diger haklar terkin olunur. Rehin

alacaklidan artan bedel hakki terkin olunan hak sahiplerine ddenir.

Miikellefiyetler listesinin iki islevi vardir. I. Arttirma sartnamesinin ciiz’linii
teskil etmesi ve tapu sicili hiikmiinde olmasi. II. Satig bedelinin paylastirilmasi
seklini gosterir bir sira cetveli olmasi. Miikellefiyetler listesi tekemmiil ettikten
sonra haciz alacaklilar1 ve borgluya teblig edilir ve bir itirazlart varsa
bildirmeleri igin kendilerine ii¢ giinliik siire verilir {IK m.128 I son ciimle bu
hususta istihkak davalarina iligkin prosediiriin yani m.96 ve 97’nin
uygulanacagint belirtmektedir. Alacakli veya bor¢lunun itirazi halinde icra
memuru dosyayr hemen icra hakimligine génderir. Icra hakimligi ilk 6nce
takibin devamina veya talikine karar verir. (m.97/) Icra hakimligi takibin
devamina karar verir ise, gayrimenkuliin iddia edilen (itiraz konusu) haktan ari
satilmas1 gerekir. Gayrimenkul iizerinde iddia ettigi hak muhalefete ugrayan
3.kisi icra takibinin taliki veya devami hakkindaki icra hakimligi kararinin

kendisine tethim veya tebligi edildigi tarihten itibaren 7 giin iginde icra
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hakimliginde istihkak davasi agmak zorundadir, aksi halde alacakliya karsi
iddia ettigi haktan vazgec¢mis sayilir. Ustiindag itiraz vukuunda ihtilafin kesin
olarak halline kadar erteleneceginden bahseder. Yazara gore, icra hakimligi [IK
m.97/I’deki takibin devamina karar verme yetkisini kullanamaz. (s.319-320)
Isvicre’de konu VZG 37 ile 40.maddelerinde diizenlenmistir. ihtilaf ihale
bedelinin tespitini etkileyecek ise veya onsuz satis mesru menfaatleri
cigneyecekse bu prosediir kesin sekilde halledilmedik¢e gayrimenkul paraya
cevrilemez. (Yildirim s.139/140) (Sch KG Art 141, BGE 107 III 124, 110 III
74) (Mehaz Art 141 Tiirk [iK’sina alinmamistir)

Miikellefiyetler listesinin kesinlesmesinden sonra arttirma sartnamesine gegilir,
icra dairesi daha sonra gayrimenkuliin yeni bir kiymetini takdir eder veya ettirir
“Borglu; deger takdirinin binanin iki katli iken yapildigini, bodrum, zemin ve
ondan sonra bes katin daha yapildigini, bu cihetin evvelce yapilan deger
takdirinde nazara alinmadigin1 cihetle yeniden deger takdiri yapilmasini
istemis, merciice 3494 sayili Kanunla degisik 1IK.’nun 128.maddesine dayali
olarak iki yil ge¢meden yeniden deger takdiri istenemeyeceginden bahisle
tetkiksiz sikdyet reddedilmistir. Bu kararin temyizi kabil degilse de, ihalenin

feshi istegi lizerine tetkik merciince incelenip, ihale etkisi degerlendirilebilir.

Iki sene gecmedikce yeniden kiymet takdiri istenemeyecegine dair hiikiim
kiymet takdirinden sonra tasinmazda kiymeti etkilemeyecek ingaat mevcut
olmamasi, diger bir deyimle kiymet takdirinden sonra taginmazin degisiklige
ugramamasi ile siirli bulundugu, kiymet takdirine itiraz iizerine verilen
14.3.1990 tarih, 39/18 sayili mercii kararindan kiymet takdirinden sonra
tasinmaza bes kat daha yapilmasmin anlasilmasina, bu durumda yeniden
kiymet takdiri ile satisin buna gore yapilmasi gerekmesine binaen ihalenin
feshine karar verilmek gerekirken, reddine karar verilmesi usul ve yasaya
aykirt  bulundugundan mercii kararmin [iK.nun 336 ve HUMK.nun
428.maddeleri uyarinca (bozulmasina), 21.9.1990 giiniinde oybirligi ile karar
verildi.” (12.HD.21.9.1990, 7424/8874; YKD.Mart 1991, s.384) Icra Miidiirii

miikellefiyetler listesinin kesinlesmesinden sonra kiymet takdiri yaptirmalidir.
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Ancak uygulamada haciz sirasinda yapilan kiymet takdirinin satista da esas
alindig1 goriilmektedir. Oysaki, hacizden sonra satig ilani iizerine bildirilen

miikellefiyetler haciz tarihinde tespit edilen kiymeti etkileyebilir.

Miikellefiyetler listesine gegirilmesi talep edilen ayni hak veya tapu siciline
serh verilmis bir kira hakki hacizden sonra dogmus ise, haciz koyduran
alacaklinin hakkini etkilemez bu halde haciz sahibi alacakli gayrimenkuliin bu
haklardan ayr1 olarak veya bu haklar ile birlikte arttirmaya g¢ikarilmasini
isteyebilir. Yiikten ari olarak ihale yapilirsa ipotek alacaklis1 yiikiin tapudan
silinmesini talep edebilir.'” Bedelden artan bir kisim varsa bu lehine yiik

bulunana tazminat olarak birakilir (SchKG Art, 142 I1I)"?

5.3.Acik Arttirmanin ilam

Artirma satistan en az bir ay once ' ilan edilir. Artirma ilaminda asagidaki

unsurlar yer alir.
Satisin yapilacagi yer, giin ve saat

Artirma sartnamesinin hangi tarihten itibaren icra dairesinde herkes tarafindan

goriilebilecegi

Yukarida gosterilen yer ve zamanda yapilacak birinci artirma sonunda teklif
edilen en yiiksek bedel (pey) gayrimenkuliin tahmin edilen kiymetinin yiizde
altmisin1 bulmadig: takdirde en ¢ok artiran taahhiidii ile bagh kalmak {izere
artirmanin 10 giin daha uzatilacagr ve 10.glin ayn1 yer ve saatte yapilacak

ikinci artirmada gayrimenkuliin en ¢ok arttirana ihale edilecegi

2y 1ldirim, s.145

By ildirim, s.145

" “[ik’nin degisik 126.maddesinde agiklandig1 gibi artirmanin satistan en az bir ay dnce ilan
edilmesi sarttir. Bu bir aylik siire ilk ilan tarihinden baglar. Kamu diislincesine dayanan bu
hiikme muhalefet 6nceden sikayet konusu yapilmamis olsa dahi ihalenin feshi talebine mesned
tutulabilir. (IID 22.2.1971, 1977/1976: RKD 1971/5 5.131-132, ABD 1971/6 5.1008) Kuru,
s.376
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Ipotek sahibi alacaklilarla diger ilgililerin gayrimenkul {izerindeki
haklarim1 15 giin i¢inde icra dairesine bildirmeleri ilanda belirtilir. Eger, bu
kimselerin  haklar1  tapu  sicilinden anlasilmazsa, satis  bedelinin
paylastirilmasinda hari¢ kalacaklari da ilanda belirtilir. 15 giinliik bu siire hak
diistiriicii siiredir (BGE 113 III 17 vd, 45), uzatilamaz eski hale getirme

istenemez.

Satis ilanmin birer sureti borgluya, alacakliya, gayrimenkuliin tapu sicilinde
kayitlt bulunan ilgililerine, tapuda kayitli adresleri varsa bu adreslerine teblig
olunur. Borgluya satis ilaninin teblig edilmemesi veya teblig isleminin usulsiiz
olmasi tek basina ihalenin feshi nedenidir. 12.HD 14.11.2006 18168/21285
(Oskay/Kogak/Deynekli/Dogan s.3137) Yildirim s.235.

“Tapuda hissedar olup hissesi satilmayan kisi de IIK’nm 134.maddesinde
belirtilen ilgililerden sayilir ve ihalenin feshi davasini ayrica agabilir. Tapuda
adresi bulunmayan hissedara satis ilani teblig zorunlu olmadigindan bu eksiklik
nedeniyle ihalenin feshine karar verilemez.” 12.HD 07.03.2003 1684/4544
(Oskay/Kogak/Deynekli/Dogan s.3140) Yildirim s.235

Tapuya kayit edilmeden gegerli olan haklarin bildirilmesine gerek yoktur."
Ornegin; Acikta olan mecra ile ilgili irtifak hakki, gegit irtifak hakki'® Kamu
hukukundan kaynaklanan takyitlerin de keza bildirilmesi gerekmez. Zira bunlar
icra takibinden etkilenmezler.'” Kanunda belirtilen asgari unsurlari tasimayan
ilan gegerli degildir.'® ilan yapilmaz veya geregi gibi yapilmazsa ihalenin feshi

sikayet yolu ile istenebilir."

ISYlldlrlm, s.235
16Y11d1r1m,s.235
"Yildirim, s.235-236
Spekcanitez, s.244
YPpekcanitez, s.244
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5.4.Artirma Sartnamesi

Alic1 tasinmazi agik artirma sartnamesine gore iktisap eder. Icra dairesinin
tespit ettigi artirma sartlari, artirmadan 6nce en az 10 gilin siire ile icra
dairesinde  herkesin gormesi i¢in ag¢ik  bulundurulur. Kesinlesmis
miikellefiyetler listesi sartnamenin bir ciiz’iidiir.** Arttirma sartnamesinde
taginmaz lzerindeki irtifak haklari, taginmazin miikellefiyetleri, ipotekler,
ipotekli borg senetleri, irat senetlerine yer verilir. Yine, sartnamede sézkonusu
tasinmazin ilizerindeki irtifak haklari, tasinmazin miikellefiyetleri, ipotekler,
ipotekli bor¢ senetleri birlikte satildigi ve bor¢lunun bu taginmaz ile garanti
edilmis kisisel borglarinin aliciya gececegi yer alir. Bu borglardan kasdedilen
miieccel bor¢lardir. Miieccel borglar ise, satis bedelinden oncelikle 6denir. Her
ne kadar bor¢lunun tasinmaz ile garanti edilmis kisisel bor¢lar1 aliciya gegse
dahi, ipotek ve ipotekli bor¢ senedi ile yiikiimlii olarak taginmazin satilmasi
durumunda bor¢lunun kendi sorumlulugu da devam eder. Eger alacakl
thaleden itibaren bir yil iginde miiracaat hakkinin sakli oldugunu
bildirmemisse, satisla aliciya gegen ipotek yiiklerinden 6nceki borglu kurtulur.
Sartnamede artirmaya istirak edeceklerin tahmini degerin %10’u tutarinda
teminat goOstermeleri gerektigi yazilir. Ancak, 124.maddesinin son fikrasi
satiliga cikarilan gayrimenkuliin iizerinde hakki olan alacaklinin alacagi %10
nispetinde ise, artirmaya istiraki halinde pey akcesi gostermesi geregi aranmaz.
Ayrica, sartnamede hangi masraflarin aliciya ait olduguna yer verilir. Tellaliye
borcunun yiikiimliisii bor¢ludur. Fakat bu sorumluluk sartnamede agikca
bildirilmek kaydiyla aliciya yiiklenebilir. Tellaliye resminin miisteriye aidiyeti
sartnamede Ongoriilmiis ise, tellaliye resminin 6denmemesi ihalenin feshine yol
acar. Halin icabma gore sartnameye konulmasi uygun olan diger kayitlar ve
beyanlar, mesela Isvigre’de satilan gayrimenkuliin niteliklerinden dolay1
miisterinin riicu hakkinin olmayacagi gibi kayitlar ve beyanlar da sartnameye

konulabilir.

2yildirim,s.242
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Paraya cevrilecek tasinmazin cinsi Onemli vasiflar1 acik artirma ilaninda
ayrintili olarak belirtilir. Tasinmazin tapu kaydina iliskin bilgileri (pafta, ada,
parsel numaralari), tasinmazin bulundugu agik adres var ise mahallesi, caddesi,
sokagi, kapt numarasi, satisa ¢ikarilan tasinmaz bir dairi ise; bulundugu kat ve
daire numarasi da acik¢a belirtilmelidir.”! Tasinmazin metrekaresi, arttirma
konusu taginmaz arsa niteliginde ise; imar durumunun da agikg¢a belirtilmesi
gerekir? Bu hususlardaki eksik ve yanlighklar ihalenin feshi sebebi

olusturacaktir.?

[lanim ne sekilde yapilacagini, artirmanin yeri ve giinii, ilanmn gazete ile yapilip
yapilamayacagi hususlarini icra miidiirii takdir eder. “Somut olayda satisa konu
yer toplam 21.878.852.100.TL degerinde, arsa iizerinde ev ve eklentiler retinan
bir tasinmazdan ibarettir. Agiklanan 6zellikleri gozetildiginde bu tasinmazin
satis ilaninin mahalli gazetede yapilmasi yeterli olup memurun islemi
[.1.K.114/2 maddesine uygundur. Kararda yer verilen dairemiz ictihatlarina
gore ilanin tiraj1 yiiksek ve Tiirkiye genelinde yayinlanan bir gazetede
yapilmasi hususu, her yoreden alicisi ¢ikacak nitelikteki otel, fabrika ve benzeri
gibi yliksek degerli yerler i¢in olup goriilmekte olan davaya emsal teskil

etmez.” (12.HD, 26.12.2002, 28200/27696 (Man.BD). 2003/3, 5.98)

5.5.Arttirmanin Yapilmas: ve fhale

Gayrimenkuliin agik arttirma ile satilmasi kural olarak menkullerde oldugu
gibidir. Ihalenin yapilabilmesi icin karsilama prensibinin karsilanmas1 gerekir.
Teklifin karsilama prensibini asmasi1 gerekir. Bu oran ilk arttirmada yiizde
altmis, ikinci arttirmada, birinci arttirmanin semeresiz kalmasi sonucunda
yapilacak olan, ylizde kirktir. Peki, hangi meblagin yiizde altmisi veya yiizde
kirki1? Malin muhammen kiymeti bu noktada hesapta dnem arz eder. Fakat bu

sart tek basia yeterli degildir. Ayrica muhammen kiymet disinda haciz edilen

21Diinmez, s.95
Dinmez, $.95
“Dénmez, $.95
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s0z konusu mal ile temin edilmis riichanli alacaklarin ve satis ve paylastirma
masraflaria elde edilecek teklifin tecaviiz etmesi gerekir. Eger teklif karsilama
prensibini agsmazsa satig icra memuru tarafindan geri birakilir ve arttirmada
teklif ileri siirmiis bulunanlar taahhiitlerinden kurtulurlar. Ilk arttirma semeresiz
kalinca ikinci arttirmaya gegilir. Ikinci arttirmada ki ayni oranm mi, yoksa daha
degisik bir oranin aranacagi ve eger arttirma semeresiz kalirsa yaptirirminin ne
olacag: 1IK m.116’da diizenlenmistir. IIK m.116 “ikinci arttirma ilk arttirmayi
izleyen besinci giin yapilir. Besinci giiniin resmi tatil giiniine rastlamasi halinde
ikinci arttirma resmi tatili izleyen ilk is giinii yapilir. ikinci arttirmada mal en
¢ok arttiranin iistiinde birakilir. Su kadar ki, arttirma bedelinin malin tahmin
edilen kiymetinin yilizde kirkin1 bulmasi ve satis isteyenin alacagina riichan
olan alacaklarin toplamindan fazla olmasi ve bundan baska paraya cevrilme ve
paralarin paylastirilmas: masraflarinin gegcmesi sarttir. Boyle fazla bir bedelle

alic1 ¢ikmazsa satis talebi diiser.”

Doktrinde ikinci arttirmanin da semeresiz kalmasi {izerine arttirmanin
muhammen bedelin belirli bir ylizdesini vermeye hazir alacakliya birakilmasi
goriisii savunulmustur. Ik arttirmada e@er attirma bedeli muhammen kiymeti
ve satig isteyen alacaklinin alacagina riighani olan alacaklar1 ve satis ve
paylastirma masraflarin1 karsilamaz ise taginmaz en c¢ok arttiran taahhiidii ile
bagl kalmak {izere arttirma on giin daha uzatilmis olur. Ikinci arttirma ayn1 yer
ve saatte yapilir. Alicimin adi belirli ise ihale yapilabilir.* Temsilci kimi temsil
ettigini bildirmemisse veya beyan edildigi gibi bir hiikkmi sahis aslinda yoksa

ihale gegersizdir.”®

5.6.Satis Bedelinin Odenmesi

Gayrimenkuliin satis bedeli pesin para ile 6denir. (BGE 121 III 26). “....Haciz

koyduran alacaklinin tasinmazi veya tasinirt ihale ile satin almasi ve

“Yildirim, s.145
BYildirim, s.145
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kendisinden once gelen baska alacakli bulunmamasi halinde, alacagi oraninda
satis bedelini 60demekten kacinabilecegi, “satis bedelini, alacagina mahsup
edebilecegi” satisa ¢ikarilan taginirin (tasinmazin) alacakli tarafindan alacagina
mahsuben alinmak istemesi ve taginir (tasinmaz) iizerinde alicinin yaptigi takip
nedeniyle koydurdugu hacizden dnce konumlas, baska haciz bulunmasi halinde
ileride sira cetveli yapilmasi gerekeceginden ve heniiz sira cetveli yapilmamis
oldugundan, alacaklinin alacaginin ihale bedelini karsilaylp karsilamadigi
saptanip ve dolayisiyla alacakli aleyhine fark dogdugu tespit edilmeden ve
alicinin 6nce haciz koyduran 3.kisilerin alacaklarimin miktarlarinin ne oldugu
dahi belirlenmeden alic1 alacakliya ihale bedelinin yatirilmasi i¢in muhtira
c¢ikarilmasi dogru degildir. (12.Hukuk Dairesi, 27.11.1996 tarih, 1996/12741-
15312 sayilr karar1). Sikayetin kabuliine karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde sikayetin reddi isabetsizdir.” (12 HD. 17.03.2003, 2230/5512
Oskay/Kocak/Deynekli/Dogan, s.3187)

“Miisteki ipotegin paraya cevrilmesi ile ilgili takibin alacaklisidir ve taginmaz
tizerine 225.000.000 TL limitli ipotegi vardir. Gayrimenkuliin acik artirma
ilaninin satig sartlar1 boliimiiniin 2.maddesinde “satis pesin para iledir. Alici
isteginde 20 giinii gegmemek iizere mehil verilebilir” kaydi vardir. Miisteki son
olarak 214 milyon pey siirmiis ve tasinmaz bu bedelle kendisine ihale
olunmustur. Ipotekli alacakli olmasi nedeniyle asil alacak ve gerileri ile
takipten kaynaklanan diger alacaklarin limit i¢cinde kalmak kaydiyla satis
bedelinden mahsup etmek hakkina sahiptir. Ancak bu mahsubun yapilabilmesi
icin icra dairesinin hesap tablosu yapip yapilabilecek mahsubu alacagi
belirlemesi alacakli aleyhine farkin dogdugundan farkin 6demesini bildirmesi
ve sonucuna gore uygulama yapmasi gerekirken ihale aninda bedelin 6denmesi
konusunda bir uyarida bulunmadan eylemsiz kalarak 2.pey siirenin tahriki ile
thaleyi fesh etmesi yasaya ve olaya uygun degildir. Agiklanan su durum
karsisinda sikayetin kabulii ve 2.pey silirene yapilmis ihale isleminin iptali
gerekirken yazili sekilde karar verilmesi isabetsiz alacakli vekilinin temyiz
itiraz1 yerinde goriildiigiinden mercii kararinin (bozulmasina) oybirligi ile karar

verildi.” (12.HD. 14.6.1991, 386/7833; IKID.1992, sy.380, s.8954). ihale
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bedeli yerine ¢ek, banka teminat mektubu veya senet verilemez.?® Ancak icra
memuru aliciya yirmi giinii gegmemek lizere Odeme siiresi verebilir.
m.130’daki stire 2003 yilinda 4949 sayili kanunla, takibin hizlandirilmasi ve
alacaklinin alacagina daha cabuk ulagsmasi amaciyla 20 giinden 10 giine
indirilmistir. Isvigre Art.136’da siire 6 aydir ve siire su hallerde uzatilabilir:
Biitiin ilgililer muvafakat ederlerse veya sikayet lizerine icra mahkemesince ek
siire taninmigsa. (BGE 75 III 13; BGE 109 III 40; Amonn/Gasser, s.28,
n0.64).Alict 6demekle yiikiimlii oldugu paranin tamamini ddeyinceye kadar
hasar1 kendisine ait olmak iizere icra memurunda kalir.>’ fcra memuru vade
tanirken alicidan teminat gdstermesini isteyebilir.?® fhale bedeli derhal ve
taninan siire i¢cinde 6nenince gayrimenkuliin alic1 adina tescil edilmesi i¢in icra
dairesi tapu idaresine bir yazi gonderir ve gayrimenkul aliciya teslim edilir.
Yalniz bunun i¢in ihalenin kesinlesmis olmasi yani yedi giin icerisinde ihalenin
feshinin istenmemis olmasi veya istenmis olup da tetkik merciinin ihalenin

feshi talebini reddetmis ve bu kararin kesinlesmis olmasi gerekir.

5.7.Satis Bedelinin Odenmemesi Hali

Alict ihale (satig) bedelini derhal veya kendisine verilen iist sinir olan yirmi
giinliik siire igersinde 6demezse icra memuru kendiliginden (re’sen) ihaleyi
fesh etmekle yiikiimliidiir. “....Satis memuru dosyay1 re’sen tetkik edecek vakit
bulamadigindan dolayi, ihale miiddet hitaminda feshedilmemis ise, verilen
mehilden sonra miisteri para getirdigi zaman bunu kabul etmeyerek ihalenin
feshine karar vermek icap eder. Sayet satis memuru bunu yapmayarak parayi
alip vezneye koymus ise alakadarlarin mercie sikayeti lizerine, icra
hakimligince bu muamelenin bozulmasina ve mezklr 133’iincii madde
uyarinca satis memurlugunca ihalenin feshi liizumuna karar verilmesi iktiza
eder. Miiddet gectikten sonra verilen paranin kabulii ile ihalenin tekemmiil

ettirilmesi, kanunun tayin ettigi miiddetin satis memurlugunca uzatilmasi

Kuru s.386
Yildirim, s.146
ZBGE 109 I1I 107 AmonnGasser, 28 no 65
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demek olur ki, bu hal miiddetleri kesin olarak tespit eden IiK.’nun ruh ve
miifadina aykir1 diiser. Sozii gegen Kanunun 20’nci maddesinde miiddetleri
degistiren mukaveleler hiikiimsiiz addolunmustur. Bir an i¢in bunun aksi kabul
edilirse, tatbikatta bir¢ok ihtilaflarin dogmasma ve islerin siirlincemede
kalmasma sebebiyet verilmis olur. Ancak, muamelede menfaattar olan
alakalilar muvafakatleri halinde ihale tekemmiil edeceginden, bdyle bir
vaziyette para miiddet gectikten sonra verilmis olsa bile satis memuru ihaleyi

feshedemez.

Netice : 1IK.m.133 uyarinca ihale bedeli ile artirma sartnamesinde miisteriye
aidiyeti tasrih olunan dellaliye resmi derhal veya verilen miihlet iginde
O0denmedigi takdirde satis memurlugunca ihalenin re’sen feshedilmesi,
edilmedigi surette vaki olacak sikayet iizerine mercice ihalenin feshi liizumuna
karar verilmesi lazim geldigine karar verildi. (IBK.23.3.1955, 1/5;
RG.25.6.1955, sy.9038) Icra memuru ihaleyi kendiliginden fesh etmezse
ilgililer icra hakimliginde sikdyet yoluna basvurabilirler. “Burada icra
memurunun davranisi (ihaleyi fesh etmemesi) bir hakkin yerine getirilmemesi

oldugunda sikayet siiresizdir™*

Temerriit halinde miilkiyet bor¢luya geri doner, ihale bedelinin icra yoluyla
tahsiline girisilmez.* icra memuru alicidan dnceki en yiiksek peyi teklif etmis
olan kimseye s6z konusu meblag ile gayrimenkulii 6nerir. Eger en yiiksek peyi
teklif eden kimse ii¢ giin icerisinde almaya yanagmazsa gayrimenkul hemen
acik arttirmaya ¢ikarilir. Yargitay 12.HD.’nin igtihadinda her ne kadar
[iK.m.133’e gore ihalenin feshi icin bir siire dngdriilmemis ise de, [IK.m.134’¢
gore ihalenin feshi i¢in ongoriilen bir yillik hak diisiiriicii siirenin burada da
uygulanmasiin kanun koyucunun amacina uygun olacagi benimsenmistir.
(Orn.bkz.12.HD.6.12.2005, 19793-24177,  Oskay/Kogak/Deynekli/Dogan,
s.3214) Alicidan 6nceki en yiiksek peyi teklif edene malin 6nerilebilmesi i¢in

onun telifinin de IIK m.129/a arttirmanin birinci ve ikinci olmasina gore uygun

PKuru, 5.390
OVildirim, s.147
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olmasi ve adresinin malum olmasi sarttir. Ancak icra memurunun alicidan
onceki en yiiksek teklifte bulunana gayrimenkulii almasin teklif edebilmesi ve
almazsa gayrimenkulii hemen yedi giin miiddetle arttirmaya ¢ikarabilmesi i¢in
yirmi gilinliik 6deme siiresi gegtikten sonra hemen ihaleyi fesh etmis olmasi

31

gerekir.” Aksi halde icra memuru ihaleyi gec¢ feshederse gayrimenkuliin

normal ihale hiikiimlerine gore yeniden ihaleye ¢ikarilmasi gerekir.*?

5.8.Haklarin intikali

13

Gayrimenkullerde ihale ile miilkiyet gecer “....Gebi icra usulleri amme
hukukundan ise de, bunun neticesinde (gayrimenkul satilinca) hususi hukuk
sahasina giren ayni bir hak dogar. Filhakika ihale iizerine bir ayin {izerindeki
miilkiyet bir sahistan diger sahsa gecer. Miilkiyetin bu intikali mevzuu, usul ve
kanunlara uygun olmak lazimdir. Aksini iddia edip ihalenin feshine isteyenler
Oteden beri umumi mahkemelere miiracaat edenler ve davalari bu mahkemeler
tarafindan goriiliip hilkkme baglandi. Sonradan I1iK. Bu gibi fesih taleplerinin
nacak icra tetkik merciine sikayet yolu ile arz olunabilecegini tasrih etmistir.”
(IBK.18.11.1942, 2/12; RG.28.1.1943, sy.5316) (BGE 117 III 43) Miisteri
miilkiyeti aslen iktisap eder.’® Thale olunan seyin miilkiyeti ile birlikte yarar1 ve
hasar1 da aliciya intikal eder. “IiK.’nun 134.maddesi hiikmiince, cebri ihale ile
satilan bir tasinmazin miilkiyeti, ihale sonunda aliciya geger. Ancak bu gecis
alictya tasinmaz lizerinde temliki tasarruf olanagmi saglamaz. Cebri icra
yoluyla tasmmazin satigi, BK.’nun 231.maddesi hiikmiince her ne kadar
tasinmaz alim ve sattmin BK.nda bir 6zel tiirii olarak tanimlanmis ise de bazi
Ictihadr Birlestirme Kararlar1 gerekgelerinde ve dzellikle 24 Haziran 1953 giin
ve 14/6 sayili kararin gerekcesinde agiklandigi iizere “bir alim satim degil, icra
dairesinin bir 6zel tasarrufudur.” Boyle bir tasarrufa dayanan miilkiyetin
tasinmazin zarar ve yararlartyla (nefi hasariyla) aliciya gegmesinde, ozellikle

miilkiyetin gecen yarart konusunda ve zamanasimi yoniinden alim satim

3'Kuru, 5.390
32Kuru, 5.390
3Yildirim, s.146
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hiikiimleri uygulanmaz. O halde, igtihad1 birlestirme kararinda da agikga
vurgulandig1 gibi; davaci ihalenin kesinlestigi 28.5.1976 giinlinden sonra davali
eski malik tarafindan toplanan kiralar1 yani yararlar1 (bu yonii ispat sartiyla)
davalidan isteyebilir.” (4.HD. 25.3.1980, E.1980/1383, K.1980/3932;
YKD.Haziran 1981, s.687-688) Miisteri ancak tapuya adi yeni malik olarak
kaydedildikten sonra gayrimenkulde tasarruf edebilir. Tapu kaydi sadece

agiklayic (deklatorisch) etkiye sahiptir. Spiihler/Pfister s.175*

5.9.ihalenin Feshi

Agik arttirmada yapilan usulsiizliikler sonucunda ihale sikayet yoluyla icra
hakimligi tarafindan fesh edilir. Ihalenin feshi gayrimenkullerde Tapu
Kiitiiglinde kendiliginden bir oynama yaratmayacagindan ihalenin feshi ile
birlikte tapu kiitiigiiniin tashihi de talep edilmelidir.**ihalenin feshi konusunda
bir Yargitay kararini anmakta yarar goriiyoruz. Artirma sartnamesi tutanaginda
depo edilecek teminat miktarinin yanliglikla eksik gosterilmesi durumunda
acaba bir hak iddias1 vuku bulabilir mi? Ozellikle artirmanin yapilacagi zaman
kesitinin kisaligi durumunda bu hal daha 6nem arz edecektir. Yani eger
artirmanin baslayacagi an tUgilincii kisinin icra dairesinde yanlighkla eksik
gosterilen teminat1 yatirmak istemesi durumunda teminatin tamamlandirilmast
thalenin kagirilmasina yol acacaksa hak kaybina ugrayan tigiincii kisinin iddias1
dinlenebilecek midir? Yargitay 14.6.1979 tarihli kararinda buna izin
vermemistir.**“Takdir olunan kiymet ile ihale bedeli arasinda asin fark
bulunmasi tek basina ihalenin feshini gerektirmeyecegine, taraflarin karsilikli
iddia ve savunmalarina, dayandiklar1 belgelere, temyiz olunan kararda yazili
gerekgelere gore yerinde bulunmayan temyiz sebeplerinin reddiyle usul ve

kanuna uygun merci kararmin [IK.’nun 363 ve HUMK.’nun 4438.maddeleri

**Yildirim, s.146

*Yildirim, s.148 ve dipnotunda andig1 Ustiindag s.341 ve orada kars: fikirde fesih kararinin
yeterli olacagi hakkinda Postacioglu,no 447

**Musul,s.768
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uyarinca (onanmasina), (12.HD.1.5.1984, E.1984/3212, K.1984/5382;
YKD.Kasim 1984,1639-1690).

“Tasmmaz 10.5.1983 tarihinde 4.503.000 TL.na Tamer’e ihale edilmis, verilen
siire i¢inde ihale bedelini 6dememis, icra dairesince Tamer’den sonra en ¢ok
pey siiren Hatice’ye teklif yapilmis kabul etmemis, memurluk¢a ihale fesih
edilmis, 133.maddeye gore yapilan arttirmada evvelce 4.502.000.TL pey siiren
Hatice’ye, 1.700.000.TL.na ihale edilmistir. Evvelce 4.502.000.TL pey siiriiliip
bu fiyatla kapatmaya matuf oldugu diisliniilmeden fesih talebinin reddolunmasi
isabetsiz.” (12 HD.10.12.1984, E.1984/9599, K.1984/122780; YKD.Mayis
1985, 5.687)

5.9.1.Ihalenin Feshi Sebepleri

Ihalenin feshi sebepleri gesitli asamalarda ortaya ¢ikmus olabilir. Ornegin;
gecerli bir satis talebi olmadan ihalenin yapilmasi da bir ihalenin feshi sebebini
teskil edebilir.’” Yine artirmanin ilanda belirtilen saatten 6nce baslayip ilanda
gosterilen saatten Once bitirilmesi, yetkisiz memur tarafindan ihalenin yapilmis
olmasi da ihalenin feshi sebebidir.*® ihalenin saghkli bir sekilde cereyan
etmesine engelleyici davraniglarda, 6rnegin; tehdit gibi yontemlerle alicilarin

ihaleden uzaklastiriimalar1 da ihalenin feshi sebebidir.*
Arttirmanin gesitli asamalarinda yolsuzluk ortaya ¢ikmus olabilir. Ornegin:
Arttirmaya hazirlik doneminde miikellefiyetler listesinin haciz ve ipotek

alacaklilarina teblig edilmemis olmasi,Satis ilaninin ilgililere teblig edilmemis

bulunmasi.

Tasinmaz muhammen degeri lizerinde satildigina gore, ilandaki usulsiizliik,

zarar unsuru ger¢eklesmediginden, fesih nedeni yapilamaz.

37Pekcan1tez, s.254
Ppekcanitez, s.254-255
39Pekcamtez, s.255
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[lanin tiraj1 yiiksek bir gazetede yapilmasina karar verildigi halde, bu karara
uygun ilan yapilmadigi anlagilmis ise de, taginmaz hissesinin muhammen deger
iizerinde satilmak suretiyle, dava sart: olan IIK’nun 134.maddesinde yazili
karar unsurunun mevcut olmamasia, kiymet takdir tarihi ile satig tarihi
arasinda kiymeti etkileyecek bir siirenin gegmemis olmasina, sahadetin
takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina ve taraflarin karsilikli iddia ve
savunmalaria dayandiklar1 belgelere, temyiz olunan kararda yazili gerekcelere
gore, yerinde bulunmayan temyiz sebeplerinin reddiyle, usul ve kanuna uygun

merci kararinin onanmasi gerekir. (Y.12.HD., 14.12.1989 T., E.6114, K.15431)

Arttirmanin yapilmasinda karsilama prensibine, muhammen kiymetin asgari
ylizdesi ve riichanli alacaklar ile satis ve paylastirma masraflarina tecaviiz
sartina uyulmamasi, Ihalenin ehliyetsiz bir memur tarafindan yapilmis

olmasi®.

Kanuna veya ahlaka (adaba) aykir1 bir sekilde arttirmaya fesat (dolan)
karistirilmis olmasi. Thale olunan gayrimenkuliin belediyece kamulastirilarak
meydan veya park yapilacag: seklinde sOylenti ¢ikartilmasi. Arttirma sirasinda
bilinmeyen bir kisinin satilan gayrimenkuliin mezarlik oldugu seklinde

bagirmasi (6rnekler i¢in bakiniz Kuru).

“Birinci ihalede alict ¢ikmadigindan satig yapilamamis, ikinci ihale giini
usuliine uygun olarak ihaleye baslanmamis ve tutanak tanzim edilmemis,
[IK.’nun 129.maddesi geregince belediye baskanligindan tellal bulundurulmasi
23.11.1982 tarihli miizakere ile istendigi halde usulsliz yapilan ihalede tellal
tarafindan gerekli ¢agri yapilmamis oldugu diisiiniilmeden ve 5.000.000.lira
degerli taginmazin 500.000.lira gibi c¢ok diisiik bir bedelle satilip
134.maddedeki zarar unsurunda mevcut oldugu hususu nazara alinmadan fesih
isteginin reddi isabetsiz oldugu gibi kabul sekline gore de 23.11.1982 tarihli
icra zaptina gegirilen satis sartnamesinde koyle ve belediye hoparlori ile ilana

karar verildigi halde bu hususlarin yazilan miizakerelere gore yerine getirilip

“Ustiindag, s.287,Postacioglu,s.447b
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getirilmedigi arastirilmdan ve degeri nazara alinarak gazete ilan1 6ngoriildigi
halde baska bir dosya ile yapilacak satis sebep gosterilerek ve bu dosyada ilan
yapilmasina mahal olmadigina karar verilerek satigin yapilmasi isabetsiz.” (12

HD, 21.6.1983/3310, K.1983/5014; YKD.Ekim 1983, 5.1504/1505)

Alicinin malin esasl niteliklerinde hataya diisiiriilmiis olmas1 gayrimenkuliin
thaleden 6nce kamulagtirilmasinin karari verilmis olmasi. (6rnekler i¢in bakiniz

Kuru).

“Eger hata is hayatinda (bu tiir hukuki islemlerde) gegerli diiriistliik kurallarina
gore malin alic1 tarafindan arttirmaya katilip pey siirerken géz oniinde tuttugu

(tutabilecegi) belli 6zelliklere iliskin ise asilst sayilmalidir.”"'

[IK m.134’deki hata, esasl1 hatadir. Diger hata halleri buraya girmez.

Alici, malin 6nemli niteliklerinde hataya diisiiriildigi iddiasiyla, ihale
giiniinden itibaren yedi giin i¢inde ihalenin feshini isteyebilir (IIK m.134/11).
Ancak alica kendisine ihale edilen malin niteliklerinin sartnamede
ogrendiklerinden farkli oldugunu, bu konuda hataya diisiiriilmiis oldugunu
ihale giiniinden sonra 6grenirse, ihalenin feshini isteme siiresi, alicinin hataya

disiiriildiigiinii 6grendigi giinden baglar.

Davacilar, 23.5.1986 giiniinde ihale ile satin aldiklar1 taginmazin niteliginde
hataya distirtildiiklerini, 2.6.1986 giiniinde belediyeden aldiklar1 bir yaziyla
imar durumunu 6grendiklerini 6ne siirmiislerdir; dava ise 6.6.1986 giiniinde

acilmustir.

Ne var ki, yargilama sirasinda dinlenen taniklar, satis1 yapilan tasinmazin imar
durumunun davacilar dahil satisa istirak edenler tarafindan bilindigini ve bu
konunun satistan 6nce acgikga tartigildigini agiklamiglardir. O halde davacilarin,
malin niteligine iligkin hatayi, ihale giiniinde 6grendikleri kabul edilmelidir.
Kald1 ki, niteligi tarla oldugu agiklanan tasinmazi ¢ok kath binalar yapmak

izere satin alacak kisinin (ki davacilar bu amagla ihaleye istirak ettiklerini ileri

*'Uygur,s.5478 ve dipnotu 56°da anilan yazar
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siirmiislerdir), tasinmaz niteligi hakkinda 6nceden ilgili yer ve kurumlardan
bilgi almasi, hayat deneyleriyle elde edilen bilgilere (tecriibe kurali) uygun

diiser.

Mahkemenin, tasinmazin ihalesi 6ncesi malin niteligine iliskin konusma ve
tartigmalari, “ihaleye katilmalar1 dnceleme” seklinde degerlendirmesi yeterli
degildir. Hukukun olgulara uygulanmasinda, tamamen varsayima dayanan
kurallar (....... Ihalede alicilarin heveslerini kirma ....... ) bir deger ifade
etmezler. Ciinkii bu herkesce bilinebilecek bir kural degildir. Olayimizda
mahkemece hayatin olagan akisi olarak ifade edilen tecriibe kurali, “cok katl
insaat yapmak Tlizere tasinmaz satin alacak kiginin deneylerle beklenilen
davraniglar1”dir. Kaldi ki, satis ilaninda tasinmazin niteliginin tarla olarak
belirtilmesi de, (davacilarin satisa girmeden Once satin alma amagclar

gozetildiginde) bir arastirma yapmalarini zorunlu kilar.

O halde mahkemenin davanin siiresinde agildigini kabul ederek isin esasini
incelemis olmas1 usul ve yasaya aykiridir; hiikiim bu nedenle davalilar yararina

bozulmalidir.

Mahkeme, satis ilaninda tasinmazin niteliginin yazilmadigini, bu nedenle
davacilarin malin niteliginde 6nemli hataya diisiiriildiigiinii kabul etmistir. Satis
ilaninda, tasinmazin Ozelliginin “tarla ve kadastro parseli” oldugu, satis
sartnamesi ve tutanaginda da diger bilgilere ek olarak “tasinmazin imar
parseline gegmedigi”, hicbir duraksamaya meydan vermeyecek bigimde
aciklandigr gorilmiistiir. Diger taraftan satilan tasinmazin, imar planinda
“Cocuk Eglence Merkezi” icinde birakildigi anlasilmaktadir. Ne var ki, bu
yoldaki imar planinin Biiyiiksehir Belediye Bagkanliginin 7.5.1986 giiniinde
kesinlestigi de (ihaleden sonra) tartigsmasizdir. O halde taginmazin niteliginin
“tarla ve kadastro parseli” olarak gosterilmesi hata degil, dogrudan dogruya
gercegin kendisidir. Hata ihaleye c¢ikarilan malin niteliinin ag¢iklanmasinda
degil, davacilarin, siibjektif beklentilerinden kaynaklanmistir. Kaldi ki,
134.maddede ongoriilen hatadan amag, 6nemli (esasli) bir hatadir; bir an i¢in

hatanin varlig1 kabul edilse dahi, tasinmazin ilan edilen niteliklerinin yaninda
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ayrica “imarda Cocuk Eglence Merkezi” i¢inde kaldiginin agiklanmamasi,

ithalenin feshini gerektirecek onemli bir hata degildir.

O halde mahkemenin isin esasina iliskin degerlendirmesi de, kabul sekli

bakimindan hatali olmustur. (Y.13.HD., 13.8.1987 T., E, 4143, K.5822)

Satis ilanmin aksine satilan tasinmaz lizerinde ev, ahir ve samanligin

bulunmamasi esasl hata olusturur.

Davacinin ev, ahir ve samanligin 102 parselde olmayip 104 parselde
bulundugu itiraz1 satis memurlugu ile, buna vaki itiraz iizerine sulh hukuk
mahkemesince reddedilmis bulunmaktadir. Diger deyisle, 102 parsel
tizerindeki ev, ahir ve samanlikla ihaleye ¢ikarilmistir. Yapilan ihale sonunda
102 parsel davaci iizerinde kalmistir. Ne var ki, ihaleden sonra davacinin
yaptirdig1 tespitte ev ve ahirin 102 parsel hudutlart i¢cinde degil, 104 parsel
hudutlar1 iginde oldugu belirtilmektedir. Bu son tespit gergegi ifade etmekte
ise, gercekten ihalenin feshi gerekmektedir. Mahkemece bu husus yeterince
arastirthip incelenmeden, yazili sekilde karar verilmis olmasi usul ve yasaya

aykirt olup, bozmay1 gerektirir (Y.4.HD., 17.12.1987 T., E.9083, K.9310)

Tasmmmazin yiizolglimiiniin satis ilaninda fazla gosterilmesi ve iizerindeki
binanin kacak olmasi nedeniyle yikilmasina karar verilmesi, esasli hata

olusturur.

Miisteki, sikayet dilekg¢esinde, ihalesi iizerinde kalan dairenin alaninin 200
metrekare oldugunun belirtildigini, oysa ihaleden sonra tapuda yaptigi
inceleme sonucu 70 metrekare oldugunu sodylediklerini, tasinmazin evsafinda

hataya diisiiriildiiglinii belirterek ihalenin feshini istemistir.

Gergekten dosyadaki ilanlarda dairenin alaninin 200 metrekare oldugunun

belirtildigi goriilmiistiir.

57



Ihalenin feshi icin yapilan sikayetten sonra, davali alacakli tarafca yapilan
basvuru sonucu, Sisli 4.As.Hukuk Mahkemesince yapilan tespitte de, sonradan

yapilan ilave insaatla alanin 203 metrekareye ¢ikarildigi anlagilmistir.

Sisli Belediye Enciimeninin 23.7.1987 tarih 1987/788 sayili karari ile imar
durumuna aykir1 kagak olarak yapilan 84 metrekarelik ilavenin 3194 sayili
Imar Kanununun 32 ve 42.maddeleri geregi yakilmasina karar verildigi,

6.2.1989 tarihli Sisli Belediye Baskanliginin yazisi ile sabittir.

Soyut damat kayinvalide iliskisi ve dairenin daha Once miisteki tarafindan
borgluya satilmasi, sonradan yapilan ilavenin kagak oldugunu miistekinin
bildigini gostermeye yeterli degildir. Davali taraf da, bu hususu ihaleden 6nce
miistekinin 6grendigini herhangi bir delille ispat etmis degildir. Bu durumda
istemin kabuliine karar verilmek gerekirken, reddinde isabet yoktur (Y.12.HD.,

29.3.1989 T., E.3170, K.4373)

5.9.2.ihalenin Feshi Usulii

Ihalenin feshi sebepleri gerek ihale oncesi gerekse ihale sonrasi icra
Miidiiriiniin bir islemine kars1 oldugu i¢in ihalenin feshi genel Mahkemelerden
talep edilmez. Yetkili Icra Mahkemesi satisin yapildigi yer icra Dairesinin

bagli bulundugu Icra Mahkemesidir ve bu yetki kesindir.

Ihale tarihinden itibaren yedi giin icerisinde sikdyet vukuu bulmalidir.
llgililerin ihalenin yapilmasima kadar olan islemlerde usulsiizliiklerini en gec
ihale tarihinde Ogrendikleri kabul edilir. Siire istisnaen satig ilani teblig
olunmamis ise, malin esash vasiflarindaki hataya veya ihaledeki fesada
sonradan vakif olunmussa fesih sebebinin 6grenilmesinden itibaren baglar ve
ihale tarihinden itibaren bir y1l gecmekle sona erer.Ancak belirtmek gerekir ki
baz1 fesih sebepleri acisindan icra tetkik merceginin yetkisini asan bir

diizenlemeye gidildigini kabul etmek gerekir. Uygulamada izale-i suyu ilamlar1
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neticesinde vuku bulan ihalelerde fesih taleplerinde sulh hukuk

mahkemelerinin baktig1 gériilmektedir.*

“Ihalenin feshi sebepleri:

Satis ilaninin ilgililere tebligi veya satis sartlarinin tespit edilememesi halinde
oldugu gibi satis hazirliklar1 sahasina,

Satisin muayyen giin ve saatte yapilmamasi, ilk arttirmada muhammen bedelin
ylizde yetmigbesini bulmadan ihalenin icras1 hallerinde oldugu gibi bizatihi
ihaleye,

Alicinin iradesinin hataya dugar edilmesinde oldugu gibi iradeye.

Binnetice gayrimenkuliin hakiki degeriyle ihale edilmesine mani olmak
maksadi ile, kanuna veya ahlak ve adaba mugayir tertibatla arttirmaya fesat

karistirilmis olmasi halinde, taalluk eder.

Satis hazirliklarina taalluk eden fesih sebeplerine ilgililerin ilan namenin teblig
edildigi tarihte ve nihayet ihale tarihinde 1ttila kesbetmis olacagi muhakkaktir.
Fakat sair fesih sebeplerine ve bilhassa Borglar Kanununun 226.maddesinde
s0z konusu edilen fesadi mucip sebeplere ihale giiniinde 1ttila kesbolunmasi her
zaman mimkiin olmayabilir. Binaenaleyh bu gibi hallerde ittilanin taraflarin
durumlarina, hadisenin O6zelligine gore arastirilip tespit edilmesi, gerekirse
taraflarin gosterecegi deliller toplanarak sikdyet ve dava miiddetin buna gore

hesaplanmasi lazimdir. (iDD.19.3.1963, 368/3488; AD.1963, sy.9/10, s.1076)

Oncelikle belirtmek gerekir ki, salt ihale konusu tasmmazlarin niteliklerini ve
richanli alacaklar toplamu ile ihale giiniinii gdsteren satis ilaninin davaciya
teblig edilmis olmasi kendisinin katilmadig belirli giinde sartnameye aykiri
bicimde ve usulsiiz olarak ihalenin yapildigini 6grendigi anlamina gelemez.
Aksine satis memurunun satis ilaninda ongoriilen satis sartlarina ve 6zellikle

Icra iflas Kanununun buyurucu nitelikteki 129.maddesine aykir1 bigimde

ZUstiindag, s.288
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thaleyi yapmast bozukluk olup bir tiir fesattir. Bu itibarla sikayete niteligi
geregi Icra Iiflas Kanununun 134.maddesinin 4.fikrasindaki siirenin
uygulanmasi icap eder. 7 giinliik siire de davaci sikayetcinin ihaleye fesat
karigtigin1 6grendigi tarihten itibaren baslar. Olayda ihale giiniinden itibaren bir
yil gegmedigi gibi davaci (sikayetci) bankanin ihaleye fesat karistirdigini
O0grendigi tarihten itibaren 7 gilinlilk siire icerisinde mercide sikayette

bulunmadigi da kanitlanmig degildir.

Hal boyle olunca ihalenin feshine karar verilmek gerekirken onceki kararda
direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. O itibarla direnme karar1 bozulmalidir.

(HGK.24.1.1990, E.1989/12-554-K.12; IKID.1991, 5.366, 5.7059-7060)

“....Satig iflas idaresince, alacaklilarin verdikleri karar dairesince pazarlik
suretiyle yapilip muhammen degeri 67.402.068 olan taginmazi %10.7 milyon
TL teminat mektubu yatikip ihaleye katilan limited sirket temsilcilerine ihale

edilmistir.

Satis zaptinda imzasit bulunanlar satisin normal sartlar altinda yapildigim
belirtmis, satig1 yapilan tasinmazin yari hissesine sahip olan sahitlerden Siikrii
Taskin ihaleye girmek isteyenlere mani olunmadigini bir saat beklendigini
bundan sonra sirket temsilcisine ihalenin yapildigini bildirmis, diger bir tanmik

ve resmi tellal dahi bu hususu teyit etmistir.

Davaci sahidi Oktay Harman kendisinin de satisa girmek istedigini ihaleye
sokulmadigini kendisinin de alic1 olarak geldigini bildirmis davacinin diger iki
sahidi Salih ve Metin Mahalden bizi nasil ihaleye sokmazsiniz gibi laflar
isittiklerini avukatin taniklik yaparmisin diye sdyledigini beyan etmis, iflas
masa memuru sahit Oktay Harman’in ihaleye girmek i¢in geldigini, satis
ilanindaki teminati gostermesini istedigini cevaben teminat ig¢in g¢ocugu
gonderdigini sOyledigini bildirmis, sahit yar1 hisse sahibi Stikrii Tagkin ikici
defa dinlendiginde ihaleye sokmama durumu mevcut olmadigini bildirmistir.
Sahit Oktay Harman’in teminat yatirdigi veya yatirmak istedigi halde iflas

masasinca kabul edilmedigi hakkinda davanin kabuliinii gerektirir bir delil
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getirilmedigi teminat olmadan ihaleye sokulmamakta olaya ve yasaya uymayan
bir cihet bulunmadig1 teminat mevcut olmadigindan, Sahit Oktay’in ihaleye
girmesinin s6zkonusu bulunmadigi teminatsiz girmek hususunda bir talebi
olmadigindan bu cihedin satis zaptina gecirilmesine gerek bulunmadigi
diisiiniilmeden miicerret bu sahidin s6zlerine atfen beyanda bulunan Salih ve
Metin’in ifadeleri ile muhammen bedel iizerinde satisin gerceklestigi de nazara
alinmadan ihalenin feshine karar verilmesi bedel iizerinde satisin gerceklestigi
de nazara alinmadan ihalenin feshine karar verilmesi isabetsizdir, gerekcesiyle
bozularak dosya yerine geri ¢evrilmekle, yeniden yapilan yarfilama sonunda;

mahkemece 6nceki karar diremilmistir.

Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara,
bozma kararinda agiklanan gerektirici nedenlere gore, Hukuk Genel
Kurulu'nca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken,
onceki kararda direnmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karari

bozulmalidir. (HGK.7.2.1990 E.1989/12-673-K.60; IKID 1990,s.7610-7611)

.......... Haciz alacaklis1 kural olarak ihalenin feshini isteyemez, ancak tapu
sicilinde lehine haciz serhi olan alacakli tapu sicilindeki ilgili sifatiyla ihalenin
feshini isteyebilir. Tasinir iizerinde haczi olan alacakli ise ancak kendi takip
dosyasinda satig istemis olmasi halinde tasinir ihalesinin feshini talep edebilir.
Satis talebinin ihaleden 6nce gerceklesmis olmasi gerekir.” 12.HD 16.2.2007,
2006-22396/257, Oskay/Kogak/Deynekli/Dogan, s.3264

.......... Somut olayda takibin kesinlestigi ve ihale safhasina gelindigi
goriilmektedir. Satisin durdurulmasi yoniinde bir karar verilmedigi siirece
yapilan ihalenin feshi, yukarida yazili maddede (1iK 134) belirtilen nedenlerle
talep edilebilir. Kesinlegen takibin daha sonra iptal edilmis olmas1 tek basina
thalenin feshini gerektirmez.” 12.HD 15.7.2005, 11944/15760, Oskay/Kogak,
Deynekli/Dogan, s.3315

“liK.’nun 134.maddesine dayali ihalenin feshi davasina bakmak gorevi, tetkik
mercii hakimliginindir.
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Ihalenin feshedilmesinde hukuki yarari (menfaati) bulunan kimseler sikayet

yolu ile ihalenin feshini isteyebilirler.

5.9.3.1halenin Feshini isteyebilecek Kisiler

Thalenin feshini isteyebilecek kimseler 134.madde de yalmzca satig
isteyen alacakli, bor¢lu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey siirmek suretiyle
ihaleye istirak edenler olarak sayilmistir. “IIK’nun 134/2.maddesinde ihalenin
feshini isteyebilecek kisiler arasinda (tapu sicilindeki ilgililer) de gdsterilmistir.
Yasa koyucu tapu sicilindeki ilgilinin dava agma hakki oldugunu belirleyerek
bu konuda anilan hiikiim disinda bir kisitlamaya yer vermemistir. Medeni
Kanun’un 733/1.maddesine gore cebr-i artirmalarda ©onalim hakki da
kullanilamayacagina gore, pay1 satis konusu olmayan diger paydasa fesih
isteme hakki taninmasi gerekir. Sikayet¢ci Metin’in tapu kaydinda pay sahibi
oldugu anlagildigina gore onun pay1 satilmasa dahi, diger pay sahibiyle ilgili
ithalenin feshini istemesi anilan madde hiikmiine gore miimkiindiir. Yerlesik
Yargitay uygulamasi bu yonde olup mahkemece sikayetin esasi incelenerek
sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim tesisi
isabetsizdir.” 12.HD 12.4.2005, 4680/7905 YKD 2005/10, s.1573-1574.
Yargitay ihalenin feshini isteyebilecek kisilerin simirl sayildigr goriistindedir.
«... ihalede, miisteki s....3.sirada pey siiren kisidir. Oncelikle belirtelim ki bir
ihalenin IK’nun 133.maddesi nedeniyle fesih olunmas: halinde anilan madde
geregince ihale 2.pey siirene (kosullarin olusmasi) halinde teklif edilir. Bu
nedenle bir ihalede 2.pey siirenden once 3.derecede pey siiren kisinin bu
ihalenin feshini istemesinde 1IK. Hiikiimleri ¢ercevesinde hukuki yarar1 yoktur.
(.....)alacagina mahsuben alacaklinin ihale konusu mahcuzu olmasi halinde,
mahcuz iizerinde alacaklinin alacagina tercihi olan bagka hacizlerin
bulunmamasi halinde alacaklinin ihale bedelini dosyaya yatirmasi gerekmez.”

12.HD 10.4.2003, 4645/7837 (TBBD 2003/11-12, s.301 Ornegin; Yargitay
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taginirlarda  rehin  sahibinin®, satilan tasinmaz iizerinde ihtiyati haciz
koydurmus kisinin** ihalenin feshini isteyemeyecegi goriisiindedir.*> Fesih
isteyen ilgilinin ileri siirdiigii fesih nedeni olarak yolsuzlugun kendi menfaatini
Icra-iflas Kanunu m.134 bendVIII’de 6ngériilen hiikiim bir anlamda dava sarti
olarak nitelendirilebilir. “Ihalenin feshi davasinin niteligine, takip alacaklisiin
icra takibini siirdiirmesinde ve bor¢lunun agmis oldugu ihalenin feshi davasini
sonuclandirmasinda hukuki yarar1 bulunmasina gore yetkili mahkemede davay1
takip yetkisinin bulunmasina (HGK.’nun 19.3.1969 tarih 1/633-183 sayili
karar1, Prof.Dr.BakiKuru’nun Hukuk Usulii kitabinin 2001 baskisi 1.cilt, sayfa
335, Prof.Dr.HakanPekcanitez, Do¢.Dr.Oguz Atalay,
Yrd.Dog.Dr.MuhammetOzekes’in Medeni Usul Hukuku’nun 2001 yili baskili
kitabinin sayfa 98) Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dayandiklari
belgelere, temyiz olunan kararda yazili gerekcelere gore yerinde bulunmayan
temyiz sebeplerinin reddiyle usul ve kanuna uygun merci kararinin iIK. nun
366 ve HUMK . nun 438.maddeleri uyarinca (ONANMASINA), 4.960.000 lira
onama harci alindigindan, bagkaca har¢ alinmasina yer olmadigina, 2.5.2002
giinlinde oybirligiyle karar verildi.” 12.HD 2.5.2002, 7529/9214

(yayimmlanmamustir).

Tasinmaz {lizerinde haczi bulunan alacaklilar ihalenin feshini talep edebilirler.
Haciz sahibinin ayrica kendi dosyasindan satig talebinde bulunmasi

gerekmez.*®

# “Menkul ihalelerinde de uygulanan iiK’nun 134/2 maddesinin ihalenin feshini isteyebilecek
ilgililer sinirh olarak sayilmigtir. Bunlar “satis isteyen alacakli, borglu ve pey siirmek suretiyle
ihaleye istirak edenlerdir.” Rehin alacaklisi olan sikdyet¢inin ise ihale tarihinden evvel, satigt
yapilan menkuller hakkinda satis istegi bulunmadigi gibi rehinin paraya cevrilmesi yoluyla
yapmis oldugu icra takibi de bulunmamasi nedeniyle ihalenin feshi davasi agmasina yasal
imkan yoktur. Mercice istemin bu nedenle ve aktif husumet yoklugundan reddi gerektiginden
isin esas1 incelenerek ihalenin feshine karar verilmesi isabetsizdir.” 12.HD 27.2.2001,
2295/3702 (YKD 2002/5, 5.742)

* “Taginmazin tapu kaydi tizerine miisteki tarafindan serh ettirilen ihtiyati tedbir karari
taginmazin ligiincli kisilere devrini Onler mahiyette olup, ihtiyati haciz gibi hukuki sonug
dogurmayacagindan tedbir koyduran {IK.’nun 134.maddesinde agiklanan ihalenin feshini
isteyebilecek ilgililerden degildir.” 12.HD 13.3.2001, 1627/2628 (YDK 2002/6, 5.884)
“Pekcanitez, s.256

““Dinmez, s.441
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Icra hakimliginin karart maddi anlamda kesin hiikiim teskil eder. icra hakimligi
her tiirlii delile dayanarak fesih karar1 verebilir. Icra hakemligi taraflarin ikrari
ile bagh degildir. Icra hakimligi ihalenin feshi talebini yerinde gdrmezse,
ihalenin feshi talebini reddeder ancak ret karari kesinlesmeden ihale bedeli
alacaklilara 6denmez. Icra hakimliginin fesih talebinin kabulii veya reddi
kararlar1 temyiz edilebilirler. Eger ihalenin feshine iliskin karar kesinlesirse

tapudaki tescil iptal edilir. Aliciya 6dedigi ihale bedeli nemalandirilmis olarak

iade edilir.*’

Eskiden ihalenin feshinin istenmesi halinde alic1 satis bedelini nakden 6demek
zorunda degildi. Bunun yerine bu bedeli karsilayacak bir banka kefaleti
gosterebilirdi. Alict daha Once ihale bedelini 6demis ise, ihalenin feshinin
istenmesi halinde muteber bir banka kefaleti karsiliginda 6dedigi paranin
kendisine geri verilmesini isteyebilir. Yeni Kanun doneminde ise alic1 ugradigi
zarar varsa buna katlanacak. Buna karsilik semerelerden de ara donem igin
yararlandirilabilecektir.”® Bu arada iigiincii kisiler iyi niyetle hak iktisap

etmislerse, sikayet yoluyla fesih bu haklar1 bertaraf etmez.*’

“fhaleden sonra ihalenin feshi davasi agildiginda ihale alicis1 ihalesi yapilan
gayrimenkuliin fiilli ve ekonomik biitiinliigiiniin korunmas1 i¢in gerekli
tedbirlerin alinmasi Icra Miidiirliigiinden isteyebilir. Satis1 yapilan tasmnmaz
fabrika vb.bir yer ise masraflari ihale alicis1 tarafindan karsilanmak {izere bu
taginmazin fiili ve ekonomik biitiinliigliniin korunmasi i¢in ticari faaliyetine
engel olmayacak sekilde Icra Miidiirii tarafindan gdzetmen denetmen atamasi
yapabilir. Atanan gézetmen denetmenin taginmazin biitiinliigliniin korunmasi
icin atandig1 tasinmazin bulundugu yer giivenlik gorevlilerine goézetmen
denetmenin kimlik bilgileri de yazilmak suretiyle bildirilir. Taginmazin fiili ve
ekonomik biitiinligliniin korunmasi i¢in alinacak bir tedbirler sirasinda
taginmazin ticari faaliyetini engelleyici herhangi bir islem yapilmamasi

gerekmektedir. Ornegin; tasmnmaz faal bir fabrika ise taginmazin fiili ve

yildirmm, s.150
“Yildirim,s.150
“Yildirim, s.150 Spiihler/Pfister,s.177
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ekonomik  biitiinliiglinii  saghyorum diye tiim kapilarimin kapatilip
miihiirlenmesi ticari faaliyetini engeller bir girisimdir. Bu durumda bu
fabrikay1r isletenler ilerde ihale fesh oldugunda ticari faaliyetinin
engellendiginden bahisle Adalet Bakanlig1 aleyhine tazminat davasi agabilirler.
Bu nedenle ihalesi yapilan tasinmaz ile ilgili almacak kararlarda icra
Miidiiriiniin mutlaka oncelikle alacakli ve borg¢lu ile ihale alicisinin haklarini
korumasi, tiim bunlar1 yaparken de yaptig1 islemlerde yasaya aykirilik
bulunmamasina dikkat etmesi gerekmektedir. Taginmazin fiili ve ekonomik
biitiinliglinlin korunmasi i¢in yapilan masraflarin ihale alicis1 tarafindan

karsilanmasi gerekir.”

**Ahmet Ozata-Yavuz Siiphandag, s.174
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SONUC

Agik artirma hukuku Tiirk hukukunda ii¢ yonlidiir. Bunlar, 6zel kisiler
arasindaki ihtiyari agik artirma, cebr-i artirma ve kamu idarelerinin hizmet
gordiirmek maksadiyla 6zel kisilere yaptigr ihalelerdir. Cebr-i artirmalar bir
yandan o6zel kisilerin alacagini tahsil maksadiyla yapilabilecegi gibi diger
yandan kamu alacaklarinin tahsili i¢in de yapilabilirler. Her ne kadar cebr-i
miizayedeler daha dnce belirttigimiz gibi bir hakimiyet tasarrufu olsalar da Dr.
FritzFunk’a gére medeni hukuka iliskin sonuclar meydana getirirler." Ayrica
yazara gore cebr-i artirmaya iliskin hiikiimler ihtiyari agik artirmaya kiyas
yoluyla uygulanamazlar. *Alelade cebr-i icra ile 6rnegin vergi borcuna iliskin
olarak cebr-i icra arasinda bazi farklar mevcuttur. Her ne kadar Amme
Alacaklarmin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun sekli bir cebr-i icra kanunu olsa
da nihayetinde bir kamu hukuku kanunudur. Bu sebeple 6zel hukukta yer alan
tasarruf ilkesinin yerini resen veya goOrevi geregi harekete gegme ilkesi
almaktadir.’ Ozel hukukta gegerli ilke irade serbestisidir. BK m.1’e gére bir
sozlesmenin meydana gelebilmesi i¢in taraflarin karsilikli ve birbirine uygun
irade beyanina ihtiya¢ vardir. Cebr-i artirma siireci her ne kadar alacaklinin
iradesiyle harekete gecirilse de bu vakaya bor¢lunun riza goéstermesi séz
konusu degildir. Riza hilafina cereyan eden bu prosediir sdzlesme hiirriyetine
kanunen getirilmis bir sinirlamadir. Dolayisiyla kanimizca burada yani cebr-i
artirma  siireclerinin  prosediirlerinin arkasinda kanundan dogan borglu
acisindan bir sdzlesme yapma mecburiyeti yatmaktadir. Bu goriise nasil

vardigimizi agiklamak gerekirse Alman doktrinin de Nipperdey tarafindan

'Olgag, 5.362
’Olgac,s.363
*Karakoc, s.130
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savunulan fikre gore eger herhangi bir kimse bir digerine ahlak ve adaba aykiri
surette zarar verirse o zaman bu kimse BGB 826’ya gore zarar1 tazmin ile
yiikiimlii olacaktir. Iste bu noktada bir tazmin konusunda sdzlesme yapma
zorunlulugu dogmaktadir. Bizim diisincemize gore nasil ki ogretide
savunulan fikre gore haksiz fiilin yarattigi durumun eski hale iadesinin talebi
noktasinda bir sozlesme yapma zorunlulugu doguyorsa sozlesmeden dogan
borglarda da bu borglarin ifa edilmemesi noktasinda yani bor¢lunun kusurlu ifa
imkansizlig1 halinde dogacak yeni borcun tasfiyesi bor¢lunun ancak icra

dairesiyle yapmak zorunda kalacagi zimni s6zlesme ile vuku bulacaktir.

Tarihsel siirecte cebri artirmanin  degisik sekillerde cereyan ettigi de
deginilmesi gereken bir vakadir. Eren’e goére sozlesme hiirriyetinin
siirlandirilmasi bir bakima hak ehliyetine iliskin de bir sinirlamadir. Cilinkii
Roma’da kolelik miiessesesinin kaynagini bir bakima da bor¢ 6demeden acze
diismiis Romali hiir vatandaslarin olusturduguna sahit oluruz. Yine sahsiyete
kars1 takibat Shakespeare’in  Venedik Taciri isimli kitabinda da

orneksenmistir.

“Esener, s.197
* Dogan,s.1
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