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CEBRI SATISLARDA TASINMAZIN
ALICI UZERINE TESCILI iCIN
TAPU DAIRESINE YAZILACAK MUZEKKERENIN
NE ZAMAN GONDERILECEGI

Prof. Dr. Ali Cemt BUDAK'

I. ICRA ve IFLAS KANUNUNUN HUKUMLERINi
AMACINA GORE VE TARIHI YORUM YONTEMLERIN
KULLANARAK YORUMLAMASINDA BASVURULMASI
GEREKEN BiR TEMEL ESER

Degerli Hocamiz Prof. Dr. Bilge Umar'm “Icra ve Iflas
Hukukunun Tarihi Gelismesi ve Genel Teorisi” baslikli eseri! Icra ve
iflas Kanununun hiikéimlerini amacina gore ve tarihi yorum
yontemini kullanarak yorumlamak ihtiyaci ortaya ¢ikhiginda basvu-
rulmasi gereken bir temel eserdir.

Hocamiz bu eserinde, yirirlikteki icra ve iflas hukukumuzun
onde gelen amacimin kapitalist ekonomik diizenin islemesinde temel
bir ¢énemi olan “kapitalin korunmasi” amaa oldugunu belirttikten
sonra?, icinde yasanilan ekonomik diizen ne olursa olsun her tilkenin
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cebri icra usullerinde dikkate alinmasi gereken bir dizi “degismez”
amaclardan da stz etmektedir.

Bu amaclar sirasiyla (a) “Takibe girisen ve takibe katilma
imkéanim bulabilen alacaklilarin tam olarak tatmininden ibaret nihai
merhaleye ulagabilmek i¢in, bor¢lunun veya tigtincii sahislarin ¢ikara-
bilecekleri engelleri bertaraf etmek”; (b) “Bor¢lu oldugu iddia
edilerek takip edilen kisinin, yani takip bor¢lusunun, kotii nivetle
yapumus haksiz bir takibe karsi kendini korumasim saglayacak
hukuki ¢areler bulmak”; ( ¢) “Takip prosediiriinde gorev alan kamu
organlarimn bu gorevlerini, alacakhh ya da bor¢ludan birini tut-
maksizin  tarafsizhikla yapmalarmm saglamak icin tedbirler almak”;
(d) “Takip prosediirlerinde ticlincti sahislarin menfaatlerini koru-
mak”; (e) “Prosediirlerde sadeligi cabuklugu, ucuzlugu saglamak”;
(f) “Insani diisiincelerle kendi kendini {cebri icra usullerini) simur-
lamak” olarak sayilabilir®.

Asagida, bu yorum ilkelerinin 1s181nda, Icra ve iflas Kanununun
tasinmaz mallarin satis1 ile ilgili bir hitkmii, ihale edilen tasinmazin
ahc tizerine tescili icin tapu dairesine yazilacak miizekkerenin ne
zaman gonderilmesi gerektigi hakkindaki m.135, fikra 1 tizerinde
durulacaktir.

II. TASINMAZIN ALICI UZERINE TESCILI ICIN TAPU
DAIRESINE YAZILACAK MUZEKKERENIN NE ZAMAN
GONDERILMESI GEREKTIGI HAKKINDAKI KANUN
HUKUMLERI

icra ve iflas Kanunu nun 135. maddesinin 1. fikrasina gore:

“Tagmmaz ahaya ihale edilip bedeli alndiktan sonra aha
namina tescil edilmesi i¢in (134) tincti maddede yazih middete riayet
edilerek tapuya miizekkere yazilir.”

3 Ayrnntili bilgi ve kanun hiiktimlerinden érnekler igin bkz. Umar, age s. 39-
41.
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Bu kanun hiikmiinde belirtilen “134. maddede yazili muddet” ile
kastedilen 1K m. 134, fikra 9da yer alan miiddet olup, bu fikra
hiikmtine gore:

“Tescil i¢in tapu idaresine yapilacak tebligat sikdyet [ithalenin
feshi talebi] i¢in muayyen miiddetin ge¢mesinden veya sikayet
edilmisse sikayeli neticelendiren kararin kesinlesmesinden sonra
yapihr.”

fcra ve Iflas Kanunu'nun 134. maddesinin 2. ve 7. fikralan ise,
ihalenin feshi talebi igin iki siire ongormektedir. IIK m. 134, fikra 2'ye
gore ihalenin feshini talep etme siiresi “ihale tarihinden itibaren yedi
gin”dir. 11K m. 134, fikra 7'ye gore ise:

“Satis ilant teblig edilmemis veya satilan malin esash vasifla-
rindaki hataya veya ihale fesada bildhare vikif olunmussa sikavet
[ihalenin feshi talebi] miiddeti ittila tarihinden baslar. Su kadar ki, bu

miiddet ihaleden itibaren bir seneyi gecemez.”

Bu kanun hiikiimlerine gore, IIK m. 134, fikra 9da yer alan
“sikayet icin muayyen miiddet” ifadesi iki tiirlit yorumlanabilir. Tk
olarak, sikdyet icin muayyen miiddet, IilK m. 134, fikra 2'de belirtilen
(ihale tarihinden itibaren islemeye baslayan) yedi gimliik stire olarak
anlasilabilir ki, bu halde, icra miidiiri, tasinmazin alict adina tescilini,
anilan vedi giinliik stirede ihalenin feshi talep edilmemis ise derhal;
bu stire i¢inde ihalenin feshi talep edilmis ise, ihalenin feshi talebini
reddeden icra mahkemesi kararinin kesinlesmesinden sonra, sagla-

malidir.

ikinci olarak, “sikiyet icin muayyen middet”, IIK m. 134, fikra
7’de belirtilen bir yillik (azami) siire olarak anlasilabilir ki, bu halde,
icra miidiiriiniin, tasmmazim ahia adma tescil ettirmek i¢in amlan bir
yillik stirenin dolmasim ve bu siire i¢inde ihalenin feshi talep edil-
misse, ihalenin feshi talebini reddeden icra mahkemesi kararmmin
temyiz ve karar dizeltme asamalarmdan gegerek kesinlesmesini
beklemesi gerekecektir.

Bu yorum sekillerinden hangisinin daha isabetli oldugunu tespit
etmek icin, yukarida anilan kanun hitktimlerinin lafz1 yaninda, konu-



916 Prof. Dr. Ali Cemn BUDAK

lus amaglarm, yasama stirecindeki hazirlik calismalarini ve karsilas-
tirmah hukuk kaynaklarim da dikkate almalk; baska bir itadeyle, lafzi
yorum yontemi yaninda, amaca gore (gai) ve tarihi yorum yontem-
lerinden de vararlanmak uygun olur.

III. TASINMAZIN ALICI UZERINE TESCILI ICIN TAPU
DAIRESINE YAZILACAK MUZEKKERENIN NE
ZAMAN GONDERILMESI GEREKTIGI HAKKINDAKI
KANUN HUKUMLERININ YORUMU

fhalenin feshi hakkindaki IIK m. 134 hitkmiiniin kaynags, Isvigre
Icra ve iflas Kanunu'nun (bugiin yiiriirlilkten kalkmis olan) miikerrer
136. maddesidir. Bu kanun hiikmii, Isvicre Icra ve Iflas Kanunu'nun
ilk metninde yer almamakta idi. Miikerrer 136. madde, Isvigre icra ve
Iflas Kanunu'na, Isvicre Medeni Kanunu'na ait Yiirtrlik Kanunu ile
eklenmistir.

Isvigre Icra ve Iflas Kanunu'ndan (1889) sonra viirirlige giren
Isvigre Medeni Kanunu (1907), cebri satista yapilan ihaleyi, tasinmaz
miilkiyetinin tescilsiz iktisabi hallerinden biri olarak kabul etmistir
(Isvicre MK m. 656, Tirk MK m. 705). Miikerrer 136. madde ile,
zamanm Isvicre hukuku bakimindan yenilik teskil eden bu diizen-
lemeye paralel olarak ve yine zamanm Isvigre tatbikati bakimindan
bagka bir dnemli yenilik olmak tizere, ihalenin iptal edilmesinin tek
yolunun da isvigre IIK'nun 17. maddesinde (Tirk IIK m. 16) yer alan
sikdyet yolu oldugu (ihalenin iptali i¢in genel mahkemelerde dava
acillamayacagi) kabul edilmistir?.

Isvigre hukukunun bu doneminde, ihalenin feshi icin dngorilen
stire genel sikayet siiresi (Isvigre’de 10 giin) olup, TTK m. 134, fikra
7'deki bir yilhk siireye tekabiil eden bir azami siire stz konusu degil

4 Carl Jaeger, Das Bundesgesetz betreffend Schuldbetreibung und Konkurs,
Cilt 1, 3. Basiy, Ziirih: Art. Institut Orell Fiissli, 1911, s. 445-446; Gerhard
Eggen, Der Zuschlag in der Zwangsversteigerung, dcktora tezi, Bern:
Verlag Staempli, 1932, s. §7.
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idi. Aynt durum, Kaynak Kanuna uygun olarak kaleme alinan eski
hiikiimlerimiz icin, yani 1424 sayih (eski) Icra ve Iflas Kanunumuzun
117. maddesi ve yirirlikteki Icra ve iflas Kanunumuzun 134.
maddesinin ilk sekli bakimindan da gegerlidir.

Isvigre hukukunda, ihalenin feshi i¢in bir yilik azami stirenin
ongorilmesi ilk olarak Federal Mahkeme ictihadivla olmustur.
Federal Mahkeme, 1947 tarihli bir kararinda, takip bor¢lusu igin
dngoriilen istirdat davas: stiresinin (Isvere K m. 86, Tirk 1K m. 72)
bir yvil oldugu ve ihale aliasimn istirdat davasi acan takip bor¢lu-
sundan daha az himayeye layik sayillamayacagi gerekgesiyle, ihalenin
feshi davasi agma haklkiru ihaleden itibaren hesaplanacak bir yillhik
azami stireye tabi tutmusturs. Gergekten, ihalenin feshi davasi icin bir
azami sitire Ongorilmemesi, alin bakimindan hukuki gtivenligi
zedelevecegi ve agik artirmaya ragbeti de azaltacagy icin sakincal idié.

Federal Mahkemenin ictihadiyla Isvigre hukuk uygulamasma
giren bir yillik (azami) ihalenin feshi davasi siiresi, 1965 yilinda
yapilan 538 sayih Kanun degisikligi ile Icra ve iflas Kanunumuza
(halen IIK m. 134, fikra 7) almnustur?”.

Isvigre Kanun Koyucusu ise, aym bir yillik siireyi, Isvigre Icra ve
Iflas Kanunu'na, kanunun tiim hiikiimlerinin gozden gegcirildigi 1994
tarihli “revizyon” kanunu ile dahil etmistir®.

Ote yandan, Icra ve Iflas Kanununun “Tasmmaz aliciya ihale
edilip bedeli alindiktan sonra ahc namma tescil edilmesi igin
134" tincii maddede yazih miiddete riayet edilerek tapuya miizekkere

5 BGE 73 III 23, Erwin M. Briigger, Das schweizerische Gerichtspraxis im
Schuldbetreibungs- und Konkursrecht 1946-1984, Zirih: Schuko-Verlag,
1984, s. 585.

6 Bkz. Ramazan Arslan, icra-iflas Hukukunda Ihale ve [halenin Feshi, Ankara
1984, 5. 170.

7 Bkz. llhan E. Postacioglu, 538 Sayili Kanunun Icra ve Iflas Kanunu'na
Getirdigi Yenilikler, [stanbul: [stanbul Ticaret Odas: Yaymnlari, 1965, s. 31.

8  Bkz. lsvigre IIK'nun degisik 132a maddesi. Bu kanun degisikligi ile
miuikerrer 136. madde de ytrtirlikten kaldirilmagtir.
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yazilir’ seklindeki IIK m. 135, fikra 1 hitkmii, Isvigre Icra ve iflas
Kanunu'nda yoktur.

Isvigre’de, tasimmazin alici adma tescili ile ilgili hitkim “23
Nisan 1920 tarihli (1994 tarihinde degisiklige tabi tutulan) Tagimnmaz-
larin Paraya Cevrilmesi Hakkindaki Isvigre Federal Mahkemesi
Tiiziigii"nde yer almakta olup, bu Tiiziigiin 66. maddesinin 1. fikra-
sina gore, tasinmazin alici adina tescili i¢in sikdyet siiresinin gegmesi
veva sikdyet yoluna basvurulmussa sikédyeti reddeden kararin
kesinlesmesi gereklidir.

Icra ve iflas Kanunumuzun 538 sayii Kanunla degisik m. 134,
fikra 7 hitkmiiniin (Kanunun 1965 yilindaki sekline gore, m. 134, fikra
3) gerekgesinde su ifadeler yer almaktadur:

“Komisyonumuz, ihale kesinlesmedikce ihale bedelinin alacak-
lilara dédenmeme hitkmiind, ihale tarihinden itibaren yedi giin icinde
sikdvette bulunulmanus olmasi sebebiyle bu yedi giine samil olmalk,
sayel sikavet siiresi zarfinda sikdyet vaki olmus ise ihalenin kesin-
lesmesi aruna kadar bulunmas: tarzinda anlamaktadir. Thalenin
kesinlesmesi, paranin tediyesi ve tapu dairesine tezkere vazilmasi
hususunda tiglincii fikradaki (simdi 7. fikradaki) siirenin cereyan
etmis olmasina liizum yoktur. Komisyonumuz maddeyi bu anlam
igerisinde uygun karsilanustir.”

Tasmmazin alic1 adina tescili igin 7 giintiik (Isvigre’'de 10 giinliik)
genel sikdyet stiresinin ge¢gmesinin veterli oldugu, yukarida agiklanan
bir yillik azami ihalenin feshini talep stiresinin dolmasmin beklen-
meyecegi Isvigre hukukunda da kabul edilmektedir. Isvigre huku-
kunda, on gunliik sikayet stiresi icinde ihalenin feshi talebinde bulu-
nulmamasi (veya bu siire icinde yapilan sikayetin reddi ve kararimn
kesinlesmesi) halinde tasinmazim ahc adma tescil edilebilecegi kabul
edilmektedir. Bu durumda, alici adina yapilan tescilden sonra, bir
yvillik azami stireden yararlanarak ihalenin feshinin talep edilmesi ve
bu talep tizerine verilen ihalenin feshi kararinin kesinlesmesi tizerine,
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tapuda alict adina yapilan tescilin terkin edilerek tapu kaydinin eski
haline dondiirtlecegi kabul edilmektedir®.

Su kadar ki, tapuda alici adma yapilan tescilden sonra tasimmaz
ivi niyetli bir ti¢tincii kisiye temlik edilmis ise, bu temlikten sonra (bir
yilik azami siire iginde) agilan ihalenin feshi davas: sonunda alinan
hikiam iyi niyetli tictincti kisiye karsi icra edilemeyecek; baska bir
ifadeyle, tasinmaz, alic1 ve tglincii kisi adina yapilan tesciller terkin
edilmek suretiyle, ilk malik olan takip bor¢lusu admna yeniden tescil
edilemeyecektir’®,

Yedi giinliik ihalenin feshi siiresi gectikten sonra, bir yillik azami
stireden yararlanarak ihalenin feshini talep eden kisinin, tasginmazm
ivi niyetli tgiincti kisilere devrine engel olmak icin basvurmasi
gereken yol MK m. 1010 hiikmiine gore ihtiyati tedbir karariyla
tapuya tasarruf vetkisinin kisitlanmasi serhi koymaktirt?,

Bu yorum sekli kanunun amacina da uygundur. Kanun Koyucu,
tagimnmazim miilkiyetinin tescilden dnce, ihale aninda ahcaya gegme-
sini kabul etmistir (MK m. 705; IIK m. 134, fikra 1). Buna gore, ihale
tarihi ile tescil tarihi arasinda, alic malik oldugu halde, tapu kiitii-
giunde takip bor¢lusu malik olarak gériinecek; tapu kiittgii gercek
hukuki durumu yansitmayacaktir. Bu durum, ancak kisa bir siire igin
(IIK m. 134, fikra 2'deki yedi giinlik siire icin) gegerli olursa makul
karsilanabilir; ihalenin feshi icin ongodrilmiis olan bir yillik azami
siire boyunca ger¢ek malikin tapuda gorimmemesi tapu siciline
hakim olan ilkeler ile bagdasmaz.

g Bkz. Jaeger, age, s. 448.

10 Bkz. Adrian Staehelin/Thomas Bauer/Daniel Staehlin, Kommentar zum
Bundesgesetz tiber Schuldbetreibung und Kenkurs, Cilt 2, Basel/Cenevre/
Miunih: Helbig & Luchtenhahn, 1998, s. 1296; Carl Jaeger/Hans Ulrich
Walder/Thomas M. Kull/Martin Kottmann, Bundesgesetz ber
Schuldbetreibung und Konkurs, Cilt 1, 4. Basy, Ziirih: Schultehess, 1997,
s. 699,

11 Bkz. M. Necmeddin Berkin, Tatbikatcilara Iera Hukuku Rehberi, Istanbul:
Filiz Kitabevi, 1980, s. 354.
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Aksi gortsin kabuld, ihalenin feshi i¢in dngoriilmiis olan bir
yulik azami siirenin sonuna yakin bir zamanda ihalenin feshi tale-
binde bulunan bir kisinin, temyiz ve karar dizeltme yollarindan da
faydalanarak, alict adina yapilacak tescili uzun siire geciktirmesine de
imkéan verir. Oysa, Tiirk Kanun Koyucunun 1K m. 134 hitkmiinde
1965 yilindan beri yaptigi (538, 3494, 4949 ve 5582 sayili Kanunlarla
gerceklestirilen) biitiin degisiklikler ihalenin feshi yolunun takibi
stirtincemede brrakmak i¢in kotitve kullamlmasim énlemeye yémelik
olup; kanunu ihalenin feshi talebinin kétiye kullanilmasina imkéan
verecek sekilde yorumlamak, Kanun Koyucunun amac ile bagdas-
maz.

IV. SONUC

Yukaridaki aciklamalarin sonucu olarak, IIK m. 135 hitkmiindeki
“134. maddede yazih miiddet” ifadesi ile kastedilen siirenin, 1K m.
134, fikra 2'de ver alan yvedi giinliik sikayet (ihalenin feshini talep)
stiresi oldugu (ITK m. 134, fikra 7'deki bir yillhik azami siire olmadig1)
kanisindayim.



