KARAR NO: 2009/8    GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA    İSTEM :           ........ilçesi ........köyünde kain 834 parseli teşkil "Tarla" vasıflı  gayrimenkulun malikleri ile müteahhit S.S. ......Konut Yapı Kooperatifi arasında, yapılan Satış vaadi ve Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmesinin şerh verilmesinin istemi.  RED NEDENİ :            .........ilçesi, .......köyünde kain 834.parseli teşkil eden 55.625.m  miktarındaki "Tarla" vasıflı gayrimenkulun malikleri ile müteahhit S.S. .....Konut Yapı Kooperatifi arasında, ...... 20.Noterliğinden tanzimli 27.09.1995 tarih 34221 sayılı Satış vaadi ve Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmesinin şerh verilmesi talebi, söz konusu taşınmazın, şu an taşınmaz üzerinde şerhli başka bir satış vaadi sözleşmesine konu ettirilmiş olması, taşınmaz üzerinde İhtiyati Tedbir şerhi bulunması ve şerhi talep edilen satış vaadi sözleşmesinin  evvelce terkin edilip yeniden şerh ettirilmek istenmesi üzerine talep ret edilmiştir.  YAPILAN İNCELEME VE HUKUKİ SEBEPLER :           .........ilçesi.......köyünde kain 834 parseli teşkil eden 55.625.m  miktarındaki "Tarla" vasıflı taşınmazın, 32/96 şar hissesi Beyhan ........ve İrfan  ......adlarına, 12/96 şar hissesi Yasemen ....... ve Yeşim .......adlarına ve  8/96 hissesi de Fatma Gülsüm ...... adına kayıtlı iken, Bu kerre işbu taşınmaz malikleri ile S.S. .....Konut Yapı Kooperatifi arasında......20.Noterliğinde, 27.09.1995 tarih 34221 sayılı Satış vaadi ve Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmesi  tanzim edildiği, söz konusu sözleşmeye, Beyhan ....... İrfan ......., Yasemen  ......., Yeşim ....... ve Fatma Gülsüm ......'lann "Arsa sahibi" sıfatıyla ve  S.S. .....Konut Yapı Kooperatifinin de "Müteahhit" sıfatıyla iştirak ettiği, ......  20.Noterliğinden tanzimli 27.09.1995 tarih 34221 sayılı Satış vaadi ve Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmesinin, sözleşme konusu 834 parsel sayılı gayrimenkul üzerine 26.10.1995 tarih 4142 yevmiye numarasıyla şerh edildiği, arsa sahipleri tarafından ......11.Asliye Hukuk Mahkemesine müteahhit kooperatif hasım gösterilmek suretiyle "Tapuda şerh İptali" konulu  dava açıldığı, ancak mahkemesinin 13.06.2006 tarih 2006/270-682 Esas ve karar sayılı ilamı ile dava konusu istemi reddettiği, ......köyü, 834 parsel üzerine 26.10.1995 tarih 4142 yevmiye numarasıyla şerh edilen sözleşmenin arsa sahiplerinin müşterek talebiyle 16.02.2007 tarih 2092 yevmiye numarasıyla terkin edildiği, Daha sonra, 834 parsel malikleri ile Kaan Han .......arasında ......lO.Noterliğinde, 14.05.2007 tarih 9027 sayılı Satış vaadi ve Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmesi tanzim edildiği, Söz konusu sözleşmeye, Beyhan ...... İrfan ......., Yasemen ......., Yeşim ...... ve Fatma Gülsüm ....'lann "Arsa sahibi" sıfatıyla ve Kaan Han .......'nun "Müteahhit" sıfatıyla iştirak ettiği, ...... 10.Noterliğindentanzimli 14.05.2007 tarih 9027 sayılı Satış vaadi ve Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmesinin, sözleşme konusu 834 parsel sayılı gayrimenkul üzerine 15.05.2007 tarih 6829 yevmiye numarasıyla şerh edildiği, evvelce 26.10.1995 tarih 4142 yevmiye numarası ile şerh verilen ve  16.02.2007 tarih 2092 yevmiye numarasıyla terkin edilen ..... 20.Noterliğinden tanzimli 27.09.1995 tarih 34221 sayılı Satış vaadi ve Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmesinin müteahhit kooperatifin talebiyle tekrar şerh verilmesi talebinde bulunulduğu, Bu arada, bahse konu gayrimenkul üzerine de, .....3. Asliye Hukuk Mahkemesinin 28.07.2008 tarih 2008/290 Esas sayılı yazılarına istinaden, 29.07.2008 tarih 14577 yevmiye numarasıyla İhtiyati Tedbir şerhi verilmiş olduğu;            Bilindiği üzere, 4721 sayılı Türk Medeni Kanununun 1009.maddesinde;"Arsa payı karşılığı inşaat, taşınmaz satış vaadi, kira, alım, onalım, geriahm sözleşmelerinden doğan haklar ile şerh edilebileceği kanunlarda açıkça öngörülen diğer haklar tapu kütüğüne şerh edilebilir." hükmü, 2644 sayılı Tapu Kanununun 26. maddesinin 5. ve 6. fıkrasında;"Noterlik Kanununun 44 üncü maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafından tanzim edilen gayrimenkul satış vadi sözleşmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline şerh verilir.          Şerhten itibaren beş yıl içinde satış yapılmaz veya irtifak hakkı tesis ve tapuya tescil edilmezse işbu şerh tapu sicil muhafızı veya memuru tarafından re'sen terkin olunur." hükmü yer almaktadır.             Tapu Sicil Tüzüğünün 55/c maddesinde;"Alım (iştira), sözleşmeden doğan ön alım (şufa), satış vaadi ve kat karşılığı inşaat hakkı..." şeklinde kişisel hakların, kütük sayfasının şerhler sütununa kaydedilebileceği hüküm altına alınmıştır.            Ayrıca, Yargıtay IS.Hukuk Dairesinin 13.02.2004 tarih 2003/3769 Esas 2004/719 sayılı kararında;"Türk Medeni Kanununun 1009. maddesinde, arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinden doğan hakların Tapu Kütüğüne şerh edilebileceği kabul edilmiş olup, şerhin tapudan silineceğine ilişkin 5 yıllık süre ise şerhin tapu kaydından itibaren başlamaktadır.            Medeni Kanunumuza göre kanunda açıkça beyan edilen akitlerden doğan şahsi haklar tapu kütüğüne şerh verilebilir. Bunun için genel olarak ayrıca sözleşmede şerh anlaşmasının bulunması gerekmekte ise de Noterler tarafından düzenlenen gayrimenkul satış vaadi sözleşmeleri, taraflardan biri isterse tapu siciline şerh verilir. (Tapu Kanununun 6217 sayılı Kanunla değişik 26/5 md.) dava konusu sözleşme bir taraf inşaat yapımını diğer taraf satış  vaadini içeren iki taraflı bir sözleşme olup Tapu Kanununun 26/5 maddesi uyarınca tapuya tescil edilebileceği.... 4721 sayılı Türk Medeni Kanununun 1009.maddesinde arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinden doğan hakların tapu kütüğüne şerh edilebileceği de kabul edilmiştir.              Diğer yandan, şerhin tapudan silineceğine ilişkin 5 yıllık süre ise şerhin tapuya kaydından itibaren başlamaktadır..." şeklinde ve,  Adalet Bakanlığı Hukuk İşleri Genel Müdürlüğünün 28.03.2006 tarih 7570 sayılı  yazısında ise, "Noterler tarafından düzenlenen taşınmaz satış vaadi ve kat karşılığı inşaat sözleşmesinde aksine bir hüküm bulunmadıkça taraflardan birinin istemi üzerine sözleşmenin tapu siciline şerh edilebileceği, bu şerhin 2644 sayılı Tapu Kanununun 26.maddesinin 6.fıkrasında yer alan "Şerhten itibaren beş yıl içinde satış yapılmaz veya irtifak hakkı tesis veya tapuya tescil edilmezse işbu şerh tapu sicil muhafızı veya memuru tarafından resen  terkin olunur." Hükmü uyarınca tapu sicilinden Bilinebileceği, maddede öngörülen beş yıllık sürenin şerhin tapuya kaydından itibaren başlayacağı" şeklinde hüküm bulunmaktadır. Ayrıca, Tapu Sicil Tüzüğünün 57.maddesi (a) fıkrası ile Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 1390 sayılı genelgeleri uyarınca, üzerinde ihtiyati tedbir şerhi bulunan gayrimenkul üzerinde  herhangi bir tasarrufta bulunma imkanı da bulunmamaktadır.               Bunun yanında, evvelce tapu sicilinden terkin edilen satış vaadi sözleşmesinin, sözleşme taraflarından birisinin talebiyle tekrar şerh ettirilmesi imkanı da bulunmadığı, keza 2644 sayılı Tapu Kanununun 26. maddesinde bahsedildiği üzere, bu ve benzer bir talep için yapılacak  uygulamanın, bahse konu satış vaadi sözleşmesinin terkin edilip, yeniden şerh edilmesi ve daha sonra tekrar terkin edilmesini müteakip yine şerh ettirilmesi gibi anlamsız bir döngü yaratacağı, bu durumun da, kanun koyucunun söz konusu madde hükmü için özgülediği amacı yansıtmayacağı düşünüldüğünden ret kararının Bölge Müdürlüğünce onandığı; Gözlenmiştir.                 Bilindiği gibi ;6183 Sayılı Amme Alacaklarının Tahsil Usulü Hakkında Kanunun 13. maddesinin birinci fıkrası; "İhtiyati haciz aşağıdaki hallerden herhangi birinin mevcudiyeti takdirinde hiçbir müddet/e mukayyet olmaksızın alacaklı amme idaresinin mahalli en büyük memurunun karariyle, haczin ne suretle yapılacağına dair olan hükümlere göre, derhal tatbik olunur. " hükmünde ; ve 73.maddesinin birinci fıkrası ; "Borçlu alacaklı amme  idaresinin muvafakatini almaksızın hacizli mallarda tasarrufta bulunamaz. Haczi koyan tahsil dairesi buna aykırı haraketin cezayı mucip olduğunu borçluya ihtar eder. " hükmünde olduğundan ve 1390 sayılı genelgemizin 8 maddesinde " Mahkemelerce verilen ihtiyatî haciz ile ihtiyatî tedbir kararlarının birbirine karıştırmamak lâzımdır. Mahkemeler, ihtiyatî tedbir  kararlarını taşmmazmalın aynını taallûk eden bir ihtilâf sebebiyle verdiklerinden, haciz gibi telâkki etmeye imkân yoktur. Bu itibarla, mahkemeler tarafından ihtiyatî tedbir kararının tapu dairelerine tevdiinde, sicile hemen şerh verilecek ve ihtiyatî tedbir kararı kaldırılmadıkça bu  taşınmazmal üzerinde üçüncü şahıs lehine hak doğurucu hiç bir işlem yapılmıyacaktır."             Denilmekte olup .......2.Bölge Tapu Sicil Müdürlüğünce verilip Tapu ve Kadastro ....Bölge Müdürlüğünce onan red kararının yerinde olduğu düşünülmektedir.  SONUÇ :           Yukarıda açıklandığı üzere; S.S ....Konut Yapı Koop. Adına vekaleten Av. Unsal ......tarafından 26.11.2008 tarihli dilekçesi ile itiraz edilen, ve Tapu ve Kadastro ....Bölge Müdürlüğünün 04.11.2008 tarih ve 2008/9 sayılı kararı ile onanan ........2 Bölge Tapu Sicil Müdürlüğünün 01.08.2008 tarih ve 14740 yevmiye numaralı ret kararının "ONANMASI" gerektiği sonucuna varılmıştır.             Taktirlerinize arz ederim.
