Kanuni İpotekte Bakiye Alacak Miktarı

........ mahallesi …. ada 24 parsel sayılı 14 nolu bağımsız bölüm H. .........adına kayıtlı iken N. ........'a satışı ve .. Bankası . lehine 140.000,00 TL miktarlı ipotek işlemi gerçekleştirilmiştir.  Resmi senette; " H. Ç. bizzat hissesinin tamamını 70.000,00 TL bedelle N. ..........a sattığını, satış bedelinin bir kısmını aldığını, geri kalan kısmını ise alıcının kullanacağı krediden alacağını, alıcı N........... bizzat bu satışı aynı bedelle kabul ettiğini, satış bedelinin bir kısmını ödediğini, geri kalan kısmını ise kullanacağı krediden ödeyeceğini...." Şeklinde yazımlama yapıldığı anlaşılmaktadır.  Denetlenen 20.05.2010 tarih 14251, 08.06.2010 tarih 16238, 06.10.2011 tarih 28294 yevmiyeli satış ve ipotek tesisi işlemlerinde de aynı duruma rastlanmış olup, bundan hareketle de Müdürlükçe bu durumun bir uygulama haline getirildiği anlaşılmaktadır.  Satış bedeli satış akdinin zorunlu bir unsuru olup, resmi senette satış bedelini gösterilmesi zorunlu olup bu yönüyle bir sorun bulunmamaktadır. Satış bedelinin tamamının ya da bir kısmının kullanılacak krediden alınacağı hususu ise taraflar arasında bir iç münasebet olmakla birlikte resmi senette satış bedelinin bir kısmının alındığı, kalan kısmının ise kullanılacak krediden alınacağı, ödeneceği şeklindeki ibarelerin muğlak ibareler olduğu, satıcının satış bedelinden almadığı kısım ile ilgili olarak Medeni Kanun uyarınca satış tarihinden itibaren 3 ay içerisinde kanuni ipotek tesis etme hakkı bulunduğu bu tür muğlak ifadeler sebebiyle  taraflar arasında olası bir ihtilaf ve satıcının satış bedelinin kalan kısmini alamaması durumunda kanuni ipotek için Tapu Müdürlüğüne başvurması haİinde ne miktar için kannuni ipotek kurulacağının belirsiz olması sebebiyle bu hakkını kullanamayacağı da düşünüldüğünde ve aynı zamanda Kurum yönünden herhangi bir sıkıntıya mahal vermemek bakımından resmi senet içeriğine  bu gibi muğlak ifadelerin yazılmaması gerektiği değerlendirilmektedir.    Tapu Dairesi Başkanlığınca tenkite iştirak edilmiştir.Bilindiği üzere; Satış bedeli alınmamış, geriye bir miktar bakiye alacak kalmış ise ve satıcı talep ederse bakiye alacak için kanuni ipotek tesis edilebilir. Bakiye alacak  miktarı belli ise kanuni ipotek tesisi alıcının (borçlunun) rızasına bağlı değildir. Satış tarihinden itibaren 3 ay içerisinde satıcı kanuni ipotek tesisini isteyebilir. Ancak; Başmüfettişinde tenkite aldığı üzere, olayımızda satış bedelinin ne kadarlık kısmının satıcı tarafından alındığı, kalan kısmının ise ne kadar olduğu açık bir şekilde resmi senette belirtilmediğinden bahisle taraflar arasında olası bir ihtilaf ve satıcının satış bedelinin kalan kısmını alamaması durumunda kanuni ipotek için Müdürlüğe başvurması halinde ne miktar için kanuni ipotek kurulacağının belirsiz olması sebebiyle bu hakkın kullanımında sıkıntıya girileceği açıktır. Bu nedenle, resmi senetteki bu türden belirsiz ifadelere yer verilmemesi, satış bedelinin ne kadarlık kısmının peşin olarak alındığının belirtilip ,geriye kalan bedel için ise kanuni ipotek tesis ve tescilinin talebinin resmi senette açık bir şekilde belirtilmesi gerekmektedir.  Kanuni ipotekte borç miktarı, genellikle daha önceden alacaklı ile borçlu arasında tanzim edilmiş olan belgeler ile sabit olacağından bu miktar üzerinden, eğer böyle bir miktar konulmamışsa tarafların belirleyeceği miktar üzerinden tescil olunur. Bu hususta taraflar anlaşamazlarsa Medeni Kanunun 895 nci maddesinde belirtildiği üzere borç miktarının mahkeme tarafından belirlenmesi gerekmektedir.  Olayımızda, tenkit konusu işlem tarihi 27/07/2011 olup, bugüne kadar ki geçen süre dikkate alındığında kanuni ipotek hakkı süresinin de geçirilmiş olduğu açıktır. Ancak, bununla birlikte, Başmüfettişin tenkitinde de örneklendirildiği üzere bu durumun Müdürlükçe uygulama haline getirilmiş olduğu anlaşılmakta olup, tenkit konusu hususlara gerek anılan Müdürlük ve gerekse Müdürlüğünüzce de iştirak edildiği anlaşılmıştır.  İdarimiz yönünden herhangi bir sıkıntıya mahal vermemek açısından resmi senet içeriğinde açık olmayan bu türden belirsiz ifadelere yer verilmemesi ve bundan böyle işlemlere yukarıda yapılan açıklamalar doğrultusunda yön verilmesinin sağlanması gerekmekte olup, resmi senetteki belirsizliğe sebep olan ifadenin de Tapu Sicil Tüzüğünün 20 nci maddesi doğrultusunda düzeltilmesi suretiyle işleme sıhhat kazandırılması gerekmektedir.

