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Yeni icra kanununa
Gayri menkul sati sartlarmin teshiti

ve

Miisteriye intikal edecek horg ve milkellefiyetler

Yazan: Mustafa Resit

1 — Yeni icra kanununun gayri menkullerin cebri satigt hakkidaki
hiikiimleri biraz noksandir; Isvigrede Federal mahkemesi, Borg igin
takibat ve iflds kanununun 15 maddesinin verdigi selahiyetle (bu kanunun
icrast ve tatbiki igin icabeden emirleri vermek, nizamnameleri yapmak
saldhiyeti) 23 nisan 1920 tarihinde gayri menkullerin cebren paraya gev-
rilmesine dair negrettigi bir nizamname ile kanunu tefsir ve ikmal etmekte
ve bu hiikiimlerin gekli tatbiki hakkinda emirler vermektedir.

Bizde kanunun metin ve ruhu ikt

i vaziyetin ve maslahatin
icabi nazar1 dikkate almarak bu noksanlar ikmal edilmelidir.

Federal mahkemesi tarafindan yapilmig mezhir nizamname, kanunu-
muzun ahkdmin tefsir ve bosluklarini ikmal, ederken nazari dikkatte bu-
lundurulmalidir.

2 — Haciz edilmis bir gayri menkul miizayede ile satilarak paraya
gevrilir.Mahcuz gayri menkuliin muzayedeye ne sarait dahilinde konacagmt
icra memuru tayin eder. fcra memuru en eyi netice elde edilecek “en
elverigli ., tarzda bu sartlar: tayin etmelidir.

[cra memuru bu sartlart tayin ederken mahalli adetleri nazari dik-
kate alir. Fzclimle:

a) birden fazla gayri menkul haciz edilmis ise bunlarin birlikte.veya
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ayr ayri miizayede edilece, ayrt ayr miizayedeye koncak ise miizayede
qrast  icra memuru tarafindan  tayin olunur, icra memuru pek
biiyik bir kita arazinin par¢a parga mi, temamen mi satilaca-

g de mahalli vaziyet piyasanmn halini nazari dikkate alarak

tayin edebilir. Maksat miizayedeye gikarilan gayri menkulii en muvafik
fiatla satabilmek, alacakli ve borglunun miitekabil menfaatlerini muha-
faza etmektir, meseld birbirine muttasil iki gayri menkuliin, tizerindeki
ingaat itibarile ayrica satilmalar1 zararh ise beraber satilmalidir; bil'akis
vasi bir kit'a araziye, toptan miisteri bulmak kolay olmayup parca parga
satilmast halinde daha fazla bedel edilmesi melhuz veya yalmzbir parganin
bedeli borca kafi olup borglu de istemis ise bu suretle satilmast caizdir.
Bilh

yedesini istemis, olupta diger alakadarlar itir

A ¢

acakli veya borglu taksim ile mahcuz arazinin parga par¢a
mii

etmiyerek bu hususa
muvafakat etmigler ise parca parga mmzayadeye ¢ikarlmalidir, maamafi
mahcuz gayn menkuliin taksim ile satilmast hususunda biitiin alacakl-
larn ve borglunun muvafakati sart degildir. Iera memuru bunu, muvahk
addederse, yapabilir, alakadarlarmn sikdyet tarikile icra reisine miiracaat
salahiyetleri bittabi mahfuzdur.

Icra memuru araziyi parga parga miizayedeye koymus ise evvela
tapuda taksim yapturir ve kanunu medeninin 804 maddesi hiikmii mah-
fuzdur. Jiger 135 mad. gerhi No 2.

b) Mii

cel oldugu, ve bu halde zemant tediyesi gosterilmelidir;  maa-

vede, sartnamesinde satig bedelinin pesin veya miiec-

mafi icra memuru miisteriye azami dort ay mihlet verebilir.

Madde: 116, Miizayedenin pesin para ile yapilacag ildn edilmig

ise, miisteriye sonradan hi¢ bir miihlet verilemez. fera memuru

miizayedenin pesin para ile veya veresiye oldugunu tayin igin

de mahalli adetleri ve borglu ve takip eden alacaklilarm menfaatlerini

diigiimelidir; veresiye satista daha fazla bedel elde edilecegi muhakkak
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olmadiy, veya bor¢lunun biitiin borglart muaccel oldugu takdirde veresiye
satiy yapimamalidir.

¢) lera memuru (pesin para) tediye olunmadik¢a veya tadiyat

i¢in bir miihlet tayin etmis ise teminat verilmedik¢e miigterisi
iizerine ihalei kat'iyenin icra olunamiyacagm ve bu ihtimale bi-
naen en ¢ok bedel veren talip iizerine kati ihale yapimadan, daha
evelki taliplerin, teklif ettikleri bedel ile bagli olduklar1 mezat sarlar1 ara-
sinda gosterilmelidir. Fed. nizam, m. 45 harf d.

d) Iera memurlart arttinlacak muktalart da sa

sartlart  ara-

sinda tayin edebilirler. Meseld evelki talibin teklif ettifi bedele en asag:
5 ¢/, zam etmiyen bir teklifin habul olunmryacag sart kosulabilir.

¢) Satis sartlart arasinda miisterinin deruhte edecegt miikellefiyetler
ve borglar gosterilir. Icra kanunn 115 inci maddesi mucibince “arttirma
sartnamesinde  gayri menkuliin tizerindeki irtifak haklan, gayri menkul
miikellefiyetler, ipotekler, ipotekli bor¢ senetleri, irat senetlerile birlikte
satildigr ve borglunun bu gayri menkul ile temin edilmis sahsi borglarin
da miisteriye intikal eyledigi tasrih,, olunmak lazimdir.

Binaenaleyh gayr1 menkul bu sartlar dahilinde satilacagr i¢in, miigteri
alacaklilara veya haklari bu gayri menkul ile temin olunmus iigtincii kim-
selere kargt sahsan bu borglari, bu miikellefiyetleri deruhte etmis olur.
Maamafi asil borglu, miisterinin bu borglar1 deruhte etmesile botgtan
kendiliginden kurtulamaz. 115 inci made:

“ ipotek ve ipotekli borg senedile temin edilmis olupta bu suretle
miisteriye devrolunan borgtan asil borclunun kurtulmasi alacaklinin
milracaat hakkinin mahfuz oldugunu iizrinde birakilmadan itibaren
bir sene icinde kendisine [asil borglu] bildirmemis olmasina bagli oldu-
guna,,.

Dair kanunu medneinin 803 maddesi hiikmiinii sarahaten muhafaza
etmistir. Miizayede sartnamesi, bilakis
6
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edilmis muaccel borclar,, in miisteriye intikal edecegine dair bir kaydi ih-
tiva edemez; muaccel borglarm her halde miizayede’ bedelinden pesinen
ddemmesi icap eder.

f) “Arttirma sartnamesinde hangi masraflarin miisteriye ait olacag
tasrih olunur.,,

fcra memuru bunun igin de mahalli adetleri ve alacakll ve ve borg-
lunun kargiikl menfaatlerini nazari dikkate alir. Isvigre Federal mah.
nizamnamesinin 49 maddesi a) fikrasinda biitiin satig masraflart ile
intikal ve tapudaki borglu iizerine yapilmus, kayitlarm terkin masraflarinm
ihale bedelinden mahsubu icra edilememek iizre miisteriye ait bulundu-
gunun sart edilemesini emretmektedir. 5

Bizde bittabi boyle bir mecburiyet yoktur. Yalmz icra memuru
faideli addederse — ki gok kerre Tfaidesi muhakkaktir—satis sartmn bu
suretle tayin etmelidir.

g) lera memuru faideli adderse bu maddede mezkiir olmiyan diger
borglarm da miisteriye tahmil olunduginu sart kogabilir, mesela, tapuda
tescil edilmemis olan icar mukavelesi, gayri menkul ile temin edilmig
bir bor¢ olmadigindan, kaideten miisteriye tahmili mecburi degildir; fakat
gayet eyi serait dahilinde kiraya verilmis bir gayrt menkuliin satigmda icar
muhavelerini miigterinin kabul etmesi sarti kabildir.

— Goriiliyor ki, miisterinin deruhte etmesi lazimgelen borglar,
miikellefiyetler ¢oktur.

Miisteri ancak miizayede sartlart arasmda mezk(r olan miikelle-

etler ile gayri menkulii almaga mecburdur. Tapuda miiseccel olsa
bile bunlardan maada miikellefiveti deruhte etmege mecbur degildir.
Tupuda miiseccel olup mezat sarunda bulunmayan bir miikellefiyet kendi-
sine kargi miiessir ise miizayedeyi feshedebilir. Caiz ki bu serait dahilin-
de ve gayri menkul iizerindeki miikellefiyetlerin. Ehmiyeti itibarile bu
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gayri menkuiii takip eden alacaklinin alacagim 6demeye kafi bir bedel ile
talip zuhur etmesin.

Vazii kanun 122 i¢in maddenin 3 inci fikrasinda bu vaziyete care

aramistir: Evvela su noktay: tasrih edelim ki, bir malik, ne kadar borglu
olursa olsun, haciz edilmemis, digerine merhun olmiyan malini istedigi
kimse lehine bir irtifak (intifa) kakki veya gay ri menkul miikellefiyetiveya
ipotek ile takyit edebilir. Bu muameleler hileye miistenit degil ise biz-
zarure takip eden alacakliya karst muteberdir, borcun temamen Gden-
memesi bor¢lunun gayri menkulii lizerinde ayni bir hak iktisap emtig olan
kimsenin hukukuna hig bir tesiricra etmez, Fakat “bir alacak bir gayri

menkul ile temin edildikten sonra o gayri menkul iizerinde alacaklmm

rizast alinmaks

zin sonradan  bir irtifak hakkr yahut bir gayrt menkul

miikellefiyeti tesis edilirse,, bu ayni hak alacakhiya kargt muteber olmaz.
Binaenaleyh, “alacakh haciz ettigi bu gayr1 menkuliin o hak ile birlikte
veya yalmzolarak artirmaya ¢ikarilmasini isteyebilir. Gayr menkul bu
kayit ile satilirsa teklif olunan bedel alacakhinin alacagina

yetmez ve gayri

bir bedel elde
edilecegi anlagilirsa alacakl tapu sicillinden miikellefiyetin silinmesini

menkul bu miikellefiyet olmaksizin satildiginda daha ¢c

istiyebilir. Alacak 6dendikten sonra geri kalan miktar ilktonce yeniden tesis
edilen miikellefiyetin tahmin edilmis kiymeti miktarinca alakadara tahsis
edilir, ,, : bu bedel iizerinde sonradan tesis olunmis ayni hak sahibinin
hakkr rughani vardir. Hacizden sonra bir irtifak hakki tesisi halinde de
bu hiikiim cari olur.

Jiger, commentaire de laloi federale sur la poursuite
pour dette et faillite Madde 141 serhi No 12.

Bu maddenin verdigi saldhiyetten istifade etmek isteyen alacakh miiza
yede sartlarmm takarriiriinden evel talebini yapmalidir, Kendismin huku-
ku mukaddem oldugu, bu gayri menkul iizerinde sonradan tesis olunmus
haklarmn rizas: hilafina ihdas olundugu ikrar olunur veya sabit olursa bu
talep is'af edilir.
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Beyana hacet yoktur ki bu hakkm sahibi alacaklmm rizasini ispata
mecburdur. Iddiasmi resen kabili icra resmi vesikaya istinat etti-

remezse, fikrimizce icraya devam olunmak lizimdr.

fera memurunun kararina kargt miiddeti zarfinda icra reisine sikyet
edilebilir. Alacaklinin talebi kabul clunmus ise icra memuru mahcuz
gayri menkuli bir kerre tapuda miiseccel biitin - miikellefiyetler
ile, bir kere de takip olan alacaktan sonra tapu sicilline kayd-
edilmis miikellefiyetlerden miicceret olacak iki dafa miizayede yapt-
lacagint miizayede sartnamesinde gosterir. Ve birinci miizayedede iize-
rinde takarriic edecek miisterinin, ikinci muzayede neticesine kadar
bagh oldugunu da tasrih etmegi ihmal etmemelidir, Federal nizamname
M. 56. Su halde icra memuru evelemirde bu gayri menkulii biitin miikel-
lefiyetlere miizayedeye koyacak. Bu miizayede neticesinde, takip eden
alacakliyr tatmin cdecek bir bedel ile miisteri zuhur ederse bunun iize-
rine ihale edilecektir. Aksi halde miikelleliyetsiz miizayede yapihr. Bize
gore bu iki miizayedenin aym giinde olmasi, veya ayri-ayr giinlerde ya-
pilmast kabildir. Ancak her iki miizayedenin giin ve saati sartnamede
tasrih edilmelidir.

ikinci miizayedede teklif olunan bedel evelki miizayede de teklif olu-
nan bedelden fazla degil ise gayri menkul miikellefiyetle almaga talip olan

miigteriye ihale olunur.

Bil'akis miikellefiyetsiz miiz

rede de daha fazla bedel ile talip zuhur

ederse birinci ihale hiikiimsiiz addolunur. Bu takdirde alacaklmm alacag
temamen Odendikten sonra bir sey artarsa bu artan muktar, tercihan takdir
" olunan kiymetine kadar sonraki miikellefiyetin sahibine verilir. Beyana
hacet yoktur ki, ikinci miikellefiyetin ihdasmdan sonra bir haciz konmug
ise haciz ancak, bu miikellefiyetin takdir olunan kiymeti diistiikten sonra

artant Uiz

srinden istifayi matlup edebilir.
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Ikinci miizayede ile gayri menkul miikelleliyetsiz ihale olunmus ise

icra memuru bu miikellefiyetleri tapudan terkin ettirir.

Bir gayri menkul iizerinde bir ipotek yapildiktan sonra diger derece
-ip()tckler yapilmig, veya vergi gibi idart kanunlar ile tahsili 1zim miikelle-
fiyetler icabi sahibi borglanmig ise,gayri menkul biitiin bu miikellefiyetler ile
miisteriye intikal eder. Fakat miisteri ancak teklif ettigi bedelin vefast dere-
cesinde mes’ul olur. Bu miildhaza iledir ki kanun takip eden alacaklinin bu
gibi ipotekleri.borglari tapudanterkin ettirerek ikimiizayede yaptirabileceg1-
ni beyana liizm grmemistir. Meseld, farzedelim ki kiymeti 10,000 lira olan
bir gayr menkul birinci derecede 8,000 liraya ipotek edildikten sonra
10.000 liraya ikinci dereceye ipotek edilsm. Bu gayri menkul 10,000
liraya ihale alunursa miisteri ancak 2,000 bor¢ deruhte eder, yoksa ka-
nunun zahiri ifadesine bakarak kendisinin 10,000 lira borg deruhte ettigi
manasini gikarmamahdir. Kanun bu hiikmii tabii tellakki etmektedir.

Mi

Gdemek ile miikellef degildir.

ori hi¢ bir halde taahhiit ettigi bedelden fazla bir gey vermek ve

amemuru

Binaenaleyh, bir giina yanlighga mahal kalmamak iizre, icr
miisterinin deruhte edecegiborglart bedeli miizayededen tenzil edecegini,
{izerine intikal edecegti gosterilen borglardan ancak bedeli miizayedenin ve-

fast nisbetinde mes'ul oldugunu mezat sartnamesinde tasrih etmelidir,lsvig-
rede Federal mahkeme nizamnamesi miizayede sartlarim tayin eden 45inci

maddesinin a) fikrasinda “miizayede bedeline nazaren baki kaldikga.,

borglarm miigteriye intikal edeceginin miizayede sartnamesinde tasrih
olunmast liizamunu zikretmektedir. Kezalik M. 48 Maamali bu nizam-
name miizayede masraflart ile gayri menkuliin satig sartlarinm tesbiti

sirasinda muaccel olmiyan ve binnetice sartnameye derzi miimkiin ola-

mamis ri menkuliin vergisi gibi miikellefiyetlerinin ve su, gaz elek-
trik gibi isleyen aylik masraflarm bedeli ihaleden mahsubu icra olun-
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maksizin ve buna inzimamen miiteriye ait oldugu tasrih edilecegini
kayit etmistir.

Su halde miisteri, lizerinde kalan bedeli, bu borglan indirdikten
sonra oder. bedel biitiin bu borglart ddemeye kafi gelmezse miisteri,
{izerine devir edilecegi miizayede sartnamesinde gosterilen borcun fazla-
sindan mes'ul olmaz. lcra memuru tapudan bu miikellefiyetleri sildirir.

fera memnru miizayede sartlar arasimda miisterinin bedeli miizayede
den mahsup edilmek ve bunun vefast derecesinde mes'ul olmak iizre borg-
lart deruhte ettigini gstermemis ise fikrimizce gene bu hiikmiin tatbiki
saruridir. Filhakika kanunu medeni 800 ve 801 maddelerinde “kiyme-
tinden fazla bir borg ile takyit edilmis olan bir gayri menkulii, o borgtan
sahsan mes'ul olmayan bir kimse iktisap ederse takibat baglamadan evel.,
satig bedelini alacaklilarin emrine amade bulundura bilecegini ve bu suretle
bu kimsenin gayri menkulii ipotekten Kurtarabilecefi tasrih etmektedir
alacaklilar bu bedele itiraz etmezlerse o bedelin vefast nisbetinde miisteri-
den matuplarim istifa ederler.

Alacakhlar, bedele itiraz ile, gayri menkuliin aleni miizayedesini
talep edebilir. M. 801 Miizayede neticesinde takarriir eden bedel ipo-
tekli alacaklilara tahsis edilir, ve takarriir eden bedel ne olursa olsun, mad-
denin matlabinin delaleti icabr gayri menkul miizayede neticesinde, iize-
rinde mukayyet biitiin ipoteklerden kurtarilmis olur.

Mustafa Resit

Hukuk Fakiiltesi Miiderrislerinden




