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GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA

Topv* v« KaddBtro
Tapu ve Kadastro ……. Bölge Müdürlüğü'nün 13.08.2012 tarihli ve 2012/10 sayılı karan ile onanan ………. Tapu Müdürlüğü'nün 12.06.2012 tarihli ve 10518 yevmiye numaralı ret karanna Hasan Ali …….. vekili Av. Ayvaz ………'ın 24.09.2012 tarihli dilekçesi ile itiraz edilmiştir.
İSTEM:
…… İli, …….. ilçesi, ……… Köyü, 2572 parsel numaralı, 3262,50m2 yüzölçümlü, "iki katlı kargir ev ve arsası" nitelikli taşınmazın 1/3 er hissesi Celal oğlu Hasan Ali …….. ile Celal kızları Ayşe ……… ve Fatma ……….. adlanna kayıtlı iken, 12.06.2012 tarihli ve 2012/11780 numaralı başvuru ile paydaşlar tarafından, kendi aralannda düzenledikleri 25.05.2012 tarihli kullanma-yararlanma sözleşmesinin tapu kütüğüne şerh verilmesi talebinde bulunulmuştur.
RET NEDENİ:
Talebin Müdürlükçe, Türk Medeni Kanunu'nun 693. maddesi gerekçe gösterilerek 12.06.2012 tarih ve 10518 yevmiye ile ret edildiği anlaşılmıştır.
YAPILAN İNCELEME:
……… İli, ……… ilçesi, ……… Köyü, 2572 parsel numaralı, 3262,50m2 yüzölçümlü, "iki katlı kargir ev ve arsası" nitelikli taşınmazın 1/3 er hissesinin Celal oğlu Hasan Ali ……… ile Celal kızlan Ayşe ……… ve Fatma ……… adlanna kayıtlı olduğu,
Paydaşların anılan taşınmaz ile ilgili olarak Lisanslı Harita Kadastro Mühendislik Bürosu tarafından düzenlenen krokiye ve Türk Medeni Kanunu'nun 693. maddesine istinaden kendi aralannda düzenlemiş olduklan 25.05.2012 tarihli kullanma-yararlanma sözleşmesinin;
(
1. maddesinde her hissedarın haritada belirtilen alanı diğer hissedarlara zarar vermeyecek
şekilde dilediği gibi kullanabileceğini, kendisine isabet eden kısma dilerse kanuni şartlara uymak
koşulu ile diğer hissedarlardan muvafakat almadan imar ölçüleri içinde inşaat yapabileceğini,
2. maddesinde hissedarların birbirlerine karşı şufa hakkından feragat ettikleri ve hiçbir
şekilde izaleyi şüyu davası açamayacakları,
3. maddesinde krokide A harfi ile gösterilen alanda kalan artezyen kuyusunu her üç
hissedann eşit şartlarda kullanmaya devam edeceği,
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4.
maddesinde krokide C harfi ile gösterilen alanda bulunan iki katlı meskenin tamamının
kullanım hakkının Hasan Ali ………….'ya ait olacağı diğer hissedarların bu evden hak iddia
etmeyecekleri ve ev ile ilgili tüm tasarruf haklarını devir etmiş sayılacakları, evin tadilatı,
onarımı, yıkımı gereken durumlarda hissedarların rızası olmaksızın Hasan Ali …………….'nın
istediği gibi bu işleri yaptıracağı,
5.
maddesinde taşınmaz üzerinde üç kısma ayrılan ve ayrı parsel olarak gösterilen
kısımların hisselerinin devredilmesi halinde devir alan yeni hissedarın Medeni Kanun'un 695.
maddesi gereğince sözleşme şartlarını aynen kabul etmiş sayılacağı şeklinde düzenlemeler
içerdiği,
Paydaşlardan Ayşe ……..'nun anılan sözleşmenin tapuya tescili için ……… Tapu Müdürlüğü'ne 12.06.2012 tarihinde 2012/11780 sayılı başvuruda bulunduğu, talebin Müdürlükçe, Türk Medeni Kanunu'nun 693. maddesi gerekçe gösterilerek 12.06.2012 tarih ve 10518 yevmiye ile ret edilmesi üzerine, paydaşlardan Hasan Ali ……….'nın 25.06.2012 tarihli dilekçe ile Bölge Müdürlüğü'ne itiraz ettiği, Bölge Müdürlüğü'nün; taraflar arasında düzenlenen kullanma-yararlanma sözleşmesinin harici ifraza yönelik olduğu, böyle bir sözleşmenin uygulanması kanunlarımızda yer alan ifraz işlemine ilişkin hükümleri dolanmak suretiyle resmi şekil tamamlanmadan yapılan harici ifrazın tapu sicili ile ilişkisini kurmuş olacağından, sözleşmenin şerhinin mümkün olmadığı gerekçesi ile ret kararını onadığı, bu karara karşı Ali ……… vekili Av. Ayvaz ………..'ın 24.09.2012 tarihli dilekçesi ile Genel Müdürlüğümüze itiraz edildiği anlaşılmıştır.
HUKUKİ SEBEPLER VE GEREKÇE :
Türk Medeni Kanunu'nun paylı mülkiyette anlaşmaları düzenleyen Yönetim ve tasarruf başlıklı 689. maddesine göre paydaşlar;
1.
Paylı mülkiyet konusu eşyanın kullanılabilirliğinin ve değerinin korunması için
zorunlu olan yönetim işlerini yapmak ve gerektiğinde mahkemeden buna ilişkin önlemlerin
alınmasını istemek,
2.
Eşyayı bir zarar tehlikesinden veya zararın artmasından korumak için derhâl alınması
gereken önlemleri bütün paydaşlar hesabına   almak, yetkilerini ortadan kaldırmamak veya
sınırlamamak koşulu ile kendi aralarında oybirliğiyle anlaşarak, yararlanma, kullanma ve
yönetime   ilişkin   konularda   kanun   hükümlerinden   farklı   bir   düzenleme    yapabilirler.
Taşınmazlarla ilgili anlaşmaları imzalarının noterlikçe onaylanması koşuluyla paydaşlardan
birinin başvurusu üzerine tapu kütüğüne şerh verebilirler.
Paydaşların kendi aralarında düzenledikleri sözleşmelerle ilgili olarak kullanma, yararlanma ve yönetime ilişkin konulann kapsamı Türk Medeni Kanunu'nun olağan yönetim işlerini düzenleyen 690. maddesi, önemli yönetim işlerini düzenleyen 691. maddesi, olağanüstü
leven
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yönetim işleri ve tasarruftan düzenleyen 692. maddesi ile yararlanma, kullanma ve koruma hususunu düzenleyen 693. maddesinde belirlenmiştir. 693. maddeye göre paydaşlardan her biri, diğerlerinin haklan ile bağdaştığı ölçüde paylı maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir. Uyuşmazlık hâlinde yararlanma ve kullanma şeklini hâkim belirler. Bu belirleme, paylı malın kullanılmasının zaman veya yer itibanyla paydaşlar arasında bölünmesi biçiminde de olabilir(Yargıtay 1. H.D. 17.06.2004, 2004/7170 E. 2004/7389 K.).
Türk Medeni Kanunu'nun kişisel haklann şerhini düzenleyen 1009. maddesi ise; " Arsa payı karşılığı inşaat, taşınmaz satış vaadi, kira, alım, onalım, gerialım sözleşmelerinden doğan haklar ile şerh edilebileceği kanunlarda açıkça öngörülen diğer haklar tapu kütüğüne şerh edilebilir." hükmündedir.
Buna göre 689. maddede şerh edilebileceği açıkça belirtilmiş olan kullanma yararlanma sözleşmelerine ilişkin olarak tapu müdürlüklerince, talebe konu sözleşmenin içeriğine girerek taraf iradelerine müdahale sonucunu doğuracak uygulamalara sebebiyet verilmeden ve sözleşmelerde yer alan hükümlerin yorumuna girilmeden yapılacak değerlendirme sonucunda; Türk Medeni Kanunu'nun 690. ve 693. maddeleri arasında sayılan hükümler kapsamında yer alan konularda düzenlenmiş olmak kaydıyla ve yine Türk Medeni Kanunu'nun 689. maddesinde sayılan hususlara aykınlık taşımayan, taraflann kendi aralannda oybirliğiyle anlaşarak düzenledikleri; yararlanma, kullanma ve yönetime ilişkin konularda kanun hükümlerinden farklı bir düzenleme içeren sözleşmelerin tapu kütüğüne şerhinin mümkün olabileceği açıktır.
Nitekim konuya ilişkin başka bir talebin değerlendirilmesi amacıyla yapılan 06.06.2007 tarihli Genel Müdürlüğümüz Merkez İnceleme Kurulu toplantısında, uygulama birliğinin sağlanması açısından konunun Adalet Bakanlığı'na soru konusu edilmesine karar verilmiş olup, Adalet Bakanlığının 23.07.2007 tarih ve 15415 sayılı cevabi yazısında harici veya fiili taksim yapılması konusunda;
"...paylı mülkiyet konusunda kabul edilmiş olan ve Yargıtay 1. Hukuk Dairesine ait çeşitli kararlarda ifade edilen; 'Medeni Kanun'un 706., Borçlar Kanunu'.nun 213., Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri hilafına tapulu taşınmazlarda harici veya fiili taksim ile payların mülkiyeti ana taşınmazdan ayrılamaz. Ne var ki, taşınmazın kullanma biçimini tüm paydaşlar arasında varılan bir anlaşma ile belirlenmiş ya da fiili bir kullanma biçimi oluşmuş, uzun süre paydaşlar bu durumu benimsemişlerse kayıtta paylı, eylemsel olarak (fiilen) bağımsız bu oluşumun tapuda yapılacak resmi taksime veya suyun satış suretiyle giderilmesine yahut o yerde bir imar uygulaması yapılmasına kadar korunması, ahde vefa kuralının yanında Medeni Kanun'un 2. maddesinde düzenlenen iyi niyet kuralının da bir gereğidir. Aksi halde, pek çok kimse zarar görecek toplum düzeni ve banşı bozulacaktır.' şeklindeki ilkenin gözetilmesi uygun olacaktır. Buradan da anlaşılacağı üzere, paylann mülkiyetinin ana taşınmazdan ayrılabilmesi için Medeni Kanunun 699. maddesinde belirtildiği biçimde işlem yapılması gereklidir. Bu işlem yapılıncaya ya da o yerde bir imar uygulaması yapılana kadar, yine aynı Kanunun 689. maddesi uyarınca, paydaşların oy birliği ile yararlanma, kullanma ve yönetime ilişkin konularda yaptıklan, kanun hükümlerinde farklı
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düzenlemeler taşıyan sözleşmelerin (689/2 fıkradaki istisnalar dışında) geçerli olduğu; bunun sonradan paydaş olan veya pay üzerinde aynı hak kazanan kimseleri de bağlayabilmesi için tapu kütüğüne şerh edilmesi gerekeceği düşünülmektedir..." şeklinde görüş belirtilmiştir.
Öte yandan tapu siciline şerhi talep edilen sözleşmenin 2. maddesinde hissedarların birbirlerine karşı şufa hakkından feragat ettikleri ve hiçbir şekilde izaleyi şüyu davası açamayacaklan hususlarında düzenleme yapılmış olup, Türk Medeni Kanunu'nun paylı mülkiyetin sona ermesi ve paylaşma istemini düzenleyen 698. maddesine göre, taşınmazlarda paylı mülkiyetin devamına ilişkin sözleşmeler, resmî şekle bağlıdır ve tapu kütüğüne şerh verilebilir ancak paylaşmayı isteme hakkı, hukukî bir işlemle en çok on yıllık süre ile sınırlandırılabilir.
Türk Medeni Kanunu'nun 733. maddesine göre, onalım hakkından feragatin resmî şekilde yapılması ve tapu kütüğüne şerh verilmesi gerekir. Belirli bir satışta onalım hakkını kullanmaktan vazgeçme, yazılı şekle tâbidir ve satıştan önce veya sonra yapılabilir.
Benzer bir konuya ilişkin olarak Genel Müdürlüğümüz Tapu Dairesi Başkanlığı'nca Hukuk Müşavirliğine 27.12.2011 tarihli ve B.09.1.TKG0100001-111-831/10577 sayılı yazı ile görüş sorulmuş ve Hukuk Müşavirliği tarafından 07.02.2012 tarihli ve B.09.1.TKG.061.045.02.11.1004/838 sayılı yazıda özetle;
"...olayımızda, 'kullanma ve yararlanma sözleşmesi' adıyla düzenlenen sözleşmenin bazı maddelerinde 'yasal onalım hakkından feragat' ve 'paylı mülkiyeti devam ettirme anlaşmasının' da bulunduğu anlaşılmaktadır. Somut olayda, paylı taşınmazın kullanılması, yararlanılması ve yönetime ilişkin sözleşme tapu kütüğünün şerhler hanesine şerh edilebilecektir. Ancak, bu şerh 'yasal onalım hakkından feragat' ve 'paylı mülkiyeti devam ettirme anlaşmasının' o taşınmazda sonradan hak iktisap eden üçüncü kişilere karşı ileri sürülebilmesini sağlamayacaktır. Başka bir deyişle, 'yasal onalım hakkından feragat' ve 'paylı mülkiyeti devam ettirme anlaşması' ayrı ayrı usulüne uygun olarak düzenlenmeli ve tapu kütüğüne şerhi talep edilmedir ki şerhten beklenen etki sağlanabilsin. Zira yukarıda da bahsedildiği üzere, üç ayrı şerh konusu işlemin amacı ve şekli farklı farklıdır.
Bir kere 'paylı mülkiyeti devam ettirme anlaşması' T.M.K. m. 698/2'ye göre, en fazla on yıllık süre için söz konusu olur. Kanundaki ifadesiyle, paylaşmayı isteme hakkı, hukuki bir işlemle en çok on yıllık süre ile sınırlandırılabilir. Olayımızdaki sözleşmede böyle bir sınırlama söz konusu değildir...
...a) Söz konusu taşınmazın paylı maliklerince oybirliği ile düzenledikleri "kullanma ve yararlanma sözleşmesinin" T.M.K.'nın 689 uncu ve 695 inci maddeleri uyarınca tapu kütüğüne şerh verilebileceği,
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b)Sözleşme içeriğinde yer alan "yasal onalım hakkından feragat" ve "paylı mülkiyeti devam ettirme anlaşmasının" bu haliyle tapu kütüğüne ayrıca şerh verilemeyeceği; şayet bu yönde bir talep söz konusu olur ise, kanunda yazılı şekliyle bir istemin gerekeceği,...düşünülmektedir" şeklinde görüş belirtilmiştir.
Somut olayda talep edilen işlem, kullanma ve yararlanma sözleşmesinin tapuya şerh edilmesi işlemidir. Bu sözleşmeye yan hükümler olarak ortaklığın devamı yükümlülüğü ve şufa hakkından feragat maddelerinin konulduğu görülmektedir.
Medeni Kanun'da düzenleme usulü ve şekli açıkça belirtilen, içerik ve nitelik olarak farklı nitelikteki bir sözleşmenin kullanma, yararlanma sözleşmesi (niteliği itibari ile kanunda özel şekle tabi tutulmuş paylı mülkiyeti devam yükümlülüğü, yasal onalım hakkından feragat vb. sözleşmenin, özel şekil aramayan başka bir işlem adı altında) olarak tescili (şerhi) mümkün değildir. Kanunun yapılmasına imkan tanıdığı kullanma ve yararlanmaya ilişkin sözleşmelerde, kullanma ve yararlanmaya ilişkin hükümlerin ana unsur olarak yer aldığı, ancak Kanunun özel şekil aradığı sözleşme tiplerinin ise bu sözleşmeye hüküm olarak konulması halinde, şerhi talep edilen hususun asıl sözleşme (kullanma-yararlanma sözleşmesinin varlığı) olup, şufa hakkından feragat ve ortaklığın idamesi sözleşmesi şerhi olmadığından, ana sözleşmenin (kullanma ve yararlanma sözleşmesinin) şerhi mümkündür. Kanunun özel şekil aradığı halde bu şekle uyulmadan başka bir sözleşme (olayda kullanma ve yararlanma sözleşmesi) içeriğine konulan hükümler, taraflara ve o taşınmaz üzerinde sonradan hak iktisap eden üçüncü kişilere karşı (Kanunda belirtilen şekle uygun olarak düzenlenmedikçe) hüküm ifade etmeyecektir.
Sözleşmenin 4. maddesinde yer alan, "..., diğer hissedarlar bu evden hak iddia edemeyecekler ve ev ile ilgili tüm tasarruf haklarını devretmiş sayılacaklar" şeklindeki belirtmenin, meskenin mülkiyet hakkının, taşınmazdan ayrı olarak adı geçene devrini amaçlar mahiyette olduğu, bunun da 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu' nün 706. maddesindeki, taşınmaz mülkiyetinin kazanımının resmi şekilde yapılmasına bağlı olması ve 718. maddesindeki, arazi üzerindeki mülkiyetin, kullanılmasında yarar olduğu ölçüde, üstündeki hava ve altındaki arz katmanlarını da kapsayacağı (arz üzerindeki yapılı ve dikili şeylerin mütemmim cüz olarak arzın mülkiyetine tabi olduğu, arzın mülkiyetinin başkasına, üstündeki yapıların mülkiyetinin başkasına ait olamayacağı) ilkesine aykırılık teşkil ettiği; 2. maddesindeki paylı mülkiyeti devam yükümlülüğü ile yasal onalım hakkından feragat yükümlülüklerinin, kanunda bu sözleşmeler için ön görülen özel şekil ve yükümlülüklere aykırı nitelikte olduğu görülmektedir.
Bu sebeple, kanuni ön alım hakkından feragata (bunun resmi sözleşme düzenlenmesi şartıyla yapılması mümkün) ilişkin hükmü ile paylı mülkiyetin devamı yükümlülüğünün ve sözleşmenin 4. maddesinin yukarıda belirtilen bölümünün yer almadığı yeni bir sözleşmenin ibrazı halinde talebin karşılanması mümkündür.
Yukarıda açıklanan gerekçelerle, mevcut durumda itiraza konu ………. İli, ……….. ilçesi, ………. Köyü, 2572 parsel numaralı taşınmaz ile ilgili olarak düzenlenen, kullanma yararlanma
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sözleşmesinin tapu kütüğüne şerhi talebinin reddine dair, ………. Tapu Müdürlüğü'nün 12.06.2012 tarihli ve 10518 yevmiye numaralı ret karan ile bu karan onayan ………. Tapu ve Kadastro ………. Bölge Müdürlüğü'nün 13.08.2012 tarihli ve 2012/10 sayılı onama karannm yerinde olduğu kanaatine varılmıştır.
SONUÇ;
Tapu ve Kadastro ………... Bölge Müdürlüğü'nün 13.08.2012 tarihli ve 2012/10 sayılı karan ile onanan ……… Tapu Müdürlüğü'nün 12.06.2012 tarihli ve 10518 yevmiye numaralı ret karannm "ONANMASINA" na karar verilmiştir.
Takdirlerinize arz ederim.
       Hidayet GÜVENÇ
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Uygun Görüşle Arz Ederim
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