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A. Giris

Alman Adli Hizmetler Meslek Yiiksek Okulunda okuyan adli hizmetler ara
personelleri, genellikle Mahkemelerde yardimci personel olarak gorev
yapmaktadirlar. Hikim tarafindan yardimei personele aktarilan dosyalar
Adli Hizmetler Personeli Yasasi'nin 3. maddesinin 1h bendine gore,
tapulama islemleri ve ayni yasanin 1i bendine gore cebri agik arttirma ve
yed-i emin atamasidir. Sunumda iki konuya da deginilecektir. Oncelikle
rehin haklarina deginilerek baslanacak, ardindan da adli yonetim iglerine
deginilerek araziye cebri icra yoluyla el konulmasi konusuyla konusma
bitirilecektir.

B. Icra Hukuku Kapsaminda Rehin Hukuku
I. Rehin Hakki Tiirleri
1. Ipotek

Alman Medeni Kanunu’nun 1113. maddesinde diizenlenen ipotek, alacaga
baglidir. Alacak, taginmaz malikinin aleyhinedir. Taginmaz maliki, kendi
tasginmazini ya da bagka bir tasinmazi rehin olarak verebilir. Bu kapsamda
ornegin tasinmazt olmayan bir ¢ocuk ailesinin tasinmazini ipotek ettirerek
kredi alabilecektir. Bu durumda, ¢ocuk bankaya sahsi olarak sorumlu olacak,
ailesi ise tasinmaz ile sorumlu olacakur. Dolayisiyla eger cocuk krediyi geri
odemezse, ailesi tasinmazi kaybetme tehlikesiyle karst karsiya kalacaklardir.

2. Ipotekli Borg Senedi

Alman Medeni Kanunu'nun 1191. maddesinde diizenlenmis olan ipotekli
borg senedi, alacaktan bagimsiz olarak paraya cevrilebildiginden, son yillarda
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ticaret hayatinda daha fazla kullanilmaktadir. Ipotekte rehin hakki yalnizca
tasinmaz ile sinirliyken, ipotekli bor¢ senedi, borcun tamaminin alinmasi
imkan: sagladigindan bankalarca da tercih edilmektedir. Bunun 6tesinde
ipotekli bor¢ senedi ekonomideki dalgalanmalari da agma imkani
vermektedir (Ornegin iretici ile banka arasindaki iligkide cari hesaptan
dogan alacaklar degisebilmektedir). Ipotekli borg senedi, alacak ile senet
arasindaki iligkiyi kuran bir sozlesmedir. Bu sozlesme, bir taraftan hangi
alacaklarin ipotekli borg senedine baglandigini belirtirken, diger taraftan da
alacagin sona ermesi veya is iliskisinin son bulmasi durumunda ipotekli borg¢
senedinin nasil geri verilecegini diizenlemektedir.

II. Taginmaz Uzerindeki Rehin Haldarinin Sebepleri
1. Alacakli ve Taginmaz Malikinin Anlagmas1

Taginmaz rehin hakki, maddi hukuka gére alacakli ve taginmaz malikinin
anlagmast dogrultusunda Alman Medeni Kanunu’'nun 873/1/2. fikrasina
gore kurulur. Islemin usul hukukuna gore yapilmast ise Tapu Sicili
Nizamnamesinde diizenlenmistir. Dolayisiyla tescil icin yalizca taginmaz
malikinin talebi gerekmektedir. Nizamnamede bu talep icin sekil
zorunlulugu 6ngdrilmiistiir. Tasinmaz maliki, imza tasdikleri ve belgeler
icin noterler yetkili oldugundan, bu talep i¢in notere bagvurmalidir.

2. Tapu Sicili Dairesi Tarafindan Tescil

Tapu sicili gorevlisi, gerekli evraklarin hepsinin bulunup bulunmadigini
kontrol ettikten sonra tapu siciline tescili gergeklestirir. Kuskusuz ki, bu
sunum gercevesinde bu detaylarla dinleyiciler gereksiz yere sikilmak
istenmemektedir.

Bunun yerine dinleyicilere bir sonraki béliimde rehin konusu mallar 6zet
niteliginde anlaulacakur.

I11. Rehin Konusu Mallar
1. Arazi

Rehin konusu mallardan ilki arazinin kendisidir. Arazi, hukuki anlamda
tapu kiitiigiine belirli bir sayfaya islenmis ve sinirlanmig bir kara parcasidur.
Her taginmaz icin kural olarak ayri bir sayfa agilir. Ancak ekonomik agidan
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tizerinde bulunan bina 6n planda olur. Dolayisiyla sorumluluk, Medeni
Kanun’un 94. maddesine gore arazinin yaninda tizerindeki binayi, binaya
monte edilmis tiim mallar1 ve arazi tizerindeki diger 6geleri kapsar ve
Medeni Kanun’un 93. maddesine gore arazi ve lizerindeki bina birlikte
yiklenilebilir. Arazi tizerindeki diger 6gelerden kasit, dikili bitkiler, zirai ve
ormanciliga ait tiim triinler ve kesilmemis agaglardir.

2. Rehin Konusu Araziye Bagli Diger Mallar

[potek ayni zamanda su kalemleri de kapsar

e Arazinin eklentileri. Bunlar, araziye hizmet eden ancak biitiinleyici
parcast olmayan taginir mallardir. Ornegin Bir ticarethanedeki makineler,
aletler ya da ciftliklerdeki hayvanlar. Miistakil evde ise bu evin digindaki
firin olabilir.

e Medeni Kanun’un 1123. maddesine gore arazinin adi veya diriin
kiralarinin faizleri

e Medeni Kanun’un 1127. maddesine gore arazinin veya diger rehin
konusu mallarin sigorta alacaklar:

IV. Alacaga Kavugma Hakki

Arazinin rehin hakk: alacaklisi, rehin konusu mallar1t Medeni Kanun’un
1147. maddesi uyarinca cebri icra yoluyla sattirarak alacagina kavusabilir.

C. Arazi ve Rehin Konusu Araziye Bagli Diger Mallar Uzerinde Cebri Icra
I. Arazi Uzerinde Cebri Icra Tiirleri
1. Genel Olarak

Arazi, tasinmaz mallardan biridir. Rehin hakk: alacaklisi, bu araziyi Alman
Hukuk Usuliit Muhakemeleri Kanunu’nun 866. maddesinin 1,1 bendine ve
Cebri Icra Kanunu’nun 15 vd. maddelerine gére cebri agik artirma yoluyla
sattirabilir ya da Alman Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun 866.
maddesinin 1,2 bendine ve Cebri Icra Kanunu’nun 146 vd. maddelerine
gore taginmazin yonetimi i¢in yed-i emin atanmasini talep edebilir. Bu
islemler, hedef belirlemede farklilik gostermektedirler.
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2. Cebri Agik Artirma

Cebri agtk arurma yolu kullanildiginda, tasinmaz maliki, taginmazini
kaybeder. Alacakli, acik artirma ile satistan tatmin edilecektir.

3. Yed-i Emin Atanmasi

Arazi yonetimi i¢in yed-i emin atanmasi durumunda, taginmaz maliki,
tasginmazi elinde tutar. Mahkeme tarafindan belirlenen ve denetlenen yed-i
emin, araziyi zilyetliginde tutar. Bu durumda, alacakli, arazinin gelitleri ile
tatmin edilir. Bunlar, diizenli olarak tasinmazdan toplanabilen adi kira veya
tirtin kiralaridir. Yed-i emin 6nceden tiim idari masraflar1 ve arazinin kamu
hukukundan kaynaklanan yiikiimliiliiklerini karsilamak zorundadir.

II. flam Niteligini Tagstyan Belge
Alman Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 794 I, 5. bendine gore, cebri

icra icin gerekli olan ilam niteligindeki belge, tasginmaz ipotek hukukunda,
normal sartlarda tasinmaz sahibinin bir noter tarafindan tanzim edilen
belgede, ipotek nedeniyle derhal cebri icranin faizleriyle birlikte tasinmaza ve
rehin konusu araziye bagli diger mallara tabi olarak, hukuka bagvurulmasiyla
diizenlenir.

III. Agik Arttirma Usulii
1. Cebri Agik Arttirma Karar1 I¢in Bagvuru

Cebri icra miiessesesi, sadece alacaklinin bagvurusu {izerine baglatilabilir.
Alacakli, burada cebri icranin baglamas: i¢in adalet hizmetleri personeline
sunulacak olan tiim belgeleri sunmak zorundadir. Burada, ayn: tasinmaz
malikinin birden fazla alacaklisi olabilir. Baglatilan islem, baska bir
bagvuruya gerek kalmadan re’sen siirdiiriilecektir. Bu islem, agik arttirma
anina kadar her zaman alacakli tarafindan yapilacak bagvuru ile
durdurulabilir. Islemler esnasinda, alacakli, bor¢luya 6deme veya direkt
satisla cebri icra kararini kaldirmasi olanagini vermek icin, iki defa alu ay ile
stnirlanmig durdurma karari talep edebilir. Bunun yaninda, borglu da
kendisinin acik arttirmaya mani olabilecegini kanitlamast durumunda gegici
durdurma talep edebilir. Durdurma, bir kez tekrarlanarak en fazla iki yil
stirebilir.
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2. Rayi¢ Deger Belirleme

Cebri Icra Kanunu’'nun 74a V 1 ve 2. maddeleri uyarinca, Cebri agik
arttirmaya hazirlik i¢in, mahkeme tarafindan taginmazin ve diger rehin
konusu mallarin rayi¢ bedeli belirlenir. Rayi¢ bedelin belirlenmesi icin
mahkeme, sanayi ve ticaret odasindan arazi ve binalarin degerlemesinde
uzmanlagmis yeminli bir bilirkisi gérevlendirir. Mahkeme, bedeli davaya
kaulanlar1 dinledikten sonra belirler. Bilirkisinin = belirledigi deger,
mahkemeyi baglamaz.

3. Tarih Belirlenmesi

Cebri acik arttirma tarihi belirlenmis siirelere uyularak kamuya duyurulur.
Kisa bir siiredir bunlar internette de yayinlanmakrtadir. Internette ayni
zamanda rayi¢ bedel miitalaast da yer alabilir. Acik arttrma asliye hukuk
mahkemesinde kamuya acik olarak yapilir.

4. Cebri Agik Arttirma Giinii
Cebri acik arttirmada yapilan islemler ti¢ kisma ayrilir.
a) Tanitim asamas1

[lk asamada katilimcilar ve miizayedeye istirak edenlere arazi, rayi¢ bedel ve
ozellikle de acik arttirmanin kanunda ongoriilmis sekli ile ilgili bilgi verilir.

b) Miizayede an1

Ikinci boliimde miizayedeye katilanlar tekliflerini sozlii olarak dile getirirler.
Agik artirma teriminin kullanilabilmesi igin, siirecin en az yarim saat
siirmesi gerekmektedir. Diizenlenen siireci garanti etmek icin, miizayede,
soz konusu siireyi asacak sekilde strdirilir. Son teklifin ¢ kere
soylenmesinin ardindan agik arttirma son bulur. A¢ik arttirmaya kaulan kisi,
onceden havale yoluyla ya da banka ¢ekiyle rayi¢ bedelin %10’u tutarindaki
degeri giivence olarak vermek zorundadir.

Teklif edilebilecek minimum bedelin hesaplanmast zordur. Bu noktada
sadece su kadar agiklama yapilacakur:

[lk cebri acik arttirmada mahkeme tarafindan belirlenebilecek minimum
deger rayi¢ bedelin %50’si olmak zorundadir. Bu sekilde satlamadig:
takdirde, acik arttirma basarisizliga ugramis sayilir ve yeni bir agik arttirma
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glinii saptanir. Her kim taginmazin bedelinin %70’ine ulasan teklif verirse,
bu basarisizligin uygulanabilirligi kalmayacakur. Eger bu sebeplerden dolay:
bir acik arttirma basarisizliga ugrarsa bir sonraki agik arttirma aninda bu
sinirlar uygulanmayacakur.

©) Agik Arttirma Miizakeresi

Son kisimda, agik arttirma miizakereleri yapilacakur. Agik arttirmada, en
fazla bedeli veren, arazinin maliki olacaktir. Agik arttirmanin sonucu hemen
ya da bir hafta icerisinde belirlenecek bir tarihte agiklanir. Usulde yapilacak
herhangi bir hata, tiim siirecin basarisiz olmasina yol acacakr.

5. Paylasma Asamasi

Cebri acik arttirma bedeli, en erken dort hafta sonra vuku bulacak ve
kamuya acik olmayan paylasma miizakerelerinde paylastirilacakur. Sira
cetveli, Cebri Icra Yasas'nin 10. maddesinin birinci fikrasina gore
saptanacaktir. Bu hiikiim, tasinmaz {izerindeki haklarin yani sira, aralarinda
oncelikli alinan yargilama giderlerinin de bulundugu sekiz kalemi
icermektedir. Taginmaz tizerindeki haklarin sirasi, tapu kiitiigiine tescile
gore belirlenir. Cebri icraya bagvuru yapan kisi olmasalar da tapu kiitiigiine
tescil edilmis haklara sahip olan herkes dikkate alinir. Herkes cebri icraya
egemen olan dncelik ilkesine gore tatmin edilecektir.

D. Son So6z

Yukarida kisaca anlatilan tiim usul, Cebri Icra Kanunu'nun 180.
maddesinde yer alan birlikte miilkiyetin sona erdirilmesinden kaynaklanan
agtk arturmada da  uygulanacakur. Bu, maliklerin  taginmazin
degerlendirilmesinde anlasgamamalari  durumunda, birlikte maliklerden
birinin bagvurusu tizerine baglar. Cogunlukla bu durumdaki birlikte malikler
mirascilar veya karikocalar olur. Taginmazin acik arttirma yoluyla paraya
cevrilmesinden sonra, kimin alacaginin ne kadar olduguna iliskin
uyusmazlik devam eder. Mahkeme taginmazin birlikte malikler arasinda
paylastirilmasi  konusunda yetkili degildir. Edinilen deneyimlere gore,
paylasma asamasinda alinan parayla birlikte malikler ¢ok kisa siirede
anlagirlar.
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Burada sunum bitirilerek dinleyicilerin sorularina da memnuniyetle cevap
verilebilecegi ifade edilmistir.

Dinleyicilerin ilgisi i¢in kalpten tesekkiir edilmistir.
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