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BORGCLUNUN IHALE ALICISINA KARSI TAPU SICILININ
DUZELTILMESINi TALEP ETMESININ YERINDELIGI

APPROPRIATENESS OF THE BORROWER TO REQUESTCORRECTION OF THE

OZET

LAND REGISTRY AGAINST THE TENDER BUYER

Takip hukukunda, borcunu 6dememekte 1srar eden bor¢lunun malvarliginin pa-
raya gevrilmesi yollarindan biri cebri artirmalardir. Artirmada en yiiksek peyi ileri siiren
alicy, ihale aninda miilkiyeti kazanmig olur. Bu durum, taginmazlarin miilkiyetinin tes-
cille kazanilmasinin istisnasidir. Bu sekilde kazamlan miilkiyet, ihalenin kesinlesmesiyle
tapuya tescil edilir. Tescilin hukuki sebebini de ihale olusturur. Thale ortadan kalduril-
madikga tapuda ihale alicist adina yapilan tescilin terkin edilmesi miimkiin olmaz. Tha-
lenin ortadan kaldirilmas igin ise icra mahkemesinden ihalenin feshi talep edilmelidir.
Ihale feshedilmeden agilan tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda, takip faaliyetindeki
islemlerin ve ihaledeki sakatliklarin inceleme konusu edilmesi pek ¢ok agidan mahzur-
ludur. Nitekim boyle bir uygulama, genis anlamda hukuki giivenlige aykir1 olacag: gibi
miilkiyet hakki agisindan ise yeni sorunlara yol agacaktur.

Anahtar Kelimeler: Thale alicisy, yolsuz tescil, tapu sicilinin diizeltilmesi davasi,
ihalenin feshi,icra mahkemesi, hukuki giivenlik, kesin hiikiim, miilkiyet hakki.

ABSTRACT

Inthelaw of enforcement, one of theways of convertingtheassets of
thedebtor,whoinsists on not paying his/herdebt, intomoney is forcefulauctions.
Thebuyerwhoputsforwardthehighestbid in theauctionwinstheproperty at the time of
theauction. This is an exceptiontotheacquisition of ownership of immovablesbyregist-
ration. Thepropertyacquired in thisway is registered in thetitledeeduponthefinaliza-
tion of the tender. The legal reasonfortheregistration is the tender. Unlessthe tender
is cancelled, it is not possibletocanceltheregistrationmade in the name of the tender
buyer in thetitledeed. Inordertocancelthe tender, thetermination of the tender must be
requestedfromtheenforcementcourt. Inthelawsuitforthecorrection of thelandregistry,
whichwasopenedbeforethe tender wasterminated, it is objectionable in manyrespect-
stoexaminetheproceedings in thefollow-upactivityandthedefects in the tender. As a
matter of fact, such a practicewould be contraryto legal security in a broad sense and-
wouldleadtonewproblems in terms of propertyrights.

Keywords: Tender buyer, corruptregistration, case ofrectification of thelandre-
gistry, revocation of the tender, enforcementcourt, legal security, definitivejudgment,

right of property.
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GIRIS

Tasinmazlarda miilkiyet, kural olarak tescille kazanilir. Tescilin
hem kendisinin hem de hukuki sebebinin gegerli olmasi gerekir. Aksi
hélde, yapilan tescil yolsuz bir tescil olur ve tapu sicilinin diizeltilmesi
davasiyla diizeltilmesi gerekir.

Tasinmazlarda miilkiyetin tescilden 6nce kazamildigi durumlar da
vardir. Bu durumlardan biri de cebri icra faaliyeti kapsaminda yapilan
ihale yoluyla miilkiyetin kazamilmasidir. Buna gore, cebri icra faaliyeti
kapsaminda alacaklilarin tatmin edilmesi i¢in, bor¢lunun malvarliginin
ve bu arada taginmazlarinin paraya ¢evrilmesi gerekir. Taginmazlarin pa-
raya gevrilmesi, kural olarak cebri artirma siirecinde yapilan ihale yoluy-
la gerceklesir. Alacaklinin alacagini elde etmesi i¢in bor¢lunun malvarh-
gina yapilan bu miidahale, siki sekil sartlari ile donatilmistir. Béylece bir
yandan alacakli alacagina kavusturulurken 6te yandan da borgluya usali
giivenceler saglanmaktadir. Zira, bor¢lu takibin her asamasinda her tiir-
lii icra islemi aleyhine sikdyet yoluna gidebilir.

Borglunun sahip oldugu en 6nemli ustili giivencelerden olan ihale-
nin feshini talep hakk: sayesinde, artirma sirasinda ve 6ncesinde uyul-
masi gereken kurallara aykirilik, ihalenin feshedilmesini ve ihale ile ge-
cen miilkiyetin énceki malikine geri ddnmesini saglamaktadir. Ihalenin
teshi talebi tizerine icra mahkemesi, takip hukukundan ve maddi hukuk-
tan kaynakl ihalenin feshi sebeplerini, her tiirlii delille inceleyebilmek-
tedir. Boylelikle bor¢lu, miilkiyet hakkina yapilan miidahaleye, etkin bir
ustili giivenceyle karsi ¢ikabilmektedir.

Icra mahkemesinin ihalenin feshi talebi iizerine verdigi red kararla-
rinin maddi anlamda kesin hitkiim olusturdugu,2010 yilina kadar Yarg-
tay tarafindan genellikle kabul edilmekteydi. Ancak bu tarihten itibaren
Yargitay, icra mahkemelerinin dar yetkili bir yarg: yeri olarak sinirh bir
inceleme yaptigini, bu nedenle tasinmazin miilkiyetini gegiren ihalenin
dayandig islemlerin ustlsiiz olup olmadiginin dogrudan veya ihalenin
teshi talebinin reddinden sonra tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda
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incelenebilecegine hitkmetmektedir. Yargitay'in anilan goriis degisik-
liginden bu yana Hukuk Genel Kurulunda birlik saglanamamis ve bu
gorits degisikligi, dgretide de biiyiik dlciide elestirilmistir. Ote yandan,
Yargitay'in bu dogrultuda verdigi kararlar devam ettiginden, tartisma
giincelligini korumaktadur.

Calismamiza tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin sartlart agiklana-
rak baglanmis ve sonrasinda ihalenin feshi talebinde hangi asamadaki
ustisiizlikklerin incelenebilecegi, bu incelemenin ne sekilde yapilacag:
ve nasil sonuglandirilacagi ortaya konulmustur. Bu hususlar béylece
izah edildikten sonra ise, Yargitay'mn bu konudaki kararlari ve 6gretinin
yaklagimi detaylandirlarak farkh agilardan gériistimiiz ortaya konul-
mustur.

1. YOLSUZ TESCILIN DUZELTILMESI

A.Yolsuz Tescilin Anlami

Tirk hukukunda taginmazlara 6zel 6nem verilmis, tasinmaz kayztla-
rinin devletin kontroliinde tapu sicilinde tutulmasi' ve bu sayede aleni-
yetin saglanmasi’,tasinmazlarda gergeklesecek ayni hak kazanimlarinin
da bu sicil iizerinden yapilacak tescille gergeklestirilmesi esas1 benim-
senmistir. Buna gore, tasinmaz tizerinde yapilmak istenen her tiirlii ayni
hak degisikliginin® sicile yansitilmasi anlamina gelen tescil ilkesi (TMK
m. 1021)gecerli kilinmigtir. Tescilin, taginmazdaki hak sahipligini gos-
termesi seklinde olumlu; tapu siciline tescil edilmeden taginmazlar iize-
rinde ayni haklarin kazanilamamasi seklinde ifade edilen olumsuz bir
fonksiyonu vardir*. Tescilin olumsuz fonksiyonu geregince, tasinmazlar-

1 Kiligoglu, Ahmet Mithat; Egya Hukuku, Ankara 2021, 5.130; Nomer, Haltk Nami/ Ergiine, Mehmet Ser-
kan; Esya Hukuku, 8. Basy, Istanbul 2020, s. 118.

2 Tekinay, Seldhattin Sulhi/ Akman, Sermet/ Burcuoglu, Haltik/ Altop, Atilla; Tekinay Esya Hukuku, S.
Basy, Istanbul 1989, 5. 242-243; Oguzman, M. Kemal/Seligi, Ozer/Oktay Ozdemir, Saibe; Esya Hukuku,
21. Basky, Istanbul 2018, s. 154; Sirmen, A. Lale; Esya Hukuku, 8. Baski, Ankara 2020, s. 124; Nomer,
Ergiine, s. 115; Kurt, Ekrem; Tapu Sicilinin Diizeltilmesi, Istanbul 2004, s. S.

3 Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, s. 197; Kilicoglu, s. 137; Nomer, Ergiine, s. 122, 135.

4 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 343-344; Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, s. 230; Ustiindag, Saim;
Tapu Kiitiigiiniin Tashihi Davasy, Istanbul 1959, s. 2; Kiligoglu, s. 148-149; Nomer, Ergiine, s. 142 vd.
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da miilkiyet hakki basta olmak tizere ayni hak kazanimlari kural olarak
tescille gergeklesir. Ancak, hukukumuzda tescil ilkesine mutlak bir ge-
kilde bagl kalinmamus; gerek miilkiyet hakki agisindan (MK m.705/2)
gerek sinirlt ayni haklar agisindan (TMK m. 780, m. 856 )istisnalar ge-
tirilmistir. Bu istisnalarin varhigi halinde, tasinmazlara iliskin ayni haklar
tescilden 6nce, 6rnegin ihalede oldugu gibi ihale karariyla birlikte ger-
ceklesir. Daha sonra yapilan tescil ise, agiklayici niteliktedir.

Tescilin gergek hak sahipligi durumuna uygun olmadigi durumlar-
da’, bu tescil, yolsuz bir tescildir. Yolsuz tescil, tescil isleminin kendisin-
den kaynaklanabilecegi gibi; sebebe baghlik ilkesi geregi tescilin hukuki
sebebinden, daha dogrusu tescilin hukuki sebebinin olmamasi veya ge-
cerli olmamasindan da kaynaklanabilir(TMK m. 1024/2). Ornegin, bir
kisinin tescil aninda ayirt etme giiciine sahip olmamasi yapilan tescili
dogrudan sakatlar. Ote yandan, tescilin hukuki sebebini olugturan igle-
min yapildig1 anda ayirt etme giiciine sahip olunmamasi ise hukuki se-
bebi sakatladigindan, bu sakatlik dolayl: olarak tescile de etki eder. S6z
konusu kisi, daha sonra tescil aninda ayirt etme giiciine kavusmus olsa
bile tescil, hukuki sebepteki sakatliktan dolay1 yolsuz bir tescil olmustur.
Bir diger ifadeyle, tescilin hukuki sebebindeki sakatlik yalnizca kendi-
siyle sinirli kalmaz ve tescile de sirayet ederek onu yolsuz tescil héline
getirir®.

B. Tapu Sicilinin Diizeltilmesi Davasi

Yolsuz tescil, gercek hak sahibinin hakkini ortadan kaldirmaz; an-
cak, yolsuz tescilin diizeltiimemesinin gesitli sakincalar1 vardir’. En
basta, gercek hak sahibi tapuda hak sahibi olarak gériinmediginden
tasginmazin tizerinde tasarruf iglemleri yapamaz. Nitekim bu, tescilin
olumsuz fonksiyonunun sonucudur. Sicilin hak sahipligine karine olma-

S Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 348, 410; Oguzman, Selici, Ozdemir, s. 259; Ustiindag, Tapu Tas-
hihi, s. 43; Nomer, Ergiine, s. 179; Kurt, s. 31.

6 Oguzman, Seligi, Ozdemir, s. 260-261; Hatemi, Hiiseyin; Esya Hukuku Meseleleri, Istanbul 1995, s. 128;
Kurt, s. 31.

7 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 413-414; Oguzman, Seli¢i, Ozdemir, s. 259-260; Sirmen, s. 242.
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s1 dolayistyla yolsuz tescilden yararlanan kisi tasinmaz tizerinde tasar-
rufta bulunabilir. Ote yandan, sicile giivenin saglanmasi amaciyla kabul
edilmis olan ve sicilde hak sahibi olarak goriinen kisiden iyi niyetle ayni
hak kazanimini koruyan (TMK m.1023) diizenleme geregince gercek
hak sahibi, tasinmazdaki hakkini kaybedebilir.

Yolsuz tescil, bu tescilden yararlanan kisinin rizasiyla, tapu sicilinin
duzeltilmesi davas: agilmaksizin da diizeltilebilir®. Ancak anilan kisginin
rizasi olmamasi durumunda, gergek hak durumuna uymayan tapu sici-
lindeki goriintim, tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ile dizeltilmelidir.
S6z konusu dava, istihkak temeline dayali ayni nitelikte bir dava oldu-
gundan ayni hak devam ettigi siirece agilmasi miimkiindiir® Bir diger de-
yisle tapu sicilinin diizeltilmesi davasini agma hakk: herhangi bir siireyle
sinirlanmamigtir'.

Tapu sicilinin dizeltilmesi davasinin hukuki niteligi tartismalidur.
Ogretide ¢ogunlukla, anilan davanin tespit davasi niteliginde oldugu ve
dava sonunda verilen kararin davacinin hakkinin mevcut olup olmadig:-
n1 tespitten ibaret oldugu ifade edilmektedir''. Bu sekilde tescilin yolsuz-
lugu tespit edildikten sonra ise, verilen karara istinaden yolsuz tescilin
tapuda diizeltilmesi miimkiindiir'2. Ogretide aksi yonde bir gériise gore
ise®, tapu sicilinin diizeltilmesi davasi, davalinin, yalnizca davaciya ait
bir hakki tanimadig igin degil, tapu dairesine giderek resmi bir s6zlesme

8 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 414-416; Kihigoglu, 5.189.Tapu memurunun hatasindan kaynakl
yanlighklarin diizeltiimesi (TMK m. 1027) ile 6zel kanunlarda yer alan yolsuz tescilin diizeltilmesi halleri
(Oguzman, Seligi, Ozdemir, s. 264 vd.; Kurt, s. 80-96) calismanin kapsaminin diginda kaldigs igin ince-
lenmemigtir.

9 Hatemi, s. 29-30; Sirmen, s. 245-246; Nomer, Ergiine, s. 180; Kurt, s. 106.

10 Ertas, Seref; Esya Hukuku, 1S. Basky, Izmir 2021, s. 191; Kiligoglu, s.194. Bu davay: agma siiresinin kural
olarak bir siireye baglh olmadig1 ancak diiriistlitk kuralina aykir olarak dava agma hakkinin kullamilama-
yaca@ hakkinda bkz. Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 422.

1 Ustiindag, s. 38-40; Sirmen, s. 244-24S; Nomer, Ergiine, s. 180. Tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin
kural olarak tespit davasi niteliginde oldugu, ancak tagmnmazin fiili zilyetliginin saglanmasinin da talep
edildigi durumlarda eda davasi niteliginde olacag: hakkinda bkz. Ertas, s. 189; Kurt, s. 105.

12 Ustiindag, s. 38-40; Sirmen, s. 244-24S.

13 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop,s. 416-417. Yazarlara gore, 11K 28 ve 29/1 goz éniinde bulunduru-
lursa tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda verilen hitkmiin, taginmazin teslimini de sagladigindan, anilan
hiitkmiin yalnizca tespit davasi olarak gériilmesi miimkiin olmaz.
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i¢in irade beyaninda bulunmadig; bir diger ifadeyle olumlu bir eylemi
yerine getirmedigi icin ikame edilir ve hdkim tarafindan verilen karar bu
kisinin iradesi yerine geger. Nitekim, tapu sicilinin diizeltilmesi davas:
tespit davasi niteliginde olsaydi davalinin davaciya ait hakk: ink4rdan
vazge¢mesi durumunda bu davaya ihtiya¢ kalmazdi. Halbuki, tapu si-
cilinin diizeltilmesi davasinda hakim, davacinin hakkini veya davalinin
inkdrinin haksizligini tespit etmekle kalmaz, bunun yaninda davalinin
iradesinin yerine gecen bir kararla hakki yerine getirir. Ancak belirtil-
melidir ki, mahkemeler tarafindan verilen kararin ger¢ek hak durumunu
veya tescilin yolsuzlugunu tespit etmekle sinirl kalmamasinin ve yol-
suz tescilin iptal edilerek gercek malik lehine tescil karar1 verilmesinin
sebebi; bir yandan kanunun lafzinin hatali bir bi¢cimde bu tiir bir karar
vermeye miisait olmasi'*,diger yandan fiili zilyetligi elinde bulundurana
karg1 istihkak davasi agilabilme imkaninin saglanmasidir’s.

Tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin davacisi, ayni hakk: zarara ug-
rayan'® gercek hak sahibi veya temsilcisidir(TMK m. 1025).Buna gére,
en basta miilkiyet hakki gibi ayni hak sahibi, ipotek veya irtifak haklar
gibi sinirli ayni hak sahibi ve son olarak da tapuya serh verilmis olan alim
hakki gibi ayni etkili nispi hak sahibi bu davay agabilir'”. Ancak her tiirli
yolsuz tescil sebebine karsi,gercek hak sahiplerinin her birinin dava a¢-
mast miimkiin degildir. Ornegin, sinirl ayni hak sahipleri,miilkiyet hak-
kinin gercek malik aleyhine yolsuz tescil edilmis olmas: halinde, kendi
haklar1 zarara ugramis olmadigindan dava agamaz'®.

14 Ustiindag, s. 40; Nomer, Ergiine, s. 180.

1S Sirmen, 5. 245. TMK m. 1025'te diizeltme anlagmasi yapilmasina riza gosterilmemis olmasi halinde giin-
deme gelecek bir dava diizenlenmemistir. Amlan diizenlemeye dayanarak agilan tapu sicilinin diizeltil-
mesi davasinin, karg: tarafin rizasinin yerine gegecek bir hitkiim oldugunu ve bu nedenle de davanin eda
davasi niteliginde oldugu zorlama bir yorumdur. Bu yéniiyle eda davas: fikrine karg1 ¢ikan agiklamalar
i¢in bkz. Kurt, s. 100, 10S.

16 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 420; Oguzman, Seligi, Ozdemir, s. 263; Ustiindag, Tapu Tashihi,
s.73.Ayni etkili kigisel hakkin zarar gérmiis olanlarin da serh siiresi iginde bu davay: agabilecegi hakkinda
bkz. Hatemi, s. 112; Kurt, s. 108.

17 Hatemi, 5.112; Kiligoglu, s. 190;Kurt, s. 114 vd. $ahsi hak sahiplerinin de bu davay: agabilmesi gerektigi
hakkinda bkz. Ertas, s. 190.

18Kurt, s. 1185.
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Tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin davalisi, tapu kaydindaki go-
riiniise gore sekli olarak hak sahibi olmakla birlikte gergekte hak sahibi
olmayan (yahut sicilde goriinen nitelikte bir hakki olmayan) kisi veya
bu kisinin kiilli halefleridir’.

Tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin bagariya ulasabilmesi igin da-
vacinin, davali lehine olan kanuni hak karinesini (TMK m.992), karst
ispat veya aksini ispat yoluyla cliritmesi gerekir®. Zira, tapuya giiven
ilkesinin bir sonucu olarak davaly, tapu siciline gore hak sahibi gériinen
kisidir ve bu hiikiimle (kanun geregi) lehine bir ispat kolayhg tanin-
mugtir. Davalinin, bu karineden yararlanabilmek i¢in bunu ileri sirmesi
yeterlidir. Bunun tizerine, karineyi hitkimden diisiirmeye ¢alisan dava-
cinin, karine sonucunu doguran karine temeli hakkinda yalmzca belir-
sizlik olusturmasi yeterli olur. Karine temeli, tapu sicilindeki tescil ol-
dugundan, 6rnegin sicildeki kaydin dogru okunmadig: ashinda yapilan
tescilin davali adina olmadiginin tespiti yeterli olabilir.*’ Ancak bu du-
rum, nadiren karsilagilacak bir 6rnek oldugundan, genellikle karinenin
aksinin ispat1 gerekir. Aksini ispat faaliyeti ise bagimsiz bir ispat faaliyeti
oldugundan tescilin yolsuz oldugu hakkinda siiphe olusturmak yeterli
olmaz ve tam olarak ispat edilmelidir. Bu durumda, tapu sicilinin di-
zeltilmesi davasinin davacisi, hak karinesini bertaraf edebilmek icin tes-
cil isleminin kendisinin veya hukuki sebebinin sakatligini ispat etmeye
caligir. Bir diger ifadeyle, tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin bagarrya

t22

ulagmasi igin ispatlanmasi gereken en 6nemli objektif sart* yolsuz tesci-

lin varhgidur.

19 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 421; Sirmen, 5.221; Ustiindag, Tapu Tashihi, s. 94. Tapu silindeki
yolsuz kayittan hi¢ kimse yararlanamuyorsa tapu idaresinin davah olacagi hakkinda bkz. Ertas, s. 191.

20 Bilge Umar/Ejder Yilmaz, Isbat Yiikii, Istanbul, 1980, 5.175; Kurt, s. 158.
21 Umar, Yilmaz, s. 174.

22 Ustiindag, Tapu Tashihi, s. 46; Kurt, s. 159.
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IL. IHALENIN KESINLESMESI
A. Genel olarak

Borglunun taginmazlarini da igeren malvarlig degerleri, alacaklinin
alacaginin giivencesini olusturur. Ancak, alacaklinin bu malvarligi deger-
lerine dogrudan el atabilmesi miimkiin degildir. Bunun yerine, alacaga
yetecek miktardabir malvarligi degerinin paraya ¢evrilmesive elde edilen
parayla alacaklinin tatmin edilmesi gerekir. 7343 sayili Kanun degisikli-
giyle® birlikte, bor¢luya satis yetkisi verilmesi yoluyla da bor¢lunun mal-
varlig1 degerleri paraya cevrilebilecektir (IIK m.>*111/a). Bu satislara, ni-
teligi geregi ihalenin feshi hiikiimleri uygulanamayacagindan®,ihalenin
teshi hitkiimlerinin ve ¢alisma konumuzun uygulamadaki alaninin ciddi
bir bicimde azalabilecegi diisiiniilebilir. Ancak bu sats, icra dairesi tara-
findan agik artirma suretiyle yapilacak satistan farkli olarak, tasinmazin
muhammen bedelinin yiizde doksanu ile satis isteyen alacaklinin alacag:
agisindan riighanh alacaklilar1 ve o agamaya kadar olan masraflar kar-
silamasi gerekir. Bir diger deyisle, riichanl alacaklarin varlig: bir tarafa
birakilirsa, borglu tarafindan yapilacak satigin icra satigina gore ¢ok daha
yiiksek bir bedele yapilmasi gerekecektir. Dolayisiyla, muhtemel tagin-
maz alicilar agisindan ihale ile taginmaz iktisap etmek daha elverigli
olacaktir. Ote yandan, borglu tarafindan yapilacak satigta borglunun 15
giin gibi kisa bir zamani vardir. Bu kadar kisa siirede taginmazin satilarak
bedelin dosyaya yatirilmas: da kolay olmayacaktir®. Bu gibi sebepler-
le, ilk bakista, artirma yoluyla yapilan satislarin yogunlugunun ¢ok fazla
azalmayacag ve ¢aligma konusu yapilmis sorunun bu kanun degisikligi
sonrasinda da devam edecegi soylenebilir.

23 jera ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun (RG, 30/11/2021-
31675)

24 By sekilde yalnizca m. kisaltmas kullanildigi durumlarda, 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununun hiikiimleri
kastedilmektedir. Diger kanunlara iligkin maddeler kanun kisaltmasiyla birlikte verilmistir.

25 Atali, Murat/Ermenek, Ibrahim/Erdogan, Ersin; Icra ve iflas Hukuku, S. Baski, Ankara 2022, 5.291; Pek-
canitez, Hakan/ Atalay, Oguz/ Sungurtekin Ozkan, Meral/ Ozekes, Muhammet; Icra ve Iflas Hukuku
Ders Kitabi, 7. Basky, Istanbul 2022, s. 233.

26 Pekcanitez, Atalay, Sungurtekin-Ozkan, Ozekes, s. 231.
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Icra dairesi tarafindan acik artirma yoluyla tasinmazin paraya cev-
rilmesi (IIK m. 111/b)? ise takip hukukuna gére yapilan 6zel bir satig
tiiriidiir. Onceleri buradaki satisin 6zel hukuktaki satis sozlesmesinin bir
tirti oldugu ve satig sozlesmesi hitkiimlerinin uygulanmas gerektigi sa-
vunulmustur®. Bununla birlikte anilan satig, bir sézlesmenin varligs icin
gerekli olan kargilikli ve birbirine uygun irade beyanlarini iermez. Zira
bor¢lunun satis igin rizas1 aranmadig gibi icra dairesi de tasinmazda
tasarruf etmeye yetkili malik, zilyet veya bunlarin temsilcisi degildir®.
Bu dogrultuda cebri artirma siireci sonunda yapilan ihaleyi*, kamusal
karakterli bir islem*" veya cebri icra islemi** olarak ifade etmek gerekir.
Cebri icra satiglarina uygulanacak hiikiimler ise s6zlesmelere iliskin ka-
nun hiikiimleri degil, kural olarak Icra Iflas Kanunu hiikiimleridir®.

Ihalenin hukuki niteliginin szlesme olmamas: dolayistyla ihaleden
kaynakli hukuka aykiriliklar, ilgililere s6zlesmeden dénme veya sozles-
meyi feshetme imkéni vermez. Bu durumda da yani cebri satig isleminin
ortadan kaldirilmast igin, Icra Iflas Hukuku hiikiimlerine gore ihalenin

27 7343 sayili Kanunun 33. maddesiyle Icra Iflas Kanununa eklenen gegici 18. maddede sayilan,bu hitkmiin
de yer aldig1 degisiklik hitkiimlerinin, 6ncelikle Adalet Bakanhginca belirlenecek il ve ilgelerde yonet-
meligingikarilmasindan itibaren uygulanacagy, en geg 1 yihin sonunda da iilke genelinde uygulanacag
hitkiim altina alinmistir. Anilan yénetmelik (Icra ve Iflis Kanunu Uyarinca Elektronik Ortamda Yapi-
lacak Satislarin Usulii Hakkinda Yonetmelik) ResmiGazete'de yayinlanarak (RG, 08/03/2022-31772)
degisiklik hitkiimlerinin pilot uygulamas: baglatilmistir.

28 Arslan, Ramazan; Icra-iflas Hukukunda Thale ve Thalenin Feshi, Ankara 1984, 5.52-53;Naml, Mert; Icra
Hukukunda Taginmaz Mallarin Haczi ve Paraya Cevrilmesi, Istanbul 2019, s. 323.

29 Akyazan, Sitki; Cebri Icrada Thale ve Thalenin Feshi, Istanbul 1959, 5. 73.

30 Artirma bir paraya gevirme tiirii olup bir siireci ifade ederken; ihale ise bu siirecin bagariya ulagmasiyla
satisin gerceklesmesi anini ifade eder. Bkz. Ozekes, Muhammet; Thale Bedelinin Odenmemesi Sebe-
biyle Yapilan Artirma (Tamamlayici Artirma), DEUHFD 2003, C. S, S. 1, 5.168-169.7343 sayili Kanun
degisikligi ile de artirma ve ihale kavramlarinin hatal olarak birbirinin yerine kullamlmaya devam ettigi
hakkinda bkz. Pekcanitez, Atalay, Sungurtekin-Ozkan, Ozekes, s. 224 dn. 21. Thalenin, satis konusunun
en yiiksek bedeli verene birakilmasi seklinde ifade edilmesi gerektigi hakkinda bkz. Bulur, Alper; Icra ve
iflas Hukukunda halenin Feshi Kavrami ve Satisa Hazirlik Islemleri Oncesi ile Ilgili Fesih Nedenleri,
Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, DEUHFD 2009, C. XI, Ozel Sayy, s. 769.

31 Akyazan, s. 74; Arslan, s. $7; Aslan, Elif Kismet; Icra ve Iflas Hukukunda Taginmaz Mallarin Agik Artirma
Yolu ile Paraya Cevrilmesi, zmir 2004, s. 104; Yildirim, Mehmet Kamil/Deren-Yildirim, Nevhis; Icra ve
Iflas Hukuku, 8. Bask, Istanbul 2021, s. 265; Namli, s. 326.

32 Con, Omer; Thalenin Feshi (Icra ve Iflas Kanunu Madde 134), Ankara 2021.

33 Yildinm, Deren-Yildirim, s. 265.Her ne kadar kamusal karakterli bir islem olsa da ehliyete ve yarar ve
hasarin gegisine iliskin konularda 6zel hukuk hiikiimlerinin uygulanabilecegi hakkinda bkz. Arslan, s. 57.
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feshi yoluna bagvurulmalidir**.Thalenin feshi ise, ihale isleminin, biin-
yesindeki kanuna veya hadiseye aykiriliklar dolayisiyla icra mahkemesi
tarafindan iptal edilmesi veya bozulmas: anlamina gelir®.

A. ihalenin Feshi
1. Thalenin Feshi Sebepleri*

Takip hukukunda kural olarak kesinlesen bir islem, digerine temel
olugturur®. Takip bu gekilde agamalar hélinde ilerler*® ve bir agama 6n-
ceki islemi bir sonraki agamada tekrarlamak veya tartigmaya agmak ku-
ral olarak miimkiin olmaz. Alacakli tarafindan takip talebiyle baglatilan
cebri icra faaliyetinde, takip kesinlesmeden haciz agamasina ve diger
asamalara gecilmez. Alacaklinin hukuki korunma talebini karsilayan ta-
kip hukuku, borgluya ve diger ilgililere takibe karsi koyma imkéani ve-
rerek menfaatleri dengelemistir®. Ornegin, ilamsiz takiplerde 6deme
emrini alan borglu boyle bir borcu olmadigini diistiniiyorsa takibe itiraz
iradesini ortaya koymasi yetecek; herhangi bir ispata dahi gerek kalma-
dan takibi durdurabilecektir. Béylece bir sonraki haciz asamasina gegi-
lebilmesi i¢in, itirazin, borglu tarafindan icra mahkemesine veya genel
mahkemelere yapilacak bagvuru yoluyla ortadan kaldirilmas: gerekir.

34 Kuru, Baki; Icra ve Iflas Hukuku El Kitab, 2. Baski, Ankara 2013, s. 700.

35 Arslan, s. 73; Ustiindag, Saim; Icra Hukukunun Esaslary, 8. Bask, Istanbul 2004, s. 300; Arslan, Rama-
zan/Yilmaz, Ejder/ Tagpinar-Ayvaz, Sema/Hanagast, Emel; Icra ve Iflas Hukuku, 7. Bask, Ankara 2021,
5.348; Bulur, Thalenin Feshi, s. 770; KrenKostkiewiczJolanta, SchKGKommentarSchuldbetreibungs-
undKonkursgesetz mit weiterenErlassen, 20. Auflage, 2020, s.418 Rn.1.

36 fhalenin feshi sebepleri gesitli sekilde gruplandirilmaktadir. Temelde, artirmaya hazirlik islemleri ve
artirma sirasindaki islemler olarak ikiye aynilabilecegi gibi[ Schlegel, Roger/Zopfi, Markus; Kommentar
zum BundesgesetziiberSchuldbetrei-bungunsKonkursSchKG  (JolantaKrenKostkiewicz, Dominik
Vock), 4. Auflage, Ziirich 2017, Rn. 3.] satis talebi ile ilgili (Kuru, El Kitaby, s. 701; Atali, Ermenek,
Erdogan, Icra, 5.320), ihaleye fesat karigtirilmasi (Kuru, El Kitaby, s. 704; Postacioglu, IThan/ Altay,
Siimer; Icra Hukuku Esaslari, S. Basky, Istanbul 2010, s. 610; Arslan, s. 137; Atali, Ermenek, Erdogan,
Icra, 5.321) ve satilanin esash vasiflarinda hataya diisiilmiis olmast (Postacioglu, Altay, s. 611; Arslan,
s. 147; Atah, Ermenek, Erdogan, Icra, s. 321; Pekcanitez, Atalay, Sungurtekin-Ozkan, Ozekes, s. 243.)
seklinde farkli gruplar da eklenebilir.

37 Arslan, s. 76.
38 Kuru, El Kitaby, s. 706; Arslan, Yilmaz, Taspinar-Ayvaz, Hanagasi, s.81.

39 Pekcanitez, Atalay, Sungurtekin-Ozkan, Ozekes, s. 12-13.
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Odeme emrinin kesinlesmesiyle birlikte bor¢lunun malvarligi degerleri
tizerinde haciz konulmast igin, alacaklinin yeniden bir talepte bulunmasi
gerekli ve yeterli olur (IIK m. 78). Alacaklinin talebi iizerine, icra dairesi
tarafindan borglunun alacag kargilayacak miktarda (IIK m. 85) malvar-
l1g1 degeri tizerine haciz konulur. Gergeklestirilen haciz islemlerinin her
biri, kanuna ve hadiseye aykirilik dolayistyla borglu tarafindan icra mah-
kemesine sikayet yoluna gétiiriilebilir. Haczin kesinlesmesiyle birlikte
paraya ¢evirme agamasina gegilebilmesi i¢in de kural olarak alacaklinin
talebi gerekir. Gorilduigi tizere, alacaklinin talepleri ve bor¢lunun dene-
tim imkanini kullanmasi neticesinde agama agama kesinlegerek ilerleyen
islemlerden sonra paraya ¢evirme agamasina gelinmektedir. Bu agamaya
kadar gerceklestirilmis olan iglemler, siiresiz sikayet imkani veren kanu-
na ve hadiseye aykuriliklar diginda ihalenin feshi sebebi olamaz*.

Tasinmazlar, kural olarak icra dairesi tarafindan yapilacak agik ar-
tirma yoluyla satig suretiyle paraya cevrilir (IIK m. 111/b ve m. 123).
Artirmay1 gerceklestirebilmek icin Icra ve Iflas Kanununda diizenlenmis
olan bazi hazirhklarin yapilmis olmasi gerekir. Gegerli bir satis talebi ol-
madan, artirma ilan edilmeden ve artirma sartnamesi ile miikellefiyet-
ler listesi hazirlanmadan taginmazin artirma yoluyla paraya ¢evrilmesi
mimbkiin olmaz. Bu iglemler, ayrintili bir sekilde diizenlenmis olan ve
bu diizenlemelere uyulmamasi hilinde ihaleyi etkileyebilecek* olanicra
takip islemleridir. Artirmaya hazirlik iglemlerinden bazilarinin kesinleg-
mesi igin 6zel diizenlemeler olusturulmustur. Ornegin, kiymet takdiri
islemine karg1 sikdyet (IIK m. 128a) veya miikellefiyetler listesine itiraz
tizerine istihkak prosediiriiniin igletilmesi (IIK m. 128/1) 6ngériilmiis-
tir. Bunlar disinda da artirmaya hazirlik islemlerinin kanuna veya hadi-
seye aykir1 olmasi s6z konusu olabilir ki, bu durumda da icra mahkeme-
sine sikdyet bagvurusu yapilmasi gerekir. Sikdyet yoluna bagvurulmus
olmasi tek bagina icray1 durdurmayacagindan (IIK m. 22) satis dahil

40 Arslan, s. 80-81; Con, s. 30 vd.; Bulur, Thalenin Feshi, s. 773. Paraya ¢evirme asamasindan nceki islem-
lerdeki kanuna aykiriliklardan kamu diizenine aykir1 nitelikte olanlarin ancak genel sikdyet yoluyla ileri
stiriilebilecegi, ihalenin feshi 6zel bir sikdyet yolu oldugundan bu yola bagvurulamayacag hakkinda aksi
gorils icin bkz. Ataly, Ermenek, Erdogan, Icra, s. 321.

41 Rekabeti Snleyen hallerin ve artirma siirecindeki ustile aykiriliklarin, ihalenin feshi sebepleri olarak so-
mut diizenlemelere doniistiiriilmiig oldugu hakkinda bkz. Con, 5.29.
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tiim icra islemlerine devam edilir. Bir diger ifadeyle, sikdyet kesinlegsme-
den ihalenin gergeklestirilmis olmasi, ihalenin feshi sebebi sayillmaz®.
Bununla birlikte, sikdyet tizerine verilen karar aleyhine kanun yoluna
bagvurulmusg ve bu tarihten sonra taginmaz ihale edilmigse, bu durumun
artik ihalenin feshi sebebi olmasi gerekir®. Zira, sikdyet tizerine verilen
karar aleyhine kanun yollarina bagvurulmugsa artik satisin yapilamamasi
(IIK m. 363/4 ve 364/3) kanunun emredici hiikmii oldugundan, buna
aykar1 olarak ihalenin yapilmis olmasi ihalenin feshi sebebi olur.

Artirmaya hazirlik islemlerinden haberdar olunmus olmasina rag-
men sikdyet yoluna bagvurulmamigsa bu iglemler artik o kisiler icin
baglayici olacagindan ihalenin feshi sebebi yapilamaz*. Nitekim bu
durum, siiresinde sikdyet yoluna gidilmemis icra takip iglemlerinin ge-
nel sonucudur®. Bununla birlikte, Yargitay'in her iki yonde de kararlari
mevcuttur. Ornegin, KDV oraninin daha diisiik gosterilmesi gerekirken
yiksek gosterildigi ve bunun ihaleye katilimi azalttig ileri siiriilen bir
davada, artirmaya hazirlik iglemlerinin ihaleden 6nce 6grenilmis olma-
sina ragmen sikdyet konusu edilmemis olmasinin ihalenin feshi sebebi
olamayacag ifade edilmistir*. Ote yandan, satig ilaninin ve sartnamesi-
nin ustliine uygun diizenlenmedigi hususundaki iddialarin daha 6nce

42 “Bor¢lularm ihalenin feshi nedeni olarak belirttigi bu husus IIK.nun 134. maddesinde diizenlenen ihalenin
feshi nedenleri arasinda yer almamaktadir. Kaldi ki; Antalya 3. Icra Hukuk Mahkemesi'nin 2012/81S Esas,
2013/108 Karar sayil: dosyasinda IIK'nun 22. maddesi geregince verilmis icranin durdurulmas karar da
bulunmadigimdan, tasmmazin ihaleye ¢ikartilabilmesi icin meskeniyet sikayetine konu ilamin kesinlesmesinin
beklenilmesine gerek yoktur.”12. HD, 24/04/2014, E. 2014/9157 K. 2014/11980 (Lexpera Hukuk Bilgi
Sistemi).

3 “bor¢lu, ihaleye konu tasinmaza istinaden 22.03.2014 tarihinde meskeniyet sikayetinde bulunmus, mahkeme-
ce sikayetin reddine karar verilmis, bu karar 12.04.2014 tarihinde temyiz edilmistir. Thale tarihi 19.04.2014
olup, bu durumda satisin durdurulmas: gerekirken ihalenin yapilmis olmasi IIK'nin 364/3. maddesine aykirt
bulunmaktadir. O halde mahkemece yukarida amlan yasa maddesine istinaden ihalenin feshine karar veril-
mesi gerekirken, yazili gerekgeyle istemin reddi yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir.” 12. HD, 21/10/2014,
E. 2014/21324 K. 2014/24541 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi). Benzer bir karar igin bkz. 12. HD,
28/09/2017, E.2017/4587 K. 2017/11634 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

44 Arslan, 5.107; Ustiindag, Icra Hukuku, s.286;Kuru, El Kitaby, s. 706;Uyar, Talih; Artirmaya Hazirlik
Asamasinda Hatali Iglemlerle Ilgili Bozma Nedenleri, ABD 2007, C. I, S. 3, s. 138; Pekcanitez, Atalay,
Sungurtekin-Ozkan, Ozekes, s.243;Jolanta, s. 420, Rn. 9.

45 Siiresi icinde gikayet yoluna bagvurulmamis olmasinin sonuglari i¢in bkz. Pekcanitez, Hakan/ Simil, Ce-
mil; Icra-1flas Hukukunda Sikayet, 2. Basky, Istanbul 2017, s. 142-143.

4615, HD, 25/05/2017, E. 2017/2609 K. 2017/7983(Legalbank Elektronik Hukuk Bankast).
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sikayet konusu yapilmamis olsa bile, bu sebeplere dayanilarak ihalenin
teshi talep edilebilecegi ileri stiriilmiistir®’. Belirtmek gerekir ki, biitiin
takip islemlerinin kesinlesmesinin ihalenin feshi talep edilebilen bir aga-
maya ertelenmesi miimkiin olmamalidir. Aksi takdirde takip hukuku-
nun agamalar halinde ve her bir islemin kesinlesen diger isleme dayana-
rak ilerlemesini temin etmek i¢in 6ngoriilen yollarin bir anlami kalmaz.
Artirmaya hazirhik iglemleri, ihale tarihinden 6nce 6grenilmemigse,
ihale giinti 6grenilmis sayilir (IIK m. 134/2) ve ihalenin feshi sebebi
olabilir. Ihale tarihinden 6nce 6grenilen artirmaya hazirhik islemlerinin
daha sonra ihalenin feshi sebebi olarak ileri stirtilebilmesi i¢in stiresin-
de sikayet yoluna gidilmis olmas: gerekir*’. Nitekim, artirmaya hazirhik
islemlerindeki kanuna aykirihiga véakif olup sikdyet yoluyla ortadan kal-
dirmaya ¢ahisan kisiyi, soz konusu hukuka aykiriliga vakif olmadig icin
ihale tarihinde 6grenmis sayilan kisiye kars1 dezavantajli duruma distir-
memek gerekir®.

Artirmaya hazirlik iglemlerinin yani sira, artirma sirasindaki islem-
ler de ihalenin feshi sebebi olabilir. Ornegin, artirma sartnamesinde be-
lirtilen giinde ve yerde, artirma saatinde*’artirma yapilmamasi ihalenin
teshi sebebidir’'. Nitekim, ilanda agik¢a yazilan sartlara uygun davran-
mak, artirmanin diizenli yapilmasina ve ilgililerin menfaatlerine en uy-
gun sekilde yapilmasina yoneliktir.

47 12. HD, 18/02/2013, E. 2012/30007 K. 2013/4698 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

48 Pekcanitez, Atalay, Sungurtekin-Ozkan, Ozekes, 5.243; Musul, Timugin; Icra ve Iflas Hukukunda; Thale
ve Thalenin Feshi, 5. Baski, Ankara 2016, 5.445.

49 Arslan, 5.110; Uyar, Artirmaya Hazirlik, 5.138,

50 fhalenin baslang¢ saatine uyulmus olmakla birlikte bitig saatinden 6nce sonlandirilmis olmasi, ihale-
nin feshi sebebi iken [12. HD, 29/01/201S, E. 2014/34448 K. 2015/2232 (Lexpera Hukuk Bilgi Siste-
mi)] ihalenin bitis saatinin agilmasi taraflarin menfaatine uygun oldugundan[12. HD, 27/06/2013, E.
2013/17474 K. 2013/24290 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi) ] ihalenin feshi sebebi degildir.

51 Artirma sirasindaki fesih sebepleri hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Aslan, s. 102-106;Y1lmaz, Ejder; Icra
ve Iflas Kanunu Serhi, 6. Baski, Ankara 2016, s. 730;12. HD, 28/06/2012, E. 2012/7941 K. 2012/23024
(Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).Belirtmek gerekir ki, 7343 sayil: Kanun degisikligiyle birlikte artirmanin
icra dairelerinin artima salonlarinda fiziken yapilmasi ustilii ortadan kaldirilmigtir. Bunun yerine elekt-
ronik satis portal tizerinden satig gergeklesecektir (m. 111/b). Bu nedenle, artirma yerinden kaynakli
ihalenin feshi sebeplerinin,elektronik satis portalindan kaynakl ihalenin feshi sebepleri olarak anlagil-
mas1 gerekir.
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Artirmanin yapilmasi sirasinda gozetilmesi gereken kargilama pren-
sibine aykur1 olarak, asgari bedele uyulmadan taginmazin ihale edilmis
olmasi, diger bir ihalenin feshi sebebidir®>. Asgari bedel ise, tasinmazin
kiymet takdiri raporu sonucu elde edilen muhammen bedelin yarisina
satig masraflarinin eklenmesiyle bulunur (IIK m. 115)%. Ancak, satis is-
teyenin alacagina gore riichanl (8ncelikli) alacaklar varsa bu durumda
artirmanin asgari bedeli, anilan alacaklara gére bulunur. Bu dogrultu-
da belirtmek gerekir ki, satis isteyen alacaklidan 6nce haciz koydurmus
olan diger haciz alacaklilarinin herhangi bir riighan hakk: yoktur, ancak
ornegin rehinli alacaklilarin riighan hakki mevcuttur ve satis bedelinin
righanh alacaklilarin alacagini karsilamasi gerekir’®. Eger ilk siradaki
rehinli alacakli satig istemisse, onun agisindan bir riighan hakk: s6z ko-
nusu olmaz*. Yani, satig bedelinin amlan rehinli alacaklinin alacagin
kargilamasi gerekmez. Ancak sonraki derecedeki rehin alacaklilarindan
biri satis istemisse, satis bedelinin, 6nceki rehin alacakhilarinin alacagini
kargilamasi gerekir. Herhangi bir haciz alacaklisinin satis istemis olmasi
ihtimalinde ise satis bedeli, rehin hakki sahibi tiim alacaklilarin alacagini
kargilamasi gerekir. Bu sekilde, satis bedelinin, ifade ettigimiz riighanh
alacaklilarin®® alacagini ve satig masraflarini kargilamasi gerekir ki, kargi-

52 By fesih sebebinin resen gozetilmesi gerekir. Bkz. Aslan, s. 113; Yilmaz, s. 730; 12. HD, 02/10/2017, E.
2017/5366 K. 2017/11747916S (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

53 Satis ve paylagtirma masraflarinin yalnizea riighanh alacaklarin bulunmasi hélinde eklenmesi gerektigi,
diger durumda zaten bu masraflarin kargilanmamas gibi bir sakinca olmayacagi ve Kanunun lafzindan
da bu anlagildigr hakkinda bkz. Kuru, El Kitab, s. 621.

54 Postacioglu, Altay, s. 563; Pekcanitez, Atalay, Sungurtekin-Ozkan, Ozekes, s. 225-226.
SN Postacioglu, Altay, s. 563; Ustiindag, Icra Hukuku, 2004, s. 253.

56 Riighanl alacaklnin bu hakkindan vazgecip vazgecemeyecegi yani riighanh alacagin altinda bir degere sati-
sin yapilmasina muvafakat edip edemeyecegi sorusu, farkl sekillerde cevaplanmustr. Yargitay (yakin tarihli
&rnek bir karar igin bkz. 12. HD, 16/06/2021, E. 2021/5071 K. 2021/6577) ve baz1 yazarlar (Yilmaz, s.
642; Postacioglu, Altay, s. 563-564) bu soruya olumlu cevap vermektedir. Bu yonde bir gériige gore (Posta-
croglu, Altay, s. 563-564), karsilama prensibinin ihlal edildiginden bahisle ihalenin feshini yalnizca riichan
hakki sahibi isteyebilir. Buna gore, ailan kisinin ihalenin feshini istemeyerek ihalenin ortadan kalkmasin
6nleyebilmesinin bir sonucu olarak daha ihale gergeklesmeden kargilama prensibine aykir1 bedele raz ol-
mast da miimkiin olmalidir. Aksi yonde bir goriise gore (Pekcanitez, Atalay, Sungurtekin-Ozkan, Ozekes,
s. 225-226; Atali, Ermenek, Erdogan, cra, s.302), riighanh alacaklinin riichan hakkindan vazgegebilmesi
miimkiin degildir ¢iinkii bu gereklilik ayn1 zamanda borgluyu korumaktadir. Ancak belirtmek gerekir ki,
riichan hakki sahibinin, mahcuz mahn kendi alacagim kargilamayacak bir bedele satilmasina riza gostere-
memesi durumunda da borglunun menfaatine aykur: sonuglar dogabilir. Ozellikle iizerindeki yiiksek meb-
lagli bir rehinden dolay1 uzun yillar satisi yapilamayan bir mahcuz (6rnegin yedieminde bir nevi giiriimeye
birakilan bir arag veya yillar gectike eskidigi igin deger kaybeden bir konut) deger kaybina ugrayabilecek
ve bu durum da hem alacaklilarin hem bor¢lunun menfaatine aykuri olacaktir.
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lama prensibine uyulmamasi sebebiyle ihalenin feshi sebebi gercekles-
mis olmasin.

Ihalenin feshi sebepleri icinde, satig ilaninin teblig edilmemis ol-
masy, satilanin esash vasiflarinda hataya diisiilmis olmasi ve artirmaya
tesat karigtirlmig olmasi 6zel bir yere sahip olup ihale tarihinden itiba-
ren bir yil i¢inde ileri siiriilebilir. Bunlardan, satig ilaninin ilgililere teblig
edilmemis olmasi, ihalenin gegerliligine etki eden esash bir sart>” olup;
bash bagina bir ihalenin feshi sebebidir®®. Nitekim kendisine teblig ya-
pilmayan veya ustlsiiz olarak teblig yapilan bor¢lu borcunu 6deyerek
taginmazi satigtan kurtarma imkanindan yoksun birakilmig olur®®. Teb-
lig yapilmayan ya da ustlsiiz teblig yapilan ilgililer de tasinmazin satigina
kendileri katilamadiklar: gibi artirmaya daha fazla kisinin katihmini sag-
lama imkanindan mahrum edilmis olurlar®.

Satilanin esash vasiflarinda hataya distirilmis oldugunun kabul
edilebilmesi i¢in ise, artirma sartnamesinin satilan egyanin 6zelliklerini
tam ve dogru bir sekilde yansitmamig olmas: gerekir®.Bir bagka deyisle,
artirma sartnamesi ile ihale konusu taginmaz Ortismekteyse satilanin
esash vasiflarinda hataya diigillmis olamaz. Esasl hata, benzer iglemler-
de gecerli diiriistlitk kurallarina gore ihale alicisinin pey siirerken goz
ontinde bulundurdugu hususlarda® eksik veya yanlhs bir bilgiye sahip
olmas1 demektir. Son olarak, kanuna veya ahldka aykir1 bir sekilde artir-
maya fesat karigtirllmig olmasi (TBK m. 281) da ihale tarihinden itiba-
ren bir yil i¢inde ileri siirtilebilen bir fesih sebebidir®. Bu fesih sebebi,

57 Ustiindag, Icra Hukuku, 2004, s. 261.

58 12. HD, 12/06/2017, E. 2016/27658 K. 2017/9165(Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).
59 Arslan, 5.94-95.

60 Arslan, 5.94-95.

61 Con, s. 50.

62 Kuru, El Kitaby, s. 705; Jolanta, s. 419, Rn. 7. Esasl hata tegkil edebilecek héllere 6rnekler iin bkz. Bulur,
Alper; Icra ve Iflas Hukukunda “Fesat Karigtirma” ve “Malin Esasli Niteliklerinde Hata”ya Dayanan Iha-
lenin Feshi Nedenleri, GUHED 2007, C.XI, S. 1-2, s. 64 vd.

63 Oskay, Mustafa/Kocak, Coskun/Deynekli, Adnan/Dogan, Ayhan; IIK Serhi, C. III, Ankara-2007, s.
3238; Yildirim, Deren-Yildirim, s. 304; Arslan, Yilmaz, Tagpinar-Ayvaz, Hanagasi, s. 350; Kuru, El Kita-
by, s. 704; Con, s. 30; Staehelin, Bauer, Staehelin, s. 1228.
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artirmanin amacina ulagmasini ve geffaf bir rekabet ortamini temin et-
mek icin getirilmistir. Oyle ki, hukuka ve artirmanin dogal seyrine aykiri
hareketlerle artirmanin amacindan bir nebze saptirilmig oldugu durum-
lar ihaleye fesat karigtirildigina igaret eder®.

2. ihalenin Feshi Usilii

Ihalenin feshi, icra mahkemesinden sikdyet yoluyla talep edilir.
Yani, ihalenin ortadan kaldirilmas: amaciyla icra mahkemesinden ta-
lep edilen hukuki korumanin niteligi sikdyettir®. Sikayet ise, Hukuk
Muhakemeleri Kanununda diizenlenen dava tiirlerinden degildir®;
icra mahkemesi tarafindan icra dairesinin iglemlerinin iptaline, dizel-
tilmesine veya gerceklestirilmesine karar verilen takip hukukuna has bir
hukuki ¢aredir®. Icra mahkemesine yoneltilecek ihalenin feshi talebi de
ihalenin feshi sebeplerinin varlig1 gerekgesiyle ihale isleminin iptalinin
sikayet yoluyla istenmesidir.

Ihalenin feshini talep etme siiresi, ihale tarihinden itibaren yedi
gindiir (IIK m.134/2). Satis ilaninin teblig edilmemis olmasi, satilan
malin esash vasiflarinda hata hali ve ihaleye fesat karistirlmig olmasi
héllerinde bu siire, 6grenme tarihinden baglar; ancak ihalenin yapil-
digina iligkin kararin elektronik satig portalinda ilan edildigi (artur-

64 Arslan, s. 137, 139; Ustiindag, Icra Hukuku, s. 285. Benzer sekilde bkz. Kuru, El Kitaby, s. 70S; Yilmaz,
s. 728. Artirmaya fesat karigtirma niteligindeki eylem, artirma memuru, borglu, artirmaya katilanlar ve
tiiincii kigiler tarafindan gerceklestirilebilecektir. Ornekler igin bkz. Bulur, s. $4 vd. HGK, 21.5.2019,
E. 2017/12-2009 K. 2019/587 (Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankast). Fesat karigtirma niteligindeki fiillerin
yeterli oldugu, artirma bedelinin, bu fiillerden etkilenmesi gereginin aranmadigy; aksi takdirde iptalin
son derece zorlasacagi hakkinda bkz. Stachelin, Adrian/Bauer, Thomas/Staehelin, Daniel; Bundesge-
setziiberSchuldbetreibungundKonurs I, 2. Auflage, Basel 2010, s. 1229.

65 Kuru, El Kitaby, s. 706; Arslan, Yilmaz, Tagpinar-Ayvaz, Hanagas, s. 351; Con, 5.19; Staehelin, Bauer,
Staehelin, s. 1228.

66 Yilmaz, s. 722; Arslan, Yilmaz, Taspinar-Ayvaz, Hanagasy, s. 75;Uyar, Talih/Uyar, Alper/Uyar, Ciineyt;
Icra Hukukunda Sikayet, 3. Bask, Ankara 2020, 5.3.

67 Sikayetin hukuki niteligi hakkinda ayrintil tartigmalar igin bkz. Pekcanitez, Simil, s. 27-49.Sikayetin ken-
dine has bir kanun yolu oldugu hakkinda bkz. Musul, Sikayet, s.53;Postacioglu, Altay, s. 57; Yildirim,
Deren-Yildirim, s.41.Sikdyetin, takip hukukuna ait bir kanun yolu oldugu hakkinda bkz. Ustiindag, Icra
Hukuku, s. 44-45; Arslan, Yilmaz, Tagpinar-Ayvaz, Hanagasi, s.75.
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ma giiniinii takip eden ilk is giinii) tarihten itibaren bir yili*® gecemez
(IIK m. 134/10)%. Ihalenin feshini talep etme siireleri, kamu diizenin-
den oldugundan mahkeme tarafindan resen gozetilir’’. Bu siireler gegi-
rilerek sikdyet yoluyla ihalenin feshi talep edilmemigse ihale, taraflar ve
icra organi agisindan kesinlesir”'. Bir diger deyisle, ihalenin feshi yoluna
gidilmemesinin sonucu, ihaledeki muhtemel fesih sebeplerinin dizel-
mis oldugunun ve ihalenin iptalinde yarar: olan ilgililerin ihaleyi kabul
etmis oldugunun varsayilmasidir”.

Ihalenin feshini kimlerin talep edebilecegi ise, ihalenin feshi sebebi-
ne gore degisir”. Bir diger ifadeyle, ihalenin feshini isteyebilecek kisiler,
her durumda ihalenin feshini talep edemez; menfaatlerinin zarar gordi-
giinii ispat etmeleri gerekir (IIK m. 134/11). Buna gére drnegin, tagin-
mazin takdir edilen degerinden fazla bir bedele ihale edilmesi halinde,
bor¢lunun ihalenin feshini talep etmekte hukuki yarar1 yoktur™. Ancak,
tasinmazin degeri alacagim kargilamayan haciz alacakhilari agisindan
hukuki yararin var oldugu kabul edilmelidir. Zira ilgili alacaklinin iddia
ettigi ustlsiizlitk olmasaydi belki de tasinmazin ihale bedeli daha yiiksek
olabilecek ve alacaklinin alacag: bir miktar da olsa fazla kargilanabilecek-
tir. Bununla birlikte, kanunda (1K m. 134/2) ihalenin feshini talep ede-

68 Kamu diizenine aykirihik héllerinin bulunmas: hélinde ise, siiresiz sikdyet s6z konusu olur ki bu da tigiin-
cii kisilerin kazanma anina veya en nihayetinde takibin sona ermesinden itibaren bir yila kadar olan siire-
de sikdyet imkamdir. Bkz. Postacioglu, Altay, s. 71-72; Arslan, s. 178-180; Pekcanitez, Simil, s. 151-152.
Ihalenin feshinin 1 yillik siireden sonra da istenebilmesinin, -kanunda yer almamasina ragmen- miimkiin
oldugu ancak bunun sinirlarinin oldugu seklinde benzer agiklamalar iin bkz. Stachelin, Bauer, Staehelin,
s. 1227; Schlegel, Zopfi, Rn. 4.

69 7343 sayili kanunla degistirilen bu fikra hakkinda da gecici madde uygulama alani bulacaktir. Bkz. yuk.
dn.27.

70 Kuru, El Kitaby, s. 711; Pekcanitez, Simil, s. 139.

71 Siireler gegtikten sonra ihalenin kesinlesmis olacag: hakkinda bkz. Kuru, El Kitaby, s. 108, 710-711.Stire-
lerin gegmesiyle birlikte ihalenin feshi talep edilemeyecegi hakkinda bkz. Postacioglu, Altay, s. 69, 621;
Pekcanitez, Simil, s. 142-143.Sikayet siiresinin gegmesiyle icra isleminin kesinlegecegi hakkinda bkz.
Musul, Sikayet, s. 246-247; Staehelin, Bauer, Staehelin, s. 158.

72 Siiresi i¢inde sikyet yoluna bagvurulmamis olmasinin sonuglar1 i¢in bkz. Pekcanitez, Simil, s. 142-143.

73 thalenin feshini isteyebilecek kisilerin hangi sebeplere dayanarak ihalenin feshi talep edebileceginin
Federal Mahkeme ictihatlarina dayanarak ifade eden agiklama igin bkz. Ustiindag, Icra Hukuku, s.289;
Staehelin, Bauer, Staehelin, s. 1227;Schlegel, Zopfi, Rn. 2.

74 12. HD, 08/05/2017,E. 2017/30463K. 2017/7373(Kazanc1 ictihat Bilgi Bankas1).

izmir Barosu Dergisi « Agustos 2022 « 87



www.izmirbarosu.org.tr

bilecekler sinirl bir sekilde sayilirken, alacaklilar arasinda da yalmizca
satig isteyen alacaklinin ihalenin feshi talep edebilecegi belirtilmistir. Bu
durum taginmazlar agisindan bir sorun olusturmaz. Zira satig talep et-
memis olsa bile tasginmaza gecerli bir haciz koydurmus olan alacaklilar,
tapu sicilindeki ilgililer kapsaminda olacagindan ihalenin feshini talep
edebilir. Ancak taginirlarda, satis talep etmeyen haciz alacaklilari, taginir
sicile kayith olup da bu sicile haciz serhi koydurmus olsalar bile ihalenin
feshi imkanindan yararlanmayacaklardir. Alacakhilar arasinda bu sekil-
de hakli bir sebep olmaksizin ayrima gidilmesi hak arama hiirriyetinin
ihlaline sebep olabilecektir. Bu nedenle, sinirl sayima tibi olmasina
ragmen, bir kisinin ihalenin feshini talep edip edemeyecegi, hitkmiin
amacindan yani ihalenin feshinde hukuki yarari olan kisilere bu imkénin
verilmesi gerekliliginden yola ¢ikilarak belirlenmelidir”.

Ihalenin feshini talep eden kisinin ihalenin feshini talep etme yet-
kisi olan kisilerden olmamasi veya menfaatinin ihlal edildigini ispat
edememis olmasi ya da ihalenin feshi talebinden feragat edilmis olmas:
durumlarinda, icra mahkemesi tarafindan ihalenin feshi sebeplerinin in-
celemesine gecilmez’. Esasa gegilmeden karar verilebilecek bu hallerde
durugma yapilmasi gerekmez (11K m.134/5). 7343 sayili Kanun degisikli-
gi oncesinde ise boyle bir ayrima gidilmemisti ve hatta ihalenin feshi yar-
gilamasi durugsma yapilma zorunlulugu olan tek sikdyet yargilamasrydi”.

75 Kanunda ihalenin feshini isteyebilecek kisiler su sekilde sayilmugtir: Yalniz satis isteyen alacakly, borglu,
mahcuzun resmi sicilinde kayith olan ilgililer ve stmirlt ayni hak sahipleri ile pey siirmek suretiyle ihaleye isti-
rak edenler. Bu sekilde siurl sayim usalii 3494 sayili Kanunla getirilmistir. Zira, ihalenin feshi talebinde
bulunma imkan, kétiiye kullanilmaktaydi ve sinirlama ihtiyact duyulmustu. Ancak, anilan diizenleme,
pek cok agidan sorunlar olugturmustur. Ornegin, borglu ihalenin feshini talep edebilecekken, kefil veya
kendi ihaleden artan alacak igin kendi sorumluluklarina gidilebilecek sirket ortaklar: ihalenin feshi yo-
luna bagvuramayacaktir. Halbuki ihalenin ortadan kaldirilmasinda bu kisilerin de hukuki yarar1 vardir.
Hukuki yararin varligina ragmen bu kigiler arasinda ayrim yapilmasi, hak arama hiirriyetine ve ihalenin
feshi kurumunun amacina aykir olacaktir.Bu nedenle amilan diizenlemede lafzen yer almamasina rag-
men, ihalenin feshini talep edebilecek kisiler hakkinda detayli agiklama igin bkz. Erdénmez, Giiray; Icra
ve Iflas Hukukunda Thalenin Feshini Isteyebilecek Kisiler, MIHDER 2008, C. 4, S. 10, s. 360 vd.

76 By durumlarda sikayetin ustilden reddi gerektigi ifade edilmigse de(Kuru, El Kitaby, 5.720-721) bu say1-
lan sebeplerin hepsi ustleiligkin hususlar degildir. Ayrica sikdyet bir dava olmadigindansikayetinustilden

reddinden de bahsedilemez.

77 Kanuna durugma yapilmas: gerektigine iligkin ciimle eklenmeden 6nce de Yargitay tarafindan ihalenin
feshi talebinin durugmali incelenmesi gerektigi ifade edilmekteydi. Bu konudaki kararlar i¢in bkz. Pek-
canitez, Simil, s. 341.
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Sikdyet, kamu yararma degil kisisel yararlarin korunmasina hizmet et-
tiginden kural olarak tasarruf ilkesi gecerlidir’®. Bu nedenle ihalenin
feshinde de tasarruf ilkesi gegerlidir’. Thalenin feshi sebepleri, kural
olarak taraflarca gosterilecek olmakla birlikte, kamu diizenine aykirilik
hallerini gosteren vakialar mahkeme tarafindan kendiliginden aragtiri-
labilecektir®. Vakialarin sikdyet konusu edilmesinden sonra ise bu vaki-
alar hakkinda yapilacak aragtirma ve delillere bagvurulmas: bakimidan
icra mahkemesi de kendiliginden aragtirma yapabilir*'. Bu dogrultuda,
gosterilen vakialarla ilgili aragtirma ve delillere bagvurma noktasinda
mahkemenin etkinliginin bir davadakinden daha fazla oldugu soylene-
bilir. Thalenin feshi sebeplerinin varligini arastiran icra mahkemesi, bu
inceleme sirasinda tanik dinleyebilecegi gibi** yemin dahil® her tirli
delile bagvurabilecektir®. Dolayisiyla icra mahkemesinin, genel kural-
dan farkl olarak ihalenin feshi talebi tizerine yaptig1 incelemede, sinir-
l1/dar yetkili olmadig ifade edilmelidir. Hatta, ihalenin feshi talebinin
kabuliiniin neticelerinden dolayr mahkemenin, taraflarin ikrari ile baglh
olmamasi gerektigi de ifade edilebilir®.

Ihalenin feshi incelemesi iizerine, fesih talebinin kabul edilmesiyle
birlikte ihale, tiim sonuglarryla birlikte ortadan kalkar®. Bir diger ifadey-

78 Pekcanitez/Simil, s.374. Yazarlara gore, icra mahkemesi kamu diizenine aykirihk hallerinde, denetim
yetkisinin geregi olarak kendiliginden harekete gecebilmelidir.

79 Con,s.112.

80 Pekcanitez/Simil, 5.377; Pekcanitez, Atalay, Sungurtekin-Ozkan, Ozekes, 5.247.Benzer sekilde Con,
s.114.

81 Kuru, 5.324.$ikayet konusu vakialarin arastirilmasi agisindan kendiliginden aragtirma ilkesi de tam olarak
gegerli degildir; zira, en nihayetinde vakialar tam olarak aydinlatilmus degilse ispat yiikii kurallarina gore
karar verilir. Bu konuda bkz. Pekcanitez, Simil, s.378-379.

82 Postaciogly, Altay, s. 612; Oskay, Kogak, Deynekli, Dogan, IIK serhi, 5.3239. Ihalenin feshinde fesat
iddias1 hakkinda tanik dinlenebilecegi hakkinda bkz.Pekcanitez, Simil, s. 370.

83 Thaleye fesat karigtirilmis olmasi ayni zamanda bir sug olusturdugundan bu vakia hakkinda yemin teklif
edilemez. Bkz. Kuru, El Kitaby, 5.720; Uyar, Uyar, Uyar, s. 429.

84 Arslan, 5.202.Thalenin feshi sebeplerinden fesat iddias hakkinda her tiirlii delile bagvurulabilecegi hak-
kinda bkz. Yilmaz. s. 725; Arslan, Yilmaz, Tagpinar-Ayvaz, Hanagasi, s.352; Atali, Ermenek, Erdogan,
Icra, s. 328; Pekcanitez, Atalay, Sungurtekin-Ozkan, Ozekes, 5.247.

85 Arslan, s.191; Kuru, El Kitab, s. 720.

86 Arslan, 5. 202-203.
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le ihalenin feshi karari, ihale ile ihale alicisina gecen miilkiyetin, ihalenin
gecmise etkili olarak ortadan kalkmasiyla 6nceki malike geri donmesini
saglar®’.

C. Ihalenin Kesinlesmesi ve Taginmazin Tapuya Tescili

Tasinmazin milkiyetinin ihale alicisina gegmesi igin ihalenin ke-
sinlesmesi gerekli degildir. Nitekim artirmanin sona erdigi giin ve saat-
te, kargilama prensibine uygun olarak en yiiksek peyi siirene, tasinmaz
ihale edilmis ve miilkiyet ge¢mistir (IIK m. 115/2 ve m. 134/1). Ihale-
nin kesinlesmesi, tasginmazin tapuya tescili i¢in gereklidir. Bu dogrultu-
da, ihale icin gikayet siiresinin gegirilmesi veya bu siire iginde ihalenin
teshi talep edilmis olup da bu talebin reddi karar1 kesinlesmis olunca
(IIK m. 115/2 ve m. 134/12) ihale kesinlegmis olur®®. Sikayet siiresinin
gecirilmis sayillmasi igin ihale tarihinden itibaren baglayan yedi giinlik
stirenin ge¢mesi yeterlidir; ihale kararmnin elektronik satis portalinda
ilan edildigi tarihten baslayan ve iig fesih sebebi i¢in getirilmis olan bir
yillik at: siirenin gegmesi gerekmez®. Thale bedelinin ihale tarihinden
itibaren yedi giin icinde (IIK m. 130) 6denmemesi durumunda ise ar-
tirma iptal edilmis olacagindan (IIK m. 114/6-10 ve m. 115/6) tapuya
tescil i¢in yaz1 yazilmayacaktir®™.

87 Ustiindag, Icra Hukukuy, s. 300; Kuru, Baki; Istinaf Sistemine Gore Yazilmus Icra ve Iflas Hukuku, Istan-
bul 2016, s. 326; Schlegel, Zopfi, Rn. 6.

88 Kuru, El Kitaby, s. 718, 722; Yilmaz, s. 715; Sirmen, A. Lale/ Tagpinar-Ayvaz, Sema; Yargitay Kararlarina
Gére Thale Feshedilmeksizin Sicilin Diizeltilmesi Davas: Agilmasi, Yargitay Kararlari Isiginda Giincel
Medeni Hukuk Problemleri Sempozyumu Bildirileri, Ed. Tugge Tuzcuoglu, A. Hulki Cihan, Istanbul
2019, s. S08.

89 Kuru, El Kitaby, s. 718; IIK m.134/12°de tapussiciline tescil igin muayyen miiddet ile kastedilenin, madde
metninin gecirdigi tarihsel gelisim, komisyon gerekgesi ve Mehaz Isvicre diizenlemesi dikkate alinarak
yedi giinliik siire olmasi gerektigi hakkinda bkz. Budak, Ali Cem; Cebri Icra Satiglarda Taginmazin Ali-
a1 Uzerine Tescili I¢in Tapu Dairesine Yazilacak Miizekkerenin Ne Zaman Génderilecegi, DEUHFD
2009, C. XI, Ozel Sayy, s. 918-920.Yedi giinliik siirede heniiz tescil igin yaz1 yazilmamus ve bu arada ihale-
nin feshi talep edilmigse tescil i¢in bu fesih talebinin reddi kesinlesmesi gerekecektir. Bkz. Aslan, s. 136;
Ataly, Ermenek, Erdogan, Icra, s. 324.

90 7343 sayilt kanunla degistirilen bu hitkiimler (m. 114, 115, 130) hakkinda da gecici madde uygulama
alan1 bulacaktir. Bkz. yuk. dn. 27.
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Ihalenin feshi iin siiresinde sikdyet yoluna bagvurulmugsa ihalenin
kesinlesme ani, bu talep hakkinda verilecek kararin kesinlegsmesi anina
otelenmis olur. Thalenin feshi talebi kabul edilmis ve bu karar kesinles-
migse ihale ortadan kalkmis oldugundan ihalenin kesinlesmis olma-
sindan da bahsedilemez’'. Thalenin feshi talebi reddedilip de bu karar
kesinlesmisse ihale, kesinlesmis olur®. Thalenin feshi talebinin reddi
kararinin kesin hitkiim etkisi, yalnizca ihalenin feshini talep eden kisi-
nin gosterdigi ihalenin feshi sebebiyle sinirhidir. Bunun sonucu olarak,
ihalenin feshini talep eden kisi, farkli bir sebebe dayanarak ihalenin fes-
hini talep edebilecegi gibi, diger ilgililer de siire basta olmak tizere diger
sartlara uymak kaydiyla ihalenin feshini isteyebilir’. Bu ihtimallerde ise
ihalenin kesinlegmesi her bir ihalenin feshi talebinin reddi kararinin ke-
sinlesmesiyle gerceklesir.

Thalenin feshi talebinin reddi karar1 kesinlesmeden tasinmaz bir se-
kilde tescil edilmis olup da ihale feshedilirse bu ihtimalde yapilan tescil
yolsuz bir tescil olur. Ayrica, yedi giinliik siire gectigi igin taginmaz tapu-
ya tescil edildikten sonra, bir yillik iist siire dolmadan ihalenin feshi ta-
lep edilerek ihale ortadan kaldirilmigsa bu ihtimalde de ihale alicis1 adi-
na yapilmus tescil, yolsuz tescil olur. Nitekim bu héllerde tescilin hukuki
sebebi olan ihale ortadan kalkmig olur®.

III. iIHALE ALICISININ EDINIMININ TAPU SICILININ
DUZELTILMESI DAVASINDAKI DURUMU

A. Yargitay’in Yaklagimi

Icra mahkemesi kararlarinin, kural olarak maddi anlamda kesin hii-
kiim etkisi olmayacag1 ancak ihalenin feshi talebinin reddi kararlarinin,
bu kuralin istisnalarindan biri oldugu Yargitay'in 6nceki kararlarinda

91 Kuruy, fcra-iflas, s. 327; Con, s.14S.
92 Arslan, s. 200; Kuru, Icra-iflas, s. 325.
93 Kuru, El Kitaby, 5. 722-723.

94 Arslan, s. 201.

95 Yolsuz tescil, tescilsiz iktisap hallerinde de s6z konusu olabilecektir. Bkz. Hatemi, s. 111; Sirmen, s. 218.
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vurgulanmaktaydi®. Ancak Yargitay 1. Hukuk Dairesinin 2010 tarihli
kararryla® birlikte, icra hukuku kapsaminda ve basit yargilama ustliine
tabi bir yargilamada, miilkiyet hakkinin sebebinin varhgi-yoklugu hak-
kinda bir sonuca varillamayacag belirtilerek mevcut igtihattan déniil-
miigtiir. Karara gore, ihalenin gecersiz islemlere (ustlsiiz tebligata)
dayanmasi dolayisiyla yapilan tescil, yolsuz oldugundan miilkiyet hak-
kina dayali tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin her zaman agilabilmesi
gerekir. Bdylece, ihalenin dayandig bir islemin (hak diisiiriicii siirede
hareketsiz kalinmis veya icra mahkemesine yapilan sikdyet reddedilmis
olsa bile) gecersizligi ileri siiriilerek tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda
tekrardan ele alinabilmesinin miimkiin olacag bir yaklasim benimsen-
migtir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesinin kararindan sonra Hukuk Genel Ku-
rulunda da benzer sekilde bir karar verilmistir®®. Karara gore, ihale alicis1
adina yapilan tescilin yolsuzlugu sonucunu doguran tiim vakialar (rne-
gin takibin dayanag olan borg iligkisinin gercek olup olmadigy, takibin
ustiliine uygun olarak yapilip yapilmadig: ve ihalenin feshi sebeplerinin
mevcut olup olmadig) tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda incelene-
bilir. Kararda iki ihtimal ayr1 ayr1 degerlendirilmistir. Buna gore, daha
once icra mahkemesinin incelemesinden ge¢meyen hususlarin, tapu si-

96 “ierq Mahkemelerinin kararlart ilke olarak maddi anlamda kesin hiikiim teskil etmezse de, ihalenin feshi (IIK
m.134), Istihkak davalari (IIK m.97, 99 ve 228), ilamin zamanasimina ugrams oldugu (IIK m.33/a, II)
hususunu karara baglayan Icra Mahkemesi kararlar: maddi anlamda kesin hiikiim tegkil ederler.” HGK,
07/03/2007, E. 2007/21-111 K. 2007/109 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi). “sicilin dayanagin: olustu-
ran icra ihalesi iptal edilmedik¢e dogurdugu sonuglarin korunmas: gerekecegi kuskusuzdur. Hal boyle olunca,
davanin reddine karar verilmesi gerekirken” 1. HD, 13/03/2007, E. 2007/5635 K.2007/6783 (Lexpera
Hukuk Bilgi Sistemi). Benzer kararlar i¢in bkz.12. HD, 13/06,/2000, E. 2000/8866 K. 2000/9783; 12.
HD, 01/04/2011, E. 2010/24399 K. 2011/5319; 11. HD, 26/05/2003, E. 2002/13102 K. 2003/5435
(Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

9

~

1. HD, 12/05/2010, E. 2010/5029 K.2010/5612(Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).Yargitay 1. Hukuk
Dairesi'nin 2010 yihindan 6nceki bir kararinda daihalenin feshi talebinin reddi kararlarmin kesinlesme-
sine ragmen, ihalenin dayanag olan takipteki alacagin kaynagi olan idari iglem iptal edildigi igin tescilin
yolsuz hile geldigi ve tapu sicilinin diizeltilesi davasi agilabilecegi ifade edilmisti. Bir bagka ifadeyle, ihale
ortadan kaldirilmamis olmasina ragmen, hatta ihalenin feshi talebinin reddi karalar: kesinlesmis olmasi-
na ragmen, ihalenin feshi talebinde yalnizca sekli bir inceleme yapildigindan tapu sicilinin diizeltilmesi
davasi agilabilecegi, yani ihalenin feshi talebinin reddi kararinin kesin hiikiim tegkil etmeyecegi ortiilii
bigimde kabul edilmisti. Bu karar icin bkz. 1. HD, 13/07/2009, E. 2009/5479 K.2009/8221 (Lexpera
Hukuk Bilgi Sistemi)

98 HGK, 01/06/2011, E. 2011/321 K. 2011/382 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).
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cilinin diizeltilmesi davasinda inceleme konusu yapilabilecegi oy birligi
ile benimsenirken; icra mahkemesi tarafindan incelenmis hususlarin,
tapu sicilinin diizeltilmesi davasina konu olup olamayacagi noktasin-
da oy birligi saglanamamistir. Kurul ¢ogunluguna gore icra mahkeme-
si, daha gekli bir incelemeyle aragtirma ve inceleme alani sinirh sekilde
karar vermektedir. Ote yandan baz iiyeler ise, icra mahkemesindeki
incelemenin sinirl olmadigy, icra mahkemesinin tanik déhil her tirla
delile bagvuru imkan1 oldugu ve taraflarin ikrar1 veya kabulii ile de bagh
olmaksizin ihalenin feshi sebeplerinin mevcudiyetinin arastirdig gerek-
celeriyle cogunluk goriisiine kars1 ¢itkmuglardar.

Yargitay'in igtihat degisikligine ragmen Hukuk Genel Kurulunda
simdiye kadar verilmis kararlarda oy birligi saglanamams®; aksine, iha-
lenin feshi talep edilmemis olmasi durumunda tapu sicilinin diizeltil-
mesi davasi agilabilecegi noktasindaki oy birligi de ortadan kalkmustr.
Bir diger deyisle, onceki genel kurul kararinda, ihalenin feshi talep edil-
memisse tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilabilecegi seklindeki mu-
halefet goriisii; ihale, icra mahkemesi karari ile feshedilmis olmadikga
tapu sicilinin diizeltilmesi davasi acilamayacag seklinde genisletilmistir.
Hukuk Genel Kurulunda bu sekilde goriis ayrilig: siirerken, icra mahke-
mesi kararlarinin temyiz incelemesinde gorevli olan 12. Hukuk Dairesi
de ihalenin feshi taleplerinin reddi kararlarinin maddi anlamda kesin

100

hiikiim tegkil ettigi yontindeki i¢tihadindan donmiis degildir'®.
B. Ogretinin Yaklagimi

Ogretide, Yargitay'in ictihat degisikligini dogrudan ele alan iig
yaklagim oldugu ileri siiriilebilir. Bunlardan ilkine gore, takip hukuku
ve bagka sebeplerden kaynakli olarak sinirsiz siirelerle tapu sicilinin
duzeltilmesi davasinin ac¢ilmasi imkéani cebri artirmalari imkéansiz kila-
bilecektir. Bu nedenle icra mahkemesinin kararin1 denetleyecek tiirde

99 HGK, 11/02/2021, E. 2018/511 K. 2021/69 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi); HGK, 17/10/2019,
E. 2017/1279 K. 2019/1070 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1); HGK, 4/11/2020, E. 2020/431 K.
2020/836 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

100, goriisiin agikea ifade edildigi bir karar i¢in bkz. 12. HD, 19/11/2019, E.2019/12690 K. 2019/16729
(Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).
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bir yola hangi sebeple olursa olsun imké4n taninmamasi, ihale konusu
tasinmazin 6nceki malikinin miilkiyet hakkinin ustisiizlige sebep olan
kisiye yapacag1 bagvuruyla korunmas: gerektigi ifade edilmistir.'”' Aymi
dogrultuda olan bagka bir goriige gore'™
her inceleme, Yargitay'in ifade ettigi gibi sekilci ve yiizeysel degildir. Se-
kilci ve yiizeysel inceleme yapilmasi, sikdyet yolunun genel bir 6zelligi
degildir; yalnizca, icra mahkemesinin alacagin esasina yonelik inceleme
yaptig1 itirazin kaldirilmasi ustili sekilci ve yiizeysel olarak nitelenebilir.

ise, icra mahkemesinin yaptig1

Bu halde de zaten bizatihi Icra Iflas Kanunu tarafindan genel mahke-
melerde alacagin esasina yonelik bir inceleme imkéni sakli tutulmustur.
Hélbuki ihalenin feshi yargilamasinda icra mahkemesi, diger hukuk
mahkemelerinin sahip oldugu yetkiden daha fazlasina sahiptir. Nitekim,
taraflarin ikrarryla baglh olmadig; gibi taraflardan ayr olarak da kendili-
ginden aragtirma yapabilecektir.

Yargitay'in ictihat degisikligi hakkindaki ikinci yaklagim ise, bu de-
gisikligi kural olarak dogru bulmamakla birlikte, bazi durumlarda isabet-
103 jhalenin
teshi talebinin reddi karari kesin hitkiim olusturdugundan yalnizca yar-
gilamanin yenilenmesi yoluyla ortadan kaldirilabilir. Nitekim, icra mah-
kemesince yapilan ihalenin feshi yargilamasinda, deliller serbestce de-

gerlendirilmesine ragmen verilen karara kesin hitkiim etkisi tanimamak

li olabilecegini ileri siirmektedir. Bu yondeki ilk goriise gore

ustil ekonomisine aykiri olur. Ancak bu goriise gore, ihalenin feshi tale-
binin engellenmesi durumunda tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agila-
bilmesi gerekir. Bununla birlikte, ihalenin feshi talebinin engellenmesi
ile kastedilenin ne oldugu anlagilamamaktadir. Ornegin, bu engelleme,
irade sakatlig: seklinde ise zaten bu durumda ihale tarihinden itibaren
bir yillik bir siire s6z konusudur. Ancak hak distriici siireler boyunca
devam eden bir tehdit hali gibi bir engelleme s6z konusu ise, hak dii-
striicii siireye tibi tim durumlarda boyle bir engelleme miimkiindiir

101 Atali/ Ermenek/ Erdogan, Icra, 5.325.

102 girmen/ Tagpinar-Ayvaz, 5.519. Icra mahkemesinin yaptig1 incelemenin genellikle siirli oldugu ancak
ihalenin feshi incelemesinin bunun istisnasi oldugu hakkinda bkz. Karsli, Abdurrahim; Icra Tetkik Mer-
cii Kararlarinin Temyizi, Istanbul 1995, s. 64-65.

103 Uyar, Alper; Thalenin Feshi Talebinin Reddedilmesinden Sonra Tapu Iptali ve Tescil Davasi Agilabilir
Mi2, IBD 2011, C. LXXXYV, S.1, 5. 167, 170.
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ve bu engellemenin dogurdugu sonuglari hukuken tazmin etme yolla-
r1 mevcuttur. Benzer sekilde bagka bir goriise gore'™ ise, ihalenin feshi
talebinin reddi kararinin kesinlegsmesi hilinde, ihale konusu taginmazin
miilkiyeti, tapu sicilinin diizeltilmesi davasina konu olamaz; ancak, baz1
durumlarda, ihalenin feshinde hak diistiriicii siireler gegirilmis oldu-
gundan tapu sicilinin diizeltilmesi davasina ihtiya¢ dogabilir. Bununla
birlikte, hak diisiirticii siirelerin gegcirildigi hangi durumlarda, boyle bir
ihtiyacin agiga cikacag belirsizdir. Ayrica, boyle bir durumda, hak disi-
ricii nitelikteki ihalenin feshini talep etme siireleri 6nemsizlesecek, bu
105

da hukuki giivenligi sarsabilecektir'®.

Yargitay'in ictihat degisikligi hakkindaki son yaklagimina gore ise,
bu degisiklik isabetlidir. Bu goriige gore ise'®, tapu sicilinin diizeltilmesi
davasi bir siireye tabi degilken, ihalenin feshi talebinin hem dava niteli-
ginde olmamasi hem de hak disiiriicii nitelikte bir siireye bagli olmasi
dolayisiyla ihaleye dayanilarak yapilmis olan tescilin diizeltilmesi icin
tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilabilecektir. Yargitay'in igtihat degi-
sikligi ile paralel olan bu goriis hakkindaki degerlendirmeler ise bir son-
raki baglikta ele alinmugtir.

C. Goriisiimiiz
1. Genel Olarak

Yargitay'in ictihat degisikligiyle birlikte bor¢lu, ihalenin feshini ta-
lep etmeden veya ihalenin feshi talebi reddedilmis olsa bile ihale alici-
sina karg1 tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agabilecektir. Tapu sicilinin
diizeltilmesi davas1 agma hakki bir siireyle sinirlandirilmadig; igin ihale-
nin feshi talep etme siiresini kagiran borglu, diledigi zaman ihaledeki bir
sakathg1 denetlettirebilecektir. Boylece, ihalenin feshi sebeplerinin hat-
ta icra takip islemlerindeki herhangi bir sakathgn, ihaleye etki ederek
tescilin hukuki sebebini yolsuz héle getirdiginden bahisle tapu sicilinin

104 Con, s. 146 vd.
105 Bly. ag. 1I1/C-2.

106
Ertas, 5.323.
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diizeltilmesine karar verilebilecek ve bu igslemler i¢in gegerli siirelerin bir
anlam1 kalmayabilecektir. Ote yandan bu igtihat degisikligiyle birlikte,
Icra Iflas Kanunu geregince icra mahkemesinin gérev alanina birakilmig
isler, genel mahkemelerde inceleme konusu yapilabilecektir. Ayrica,
ihaleye ve takibe giivenin korunmasi geregine de aykir1 davranilmis ola-
caktir. Nitekim, gerek ihale alicisinin ihale ile elde ettigi milkiyet gerek
alacaklilarin, ihale bedeliyle alacaklar1 oraninda tatmin olmasi, her za-
man ortadan kaldirilabilecek tereddiitlii bir hukuki duruma dontisecek-
tir. Dolayisiyla, Yargitay'in ictihat degisikliginin pek cok agidan sorunlar
olusturacag kanaatindeyiz. Bu sorunlar agagida ayr1 baghklar altinda ve
ayrintili olarak agiklanacaktir.

2. Hukuki Giivenlik Ilkesi Agisindan

Hukuki giivenlik ilkesi, kurallarin, uygulamanin ve yarg: kararlari-
nin belirli, istikrarll ve ongoériilebilir olmasini gerektirir'””. Bu gerekli-
ligin saglanabilmesi i¢in hukukun genelinde ve bu arada 6zel hukukta
baz1 araglar veya giivenceler olusturulmugtur'®. Bunlar arasinda, tabii
hékim ilkesine, kesin hitkiim kurumuna ve hak disiirtici siirelere riayet
calisma konumuzla dogrudan ilgili olanlardir. Bu giivencelerden tabii
hékim ilkesi ve kesin hitkiim kurumu, 6nemi dolayisiyla ayr1 baghklar
olarak incelendiginden bu baglik altinda hak disiirticii stirelere riayet
agisindan olaya yaklagilmistir.

Yargitay'in ictihat degisikligine gerek muhalif tyelerce gerek 6gre-
tideki bazi yazarlarca, ihalenin feshi siirelerinin sikdyet yoluna bagvurul-
maksizin gegirildigi durumlar agisindan olumlu bakilmigtir. Thalenin fes-
hini talep etme siireleri, genel olarak icra hukukundaki siirelerde oldugu
gibi hak dustrticii niteliktedir'®. Bu siireler i¢inde sikdyet yoluna gidil-
memis olmasinin sonucunun, muhtemel kanuna aykiriliklarin diizelme-
sive soz konusu islemin hem taraflar hem de icra organi agisindan kesin-

107 Kokiisary, Ismail; Anayasa Hukukunda Hukuki Giivenlik Ilkesi, 4. Baski, Ankara 2018, s. 20-21.
108 Kokiisary, s. 38.

109 Arslan, s. 180; Kuru, El Kitaby, s. 711.Icra Iflas Kanunun 20. maddesinde, siireleri degistiren sdzlesme-
lerin hiikiimsiiz oldugu kabul edilerek siirelerin emredici niteligi pekistirilmistir.
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lesmesi oldugunu ifade etmistik''. Oyle ki, hak diisiiriicii siireler gegmis
olmasina ragmen, gegerli olup olmadig belirsiz olan bu tiir islemlerin

varlig1 hilinde hukuki giivenligin saglandigindan sz edilemez'''.

Sikéyetin siireye baglanmadig: siiresiz sikdyet hallerinde de bir st
stire sinur1 olmasi gerekir. Aksi halde siiresiz sikayet imkani, hukuki gii-
venligi''? veya takibe olan giiveni'' sarsacak bir yetkiye doniigiir. Kamu
diizenine aykirihklarin da yer aldig: siiresiz sikdyet hallerinde bile bir
sinirlama s6z konusuyken''* hak disiirtici siireler gegirilmis olduktan
sonra genel mahkemelerde ihalenin ortadan kaldirilmasi sonucunu do-
guracak bir dava agilmasi hukuki giivenlige aykar: olur'™.

Ihalenin feshi i¢in dngoriilen yedi giinliik siire, ihale tarihinden
itibaren baslarken, ti¢ fesih sebebinin varlig1 hilinde 6grenme tarihin-
den itibaren baglamaktadir. Ogrenme tarihinden itibaren baslayacak bu
stire, ihale alicisini, uzun ve belirsiz bir zaman boyunca ihalenin feshi
taleplerine maruz birakmamasi ve giiveninin korunmasi amacryla bir
yillik zaman dilimiyle sinirlandirilmigtir'’®. Ancak Yargitay'in itihat
degisikligi ile birlikte, ihale alicisina kars, siiresiz bir sekilde tapu sicili-
nin dizeltilmesi davasi agilmasi imkéani verilerek hem yedi giinlik hem
bir yillik siireler ve bu siireler getirilirken hedeflenen giiven olusturma
amaci gérmezden gelinmis olur. Zira, ihale alicisina karg1 agilan tapu si-
cilinin diizeltilmesi davalarinda, hak digtiriicii siirelerde ileri stiriilmesi
gereken ihalenin feshi sebepleri ileri siirtilebilmis olacaktir. Hatta takip
stirecindeki ve 6ncesindeki islemlerden kaynakli sakatliklar da denetle-
nebileceginden takip siireci boyunca 6ngoriilmiis olan tiim hak disiiri-

10 Bly. yuk. T1/B-2, dn. 70-71.
11 Staehelin, Bauer, Staehelin, s. 158.

112 Jolanta, s. 346, Rn. 13. Siiresiz sikdyet imkidninin, her halde miimkiin olmamas: ve hikiimsizlagin

tespitinin gereginden fazla uzatilamamasi (Staehelin, Bauer, Staehelin, s. 1227-1228) da hukuki giiven-
ligin ihlilini 6nlemeye d6niik tedbirlerdir.

113 Arslan, s. 180; Pekcanitez, Simil, s. 150.
114 gy, yuk. dn. 68.
LIS gepger sekilde bkz. Sirmen/ Tagpinar-Ayvaz, s. 523.

116
Arslan, s. 171.
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cti siirelerin bor¢lu agisindan canlandirilmasi imkéani dogmus olacaktir.
Bu durumda ise hukuki giivenlik ilkesinin 6nemli giivencelerinden olan
hak disiiriicii siirelere riayet etme gerekliligi ve dolayisiyla da hukuki
giivenlik ilkesi ihlal edilmis olur.

3. Kesin Hiikiim Etkisi Bakimindan

Yargitay'in ictihat degisikligi acisindan en belirgin tartiymanin, icra
mahkemesinin ihalenin feshinin reddi kararlarinin kesin hitkiim etkisi
bakimindan oldugunu séylemek yanlis olmaz. Thalenin feshi talebinin
reddi kararlari ile icra mahkemesi, ihalenin feshini talep edenin géster-
digi ihalenin feshi sebeplerinin ve kendiliginden arastirdigi kamu du-
zeninden kaynakli fesih sebeplerinin mevcut olmadigina karar vermis
olur. Bu karar, olagan kanun yollarina bagvurulmasiyla veya bu bagvuru
stiresinin gegirilmesiyle sekli anlamda kesinlesir. Maddi anlamda kesin
hiikiim etkisi ise bu agamadan sonra ortaya gikar. Icra mahkemesi karar-
lary, kural olarak gekli anlamda kesinlegse de maddi anlamda kesin hii-
kim etkisi olusturmaya miisait degildir. Ancak, ihalenin feshi talebinin
incelenmesinde icra mahkemesi, bir hukuk davasi gibi''” hatta bir hukuk
davasi hakiminin yargilamada sahip olmadig: ustli yetkilerden de genis
bir yargilama yurattaginden''®, boyle bir yargilama sonucunda varilan
kararin maddi anlamda kesin hiikiim etkisi olusturmas: gerekir. Bir di-
ger ifadeyle, ihalenin feshi talebinin reddine iliskin kararlar, icra mahke-
mesi kararlarinin genel niteliginden''? farkl olarak kesin hiikiim etkisi
dogurur'®. Aksi durum, yani icra mahkemesince her tiirli incelemeyle

117 Arslan, 5.202.
118 Sirmen, Tagpinar-Ayvaz, 5.520.

119 cra mahkemesinin sikayet tizerine verdigi kararlar kural olarak yalmzca takibin taraflarini ve ilgililerin
baglar; takip hukuku iginde kesin hiikiim etkisi dogurur. Bkz. Glirdogan, Burhan; Medeni Ustl Hu-
kukunda Kesin Hiikiim Itirazi, Ankara 1960, s. 39. Icra mahkemesi kararlarinin birbirine kars takip
hukuku i¢inde kesin hiikiim olugturmas: miimkiindiir. Bunun igin, taraflari, konusu, icra islemi ve /veya
icra miidiirliigiiniin aym olmas: gerektigi hakkinda bkz. Musul, Sikayet, s. 609,631.

120 Arslan, s. 201-202; Kuru, Icra-flas, s. 326; Kuruy, El Kitaby, s. 722; Oskay, Kogak, Deynekli, Dogan,
s. 3232; Arslan, Yilmaz, Taspinar-Ayvaz, Hanagasi, s. 352;Musul, Sikdyet, s. 637;Pekcamtez, Hakan/
Atalay, Oguz/ Ozekes, Muhammet; Medeni Ustil Hukuku Ders Kitaby, 9. Basky, Istanbul 2021, . 516;
Pekcanitez, Atalay, Sungurtekin-Ozkan, Ozekes, s. 251; Ataly, Ermenek, Erdogan, Icra, s. 328; Yildirm,
Deren-Yildirim, 5.305.; Uyar, Uyar, Uyar, s. 429; Con, s. 134, 146.
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verilen kararin kesin hitkiim olugturmamasi, hukuki giivenlik ilkesine ve
yargi kararlarinin sonuglarinin ne olacaginin ve ne gibi etkiler doguraca-
ginin muhataplarinca bilinmesi gerekliligine'*'aykir1 olur.

Maddi anlamda kesin hiikiim etkisinin olumlu ve olumsuz olmak

122

uizere iki iglevi s6z konusudur'*. Olumsuz islev, ayn1 davanin tekrar ag1-

lamamasi anlamina gelir ve ikinci davanin, kesin hitkmiin varlig1 sebe-
biyle reddi sonucunu dogurur'*. Buna gore iki davanin taraflari, dava
sebepleri ve ilk davanin hitkiim sonucu ile ikinci davanin talep kismi
ayniysa ilk davada verilen hiikiim ikinci davanin goriilmesini engeller
(HMK m.303). Bir bagka deyisle ikinci davanin ustilden reddi sonucu-
nu dogurur. Belirtmek gerekir ki, ihalenin feshi talebinin reddi karari,
tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda kesin hiikiim itiraz1 olarak ileri sii-
rillemez. Zira, en bagta ihalenin feshi talebi dava olmadigindan iki ta-
raf sistemi tizerine kurulmamustir ve hatta kars: tarafin kim oldugu da
tartismahidir. Ayrica, dava sebepleri ve dava konusu agisindan da tam
olarak bir ayniyetten bahsedilemez. Thalenin feshinde usdli talep, iha-
le islemindeki sakathigin iptaline yonelikken; tapu sicilinin diizeltilmesi
davasinda usdli talep, tasinmazin gercek durumunu yansitmayan sicil
kaydini diizeltmeye yoneliktir.

Ihalenin feshi talebinin reddi karari, tapu sicilinin diizeltilmesi da-
vast agisindan kesin hiikiim itirazi olarak dikkate alinamayacak olsa da
anilan kararin bu davaya higbir tesirinin olmayacag1 séylenemez. Maddi
anlamda kesin hitkmiin olumlu etkisi de denilen bu duruma gore; 6n-
ceki davada, bir hakkin varlig veya bir hukuki islemin gegerliligi gibi bir
sonuca varilmigsa ve bu sonug ikinci davada karar verilebilmesi igin bir
on sartsa ilk davada verilen kararin ikinci davada tartigmaya agilamama-

121 Uyusmazhiklarin mahkemelerce ve kesin hiikiim olusturacak bi¢cimde ¢oziimlenmemesi yarg: kararlari-
nin hukuki giivenligi saglamasini imkansizlastirir. Bkz. Kokiisar, s. 13S.

122 By konuda bkz.Giirdogan, s. 50-52; Merig, Nedim; Tiirk Hukukunda Maddi Anlamda Kesin Hitkmiin
Objektif Sinirlary, MIHDER 2007, C. 11, S. 7, s. 379; Ozkaya Ferendeci, Hamide Ozden; Kesin Hiik-
miin Objektif Sinirlar, Istanbul 2009, s. 98-99; Ataly, Ermenek, Erdogan, Ustl, s. 563 vd.

123 Ayrintili bilgi igin bkz. Giirdogan, s. 59 vd.; Ozkaya Ferendeci, s. 98-100; Pekcanitez, Atalay, Ozekes, s.
462; Atali, Ermenek, Erdogan, Usil, s. 563 vd.
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st gerekir'?*. Ornegin bir davada bir hakkin varligi sonucuna varilmigsa

artik ikinci davada bu hakkin var olup olmadig: tekrardan incelenme-
melidir. Bu dogrultuda, ihalenin feshi talebi iizerine her tiirlii inceleme-
ye bagvurularak degerlendirilen husus, ilgililerce ileri siiriilen fesih se-
beplerinin ve kamu diizeni geregi hakim tarafindan dikkate alinan fesih
sebeplerinin var olup olmadigy; daha genis bir ifadeyle, ihalenin bir sa-
katlik barindirip barindirmadigidir. Béyle bir aragtirma sonucunda, iha-
lenin feshi talebi reddedilerek ihale kesinlesmis olmasina ragmen, tapu
sicilinin diizeltilmesi davasinda dava sebebi olarak tescilin dayanag
olan ihalenin inceleme konusu yapilmasi maddi anlamda kesin hitkiim
etkisinin ihlali anlamina gelir. Zira tapu sicilinin diizeltilmesi davasin-
da diizeltme karar verilebilmesi i¢in tescilin kendisinin veya sebebinin
gegersizliginin tespiti, bir on sart veya anilan hukuk kuralinin (TMK m.
1025) hukuki sonucu igin bir unsur niteliginde'?*
once ihalenin feshi talebinin reddi karariyla kesinlegmistir. Bu nedenle
ihalenin gegerliliginin tekrardan inceleme konusu yapilmamas: gerekir.
Aksi takdirde, yeni bir kanunla veya ictihad: birlestirme karariyla bile
ortadan kaldirilamayan kesin hiikiim etkisi ihlal edilmis olur.

olup, bu husus daha

4. Tabii Hakim Ilkesi Acisindan

Anayasal bir ilke olan tabii hikim ilkesine goére, mahkemelerin
gorev, yetki ve yargilama ustlleri 6nceden ve kanunla belirlenir'*®. Bu
dogrultuda icra mahkemesi de icra dairelerinin islemlerine kars: yapilan
sikayet ve itirazlar1 karara baglamakla gérevlendirilmis 6zel bir mahke-
me olarak kanunla kurulmustur (IIK m. 4). Ancak icra mahkemesi, icra
dairesinin ig ve islemlerine kars1 yapilan sikdyet ve itirazlar1 incelemek-
le gérevli tek mahkeme degildir. Zira Icra iflas Kanununda diizenlenen

124 Bloomeyer, Arwed; Kesin Hiikiim Tesiri ve Sinurlari, Cev. Irfan Yazman, AUHFD 1968, C. XXV, S. 3, s.
229-230; Ozkaya Ferendeci, s. 102, 130; Ataly, Ermenek, Erdogan, Usl, s. S65.

125 Unsur etkisi hakkinda detayli agiklamalar igin bkz. Yildirim, Nevhis Deren; Kesin Hitkmiin Subjektif
Sinirlary, Alfa Yaymevi, Istanbul 1996, s. 55-58; Merig, s. 404-406; Akkan, Mine; Medeni Ustl Huku-
kunda Taraflarin Farkli Olmast Durumunda Kesin Hitkmiin Delil Niteligi, DEUHFD 2009, C. X1, Ozel
Sayi, 5. 26-27.

126 Kuru, Baki; Medeni Ustil Hukuku El Kitabi, Ankara 2020, s. 120; Tanriver, Sitha; Tabii Hakim Ilkesi ve
Medeni Yargi, TBB Dergisi 2013, C. 0, S. 104, s. 13; Atali, Murat/Ermenek, Ibrahim/Erdogan, Ersin;
Medeni Ustl Hukuku, 4. Baski, Ankara 2021, s. 113-114.
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bazi durumlarda, icra mahkemesinin yaninda genel mahkemelere de
bagvurulabilirken, bazen de yalnizca genel mahkemelere bagvurmak ge-
rekir. Ornegin, bor¢lu tarafindan 6deme emrine itiraz edilmesi iizerine,
alacakli tarafindan icra mahkemesinde itirazin kaldirilmasi (IIK m. 68-
70) talep edilebilecegi gibi, genel mahkemelerde (IIK m. 67) itirazin ip-
tali davasi da agilabilir. Ote yandan bir bagka &rnek olarak sira cetveline
itiraz igin ise yalnizca genel mahkemelere bagvuru yolu diizenlenmistir
(IIK m. 142). Sira cetvelinde, takip hukukundan kaynakli, kanuna ve ha-
diseye aykiriliklara karg1 icra mahkemesine sikdyet yoluna gidilebilirken
maddi hukuka dair yapilacak bir inceleme hakkinda genel mahkemeler
gérevlendirilmistir. Gorildiigii iizere Icra Iflas Kanunu, bazi durumlar-
da icra mahkemesinin yaninda genel mahkemeleri de gérevlendirirken
ozellikle maddi hukuka dair bir inceleme yapilacak olan bazi durumlar-
da yalnizca genel mahkemeleri gérevlendirmistir.

Icra Iflas Kanununda, ihalenin feshi talebini incelemekle gérevli bir
genel mahkeme 6ngorilmedigi'?’gibi; hata ve fesat gibi maddi hukuk
itirazlarinin da icra mahkemesi tarafindan incelenip karara baglanacag:
agikca ifade edilmigtir (IIK m. 134). Buna ragmen, bir bagka mahkeme-
nin ihalenin feshi sonucuna ulagmay saglayacak nitelikte karar verebil-
mesi kanun koyucunun iradesine aykiri olur. Béyle bir davanin gérevsiz-
likle sonuglandirilmasi gerekir'?®. Nitekim, mehaz Isvigre’de de ihalenin

teshinin genel mahkemelerden istenmesinin miimkiin olmadig1 kabul
edilir'®.

Ihalenin feshi talep edilmeden veya ihalenin feshi talebinin reddin-
den sonra agilan tapu sicilinin dizeltilmesi davalarinda, ihalenin feshi
sebeplerinin mevcut olup olmadigs, genel mahkemelerde incelenmek-

127 Ancak satis ortakligin giderilmesi kararina dayali olarak yapilmigsa, icra miidiirii tarafindan gergeklesti-
rilmis olsa bile gorevli mahkeme sulh mahkemesidir. Bu konuda bkz. Oskay, Kogak, Deynekli, Dogan,
$.3231; Kuru, El Kitaby, s. 707.

128 Arslan, 5.160 dn.1S; Kuru, El Kitaby, s. 700, 708.Thalenin feshi talebini genel mahkemeler inceleyemez.
Bkz. Pekcanitez, Atalay, Sungurtekin-Ozkan, Ozekes, s.244.

129 Eggen, Gerhard; Der Zuschlag in der Zwangsversteigerung, Bern-1932, 5.87, 96; Budak, 5.916.Hatali ihale
iglemini geri almak bakimindan icra dairesinin de yetkili oldugu hakkinda bkz Jolanta, s. 418, Rn. 2.
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tedir'*. Boylece kanunla ve 6nceden icra mahkemesinin gorev alanina
dahil edilmis olan ihalenin ortadan kaldirilip kaldirilmayacagina dair
karar verme yetkisi, genel mahkemeye devredilmis olur ki bu da gorev
kurallarina ve tabii hakim ilkesine aykuri olur. Ayrica, bu kararlarda daha
da genis bir cergeve ¢izilerek, tasinmazi “ustlsiiz takip ve buna bagli ola-
rak yapilan ihale” sonucu elinden ¢ikan malik tarafindan tapu sicilinin
diizeltilmesi davasinin bir segenek olarak ikame edilebilecegi ifade edil-
migtir. Bu durumda, takibin her agamasinda, icra mahkemesine ve genel
mahkemelere bagvuru imké4ni tanryan hitkiimler yok sayilarak, takipteki
bir ustlsiizliige dayali olarak, ihale yoluyla edinilen taginmazin tescilinin
yolsuz oldugundan bahisle dava agilabilecektir. Ayni sekilde bu durum-
da da kanunla, 6nceden icra mahkemesine ve ilgili icra iglemleri agisin-
dan diger mahkemelere verilen gérev ve yetkiler tabii hikim ilkesine ay-
kar olarak tapu sicilinin diizeltilmesi davasina bakan mahkemenin gorev
alanina dahil edilmis olur.

4. Miilkiyet Hakki A¢isindan

Icra ve iflas hukukunda alacaklinin alacaginin kargilanmasi igin
bor¢lunun miilkiyet hakkina miidahalede bulunulur. Ancak bu miida-
hale, kural olarak borglu tarafindan alacaklinin miilkiyet hakkina'3'yo-
nelik daha 6nceden gerceklestirilmis miidahalenin devletin icra organ-
lar1 tarafindan giderilmesidir. Bu sayede alacaklinin alacagi bakimindan
miilkiyet hakki korunmakta ve hukuki koruma talebi yerine getirilmek-
tedir'®2. Ote yandan alacaklinin talebi geregince giderim saglayacak
icra faaliyetinin etkili bir sekilde islememesinden'**dolay: alacaga uzun
zaman kavusulamamasi miilkiyet hakki ihlali olusturur. Belirtmek gere-
kir ki, ihalenin, kesinlesmis olmasina ragmen tapu sicilinin diizeltilmesi

130 ihalenin feshi sebepleri de dahil olmak iizere sikdyete tabi butin iglemlerin gegerli olup olmadiginin

tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda incelenebilecegi yoniinde kararlar i¢in bkz. yuk. ITI/A.

131 Alacak haklarimnin miilkiyet hakki bakimindan korunmasi i¢in s6zlesmeden, haksiz fiil mevzuatindan,

kanundan, yarg kararlarindan ve bazen idari kararlardan kaynaklanmus olabilecegi hakkinda bkz.Ge-
malmaz, Burak; Avrupa Insan Haklari Sozlesmesinde Miilkiyet Hakki, Istanbul 2009, 5.78 vd.; Namly,
s. 116.

132 Ozekes, Muhammet; Icra Hukukunda Temel Haklar ve Ilkeler, Ankara 2009, s. 182.

133 AYM, 15.09.2021, Vedat Oguz Bagvurusu, No: 2018/35120, p. 59; Gemalmaz, El Kitaplar, s. 194.
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davasinda incelenebilmesi de alacaklinin miilkiyet hakkinin teminat:
olan icra faaliyetinin etkili bir bicimde islemesine engel olacaktir. Zira
sinirsiz siirelerle ihalenin ve ihaleyle edinilen miilkiyetin ortadan kald-
rilabilecek olmasi, cebri artirmalara olan ilgiyi azaltacaktir. Bu durumda
ise, tasinmaz, daha uzun siirede(6rnegin kargilama prensibine uygun bir
pey ileri sirilmediginden ikinci artirmada veya satis diistitkten sonra
yapilan yeni artirmada) ve katilimin azalmasina paralel olarak istenilen
rekabet ortaminin elde edilememesinden dolay1 daha diisiik bedele pa-
raya gevrilebilecektir.

Alacakly, icra faaliyetinde alacagina kavusurken bor¢lunun miilkiyet
hakkina yapilan miidahalenin de ihlél seklini almamasi gerekir. Miilkiyet
hakkina miidahalenin, ihlal seklini almamasi i¢in kanunla diizenlenmesi
ve miidahalenin amaci ile ortaya ¢ikan sonug arasinda denge kurulmas:
gerekir'**. Nitekim, icra faaliyeti ayrintili olarak kanunla diizenlenmis ve
bunun yaninda alacakli ve bor¢lunun menfaatleri de dengelenerek ya-
pilan midahalenin ihlal niteligi almasini 6nleyecek tedbirler 6ngoriil-
miistiir. Zira, bir yandan alacakliya icra siirecini ilerletmeyi talep hakki
taninirken bir yandan da borgluya, yapilan icra takip islemlerinin her
birini, ayrintili kanuni diizenlemelere uygunlugu agisindan icra mah-
kemesinde denetletme imkan verilerek ustli giivence saglanmigtir'*.
Ornegin taginmazin, Icra Iflas Kanununda 6lgiiliiliik ve menfaat dengesi
agisindan en genel 6Slciiyli koyan'**emredici nitelikteki'*diizenlemeye
(IIK m.85) aykir1 olarak haczedilmesi durumunda borglunun siiresiz
sikayet hakki vardir. Takibin her agamasi gibi artirma agamasi da son de-
rece ayrintili sekilde diizenlenmis ve borgluya, tasinmazini satilmaktan
kurtarma veya kanuni diizenlemelere aykirilig: sikayet ve ihalenin feshi
yoluyla ileri siirme imkanlari taninmugtir. Ornegin artirmada, kargilama
prensibi geregi ihale konusu malin degerinin belli bir yiizdesinin altina
satilamamasinin bor¢lunun miilkiyet hakkinin korunmas: anlaminda

134 Gemalmaz, Miilkiyet Hakky, s. 184.
135 Gemalmaz, El Kitaplar, s. 160.
136 Ozekes, Haklar ve Ilkeler, s. 207 vd.

137 Ozekes, Haklar ve Ilkeler, s. 214-215.
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onemli oldugu séylenebilir'*®. Bu gibi sebeplerle bor¢lunun miilkiyet

hakkina yapilan miidahalenin genel olarak ihlal niteligini almayacag ve
bu nedenle takip siirecindeki ustili giivenceleri anlamsiz héle getirmenin
yeni ihlaller dogurmaktan bagka bir ise yaramayacagi soylenebilir.

Alacakli ve bor¢ludan sonra ihale alicisinin da miilkiyet hakkinin
korunmasi gerekir. Nitekim, ihale alicisinin da kesinlesen ihaleye dayal
olarak edindigi miilkiyetin korunmasi gerekir. Zira yarg: kararlarina ve
hatta bazen idari kararlara dayali kazanimlarin miilkiyet hakk: koruma-
sina girdigi disiinildagiinde'*’, gerek kamusal bir islem olan ihale karar:
gerekse de ihalenin feshi talebini her tiirlii aragtirmayla reddeden icra
mahkemesi karar1 geregince ihale alicisinin elde ettigi miilkiyet hak-
kinin da korunmas: gerekir. Anayasa Mahkemesinin bir kararinda'®,
ihale edilen taginmazin paydaslarindan biri haberdar edilmemis olma-
sina ragmen ihale alicisinin, jhaleyle miilkiyeti kazandig1 ve bu sebeple
miilkiyet hakki agisindan bagvuru hakkinin varhigina isaret edilmistir.
Bu dogrultuda, ihale yoluyla kazanilan miilkiyet, hak dustiriicii stirelerin
gecmesiyle veya ihalenin feshi talebinin reddi kararinin kesinlesmesiyle
ihale alicis1 agisindan evleviyetle bir bagvuru hakki dogurur.

Ozel kisilerin miilkiyet hakkinin ¢atistigi durumlarda bu kisiler ara-
sinda dengeyi gozeten ve bu dengenin bir taraf aleyhine agir1 bir sekilde
bozulmasina sebep olacak ¢oziimlerden kagimilmahdir''. Yargitay'in
igtihat degisikligi ile birlikte, borglu, alacakli ve ihale alicisinin miilki-
yet haklar1 baglamindaki ¢atigma, bor¢lu malik lehine ¢6ziilmektedir.
Ancak bu ¢6ziim, amilan kisiler arasindaki dengeyi ihale alicis1 ve ala-
caklilar aleyhine agir1 sekilde bozmaktadir. Nitekim, en basta, kesinle-
sen ihale sonucu edinilen miilkiyet, tapu sicilinin dizeltilmesi davasi-
na konu edilerek ihale alicis1 aleyhine diizeltildiginde, ihale alicisinin

138 Yildirim, Deren-Yildirim, s. 10; Namly, s. 113. {lk artirmada daha yiizde kirk oraninda bir kaybi razi
olunmasinin miilkiyet hakk: ihlali olusturacagi (Ozekes, Haklar ve Ilkeler, s. 185) ve ihale konusunun
riighanli bir alacak varken daha degerli riighanh alacak yokken daha degersiz olmasi kabul edilemez
oldugu hakkinda bkz. Ozekes, Haklar ve {lkeler, 5.186.

139 Gemalmaz, Miilkiyet Hakky, s. 152-153.
140 AYM, 24.03.2016, Necdet Cetinkaya Bagvurusu, No: 2013/7725

141 AyM, 14.09.2021, Cahide Demir Bagvurusu, No: 2018/25663
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6dedigi bedelin tazmini noktasinda sorunlar ortaya cikabilir. Ozellikle
ihale bedelinin alacaklilara 6dendigi durumlarda, ilk bakista, alacaklilara
kars: bir sebepsiz zenginlesme davasi agmak akla gelse de bu pek gok
agidan problemlidir. Zira alacaklilar, ortadan kaldirilmamus bir ihaleye
dayanarak ihale bedelini elde etmislerdir. Bir diger deyisle, alacaklilara
kars1 agilan sebepsiz zenginlesme davasinda, ihalenin ortadan kaldiril-
mamis olmasmin bir hakli sebep olusturabilecegi ve sebepsiz zengin-
lesme sartlarinin olugmayacag1 yoniinde bir degerlendirme yapilabilir.
Ayrica sebepsiz zenginlesme davasinin kabul edilmesiyle birlikte alacak-
lilar tekrardan borgluya bagvurup ayni taginmazi paraya gevirmek igin
tekrardan takip siirecini isletecektir. Boylelikle, borglu korunmaya ¢a-
listhrken hem ihale alicisina 6dedigi bedeli geri alma bakimindan tirli
problemlerle karsilagabilecegi bir dava agma yiikii yiiklenmekte hem de
alacaklilara, alacaklarina kavugmak i¢in borgluyu yeniden takip ederek
ilgili tasginmazi tekrardan paraya gevrime yiikii yitklenmektedir. Ote
yandan, anilan igtihat degisikligindeki ¢6ziim benimsenmese de borglu
agisindan pek gok tazmin imkani mevcuttur'#. Ornegin icra iflas dairesi
gorevlilerinin kusuruyla sebep olduklar1 ustlsiizliikler nedeniyle miil-
kiyet hakki kaybedilmisse devlet aleyhine tazminat davasi (IIK m. S)
agilabilir. Bunun diginda, bagta alacakli olmak tizere miilkiyet hakkinin
ustlsiiz bir bigimde kaybina sebep olan kisiler aleyhine tazminat dava-
s1 agilabilir. Sonugta borglu, alacakli ve ihale alicis1 arasindaki gatigma,
borglu lehine ¢oziimlenirken alacaklilar ve ihale alicis1 aleyhine pek ¢ok
agidan problem dogurabilecek kiilfetler getirilmektedir. Halbuki boyle
bir ¢6ziim belirlenmeseydi de borglu agisindan pek ¢ok tazmin imkéani
s6z konusu olurdu.

SONUC

Thale alicis1 tarafindan ihale aninda taginmaz miilkiyetinin kazanil-
mas tescilsiz iktisap hallerinden biridir. Ihaleyle kazanilan miilkiyet,
ihalenin kesinlesmesiyle tapuya tescil edilir. Yapilan tescilin yolsuz ol-
dugunu ileri siiren borg¢lunun, dogrudan tapu sicilinin diizeltilmesi da-
vasi agabilmesi yerinde degildir. Zira ihale gegerli bir sekilde varligini

142 B4 konuda bkz. Sirmen/ Tagpmar-Ayvaz, s. 524-525
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surdirdigiinden, ihalenin ortadan kaldirilmasindan sonra ancak ihale
alicisi adina yapilan tescilin diizeltilmesi talep edilebilir. Thalenin orta-
dan kaldirilmasinin yolu ise ihalenin feshi talebi tizerine icra mahkemesi
tarafindan genis bir inceleme sonucu verilecek fesih kararidir.

Yargitay'in koklesmis denilebilecek igtihadini degistirmesine ka-
dar devam eden bu uygulama; ihalenin feshinin talep edilmesinden
bagimsiz olarak, tapu sicilinin diizeltilmesi davasini agma segeneginin
bulundugu sekline donmiistiir. Ancak 6greti ve uygulamada bu igtihat
degisikligi cogunlukla benimsenmemistir. Nitekim ihale alicisinin, stire-
siz bir sekilde tapu sicilinin diizeltilmesi davasina maruz kalabilecegi bir
cebri icra faaliyetinin etkin ve giivenilir olmasindan bahsedilemez.

Cebri icra faaliyetinin etkinliginin ve giivenilirliginin azalmasinin
yani sira, boyle bir uygulamanin devam ettirilmesi, pek ¢ok problemi
de beraberinde getirecektir. Zira en basta, ihalenin ortadan kaldirilma-
s1igin verilen siirelerin anlami kalmayacak ve bu siirelerin hizmet ettigi
hukuki giivenlik zedelenecektir. Ayrica, ihalenin ortadan kaldirilmasi
agisinda gorevlendirilmis tek mahkeme olan icra mahkemesinin yar-
g1 yetkisi de ihlal edilmis olur. Ote yandan icra mahkemesi tarafindan
ihalenin feshi iizerine, gerekirse tanik dinlenerek verilen kararin kesin
hitkiim etkisinin dikkate alinmamasi ise kesin hitkiim kurumuna zarar
verecektir. Bunlarin yaninda, borglu, takip hukukunun niteligine aykur
stiresiz-sinirsiz bir imkana kavusturulurken; takip alacaklilarinin alaca-
ga kavusmasy, ihale alicilarinin ihale bedelini geri almas: 6lgiisiiz sekilde
zorlagtirilmig olacaktir.
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