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ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞI
Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tapu Dairesi Başkanlığı
15 Subal 2013
Sayı     : 96021322-100.01
KARAR NO:2013/15
Konu  : Ret Kararı
GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA
Tapu ve Kadastro ………. Bölge Müdürlüğü'nün 14.12.2012 tarihli ve 2012/9 sayılı karan ile onanan, …… Tapu Müdürlüğü'nün 04.12.2012 tarihli ve 36215 yevmiye numaralı ret kararına karşı ……… Bankası A.Ş. Hukuk Müşavirliğince (Hukuk Müşavirleri Serdal …….. ve Osman ………) 24.12.2012 tarihli dilekçe ile itiraz edilmiştir.
İSTEM:
…….. Tapu Müdürlüğünden, ……. İli, ………. İlçesi, ………. Köyü, ……… parsel numaralı taşınmazın, ……… 5. İcra Müdürlüğü'nün 19.11.2012 tarih ve 2007/405 Tal. Sayılı cebri tescil yazısına istinaden ihale alıcısı ………. Bankası AŞ. adına tescili talebinde bulunulmuştur.
RET NEDENİ:
……… Tapu Müdürlüğü'nün 04.12.2012 tarih ve 36215 yevmiye numaralı karan ile, ………. İli, ………. İlçesi, ………. Köyü, 41 parsel numaralı taşınmazın, ……… 5. İcra Müdürlüğü'nün 19.11.2012 tarih ve 2007/405 Tal. Sayılı cebri tescil yazısına istinaden ihale alıcısı ………… Bankası AŞ. adına tescili talebinin, taşınmaz üzerinde "4562 Sayılı Kanun' un 97/C bendine göre icra yolu ile satışlar dahil 3. kişilere devrinde OSB' den uygunluk görüşü alınması zorunludur" şerhi bulunduğu ve Organize Sanayi Bölge Müdürlüğü tarafından yazılan 28.11.2012 tarih ve 34/2-1496 sayılı yazıda bu uygunluk bildiriminin verilmediği gerekçesiyle ret edildiği, Bölge Müdürlüğünce de 14. 12.2012 tarih ve 2012/9 sayılı kararla ve aynı gerekçelerle ret kararının onandığı görülmüştür.
YAPILAN İNCELEME:
………. İlçesi, ………. Köyü 41 parsel numaralı taşınmazın ………. Sanayi ve Ticaret Anonim Şirketi adına kayıtlı olduğu;
Taşınmazın, ……….Sanayi Ticaret Anonim Şirketi tarafından İl Tüzel kişiliğinden edinimine ilişkin resmi senette 10 yıl süreli vefa hakkı ile birlikte edinimden bahsedildiği ve vefa hakkının 15.03.1979 tarih ve 1548 yevmiye ile tapu kütüğüne şerh edildiği, anılan hakkın 17.10.1997 tarih ve 4908 yevmiye ile terkin edildiği;
……….. Sanayi ve Ticaret Anonim Şirketi'nin taşınmazı, ………… Sanayi Ticaret Anonim Şirketinden şirket birleşmesi yolu ile edindiği;
Taşınmaza muhtelif hacizlerle birlikte 12.11.2007 tarih ve 28599 yevmiye ile ……….. 5. İcra Müdürlüğü'nün 2007/405 sayılı dosyasından haciz ve 150/C şerhi konulduğu;
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………… Organize Sanayi Bölge Müdürlüğü'nün 24.07.2007 tarih ve 34-2/634 sayılı yazısı ile taşınmazın beyanlar hanesine 25.07.2007 tarih 17947 yevmiye ile"4562 Sayılı Kanun'un 97/C bendine göre kullanıcılara vefa hakkı şerhi kaldırılarak tapu verilmesi durumunda taşınmazın icra yolu ile satışı dahil 3. kişilere devrinde OSB' den uygunluk şartı aranacaktır" belirtmesinin konulduğu;
İcra Müdürlüğünün 25.10.2007 tarih ve 2007/405 Tal. Sayılı yazısı ile söz konusu taşınmaza ÎİK' nın 150/C maddesine göre şerh konulması, satışa engel herhangi bir takyidat ve kaydın bulunup bulunmadığının bildirilmesinin istendiği; Tapu Müdürlüğünce de satışa arz şerhine ilişkin müzekkereye karşı verilen cevabi yazıda, söz konusu şerhin konulduğunun bildirildiği ve tapu kayıtlarının gönderildiği;
………. 5. İcra Müdürlüğü'nün 2007/405 sayılı Gayrimenkul Satış İlanında, taşınmaz kaydı üzerindeki bahse konu belirtmenin bulunduğunun yer aldığı;
………. Organize Sanayi Bölge Müdürlüğü'nün 01.04.2010 tarih ve 30-324 sayılı ve 30-323 sayılı yazılarında, söz konusu taşınmaz malikinin kendilerine borcu olduğunun ve satış esnasında bu borçların ve OSB Uygulama Yönetmeliğinin göz önüne alınmasının istendiği;
……… Organize Sanayi Bölge Müdürlüğü'nün, taşınmaz maliki şirketin, kurula doğalgaz, elektrik ve su borcunun bulunduğu gerekçesiyle, taşınmazın cebri icra ile satışına karşı itirazen ………. 1. İcra Hukuk Mahkemesinde dava açtığı, mahkemenin 15.12.2011 tarih ve 2010/691-2011/405 E.K. sayılı karar ile davacının söz konusu alacak taleplerinin satışa engel olmadığı gerekçesiyle davanın reddedildiği;
Taşınmaz maliki şirket tarafından satışa yapılan itirazın, ……… 1. İcra Hukuk Mahkemesinin 15.02.2011 tarih ve 2010/682-2011/116 E.K. sayılı karar ile reddedildiği;
……… 5. İcra Müdürlüğü'nün 19.11.2012 tarih ve 2007/405 sayılı dosyasında taşınmazın icra yolu ile itirazcı Bankaya satışının yapıldığı, evrakların tetkikinden görülmektedir.
HUKUKİ SEBEPLER VE GEREKÇE :
4562 Sayılı Organize Sanayi Bölgeleri Kanunu' nün "arsa satışları" başlıklı 15. maddesinin 3. fıkrası, OSB'nce teminat olarak gösterilen ve bu nedenle satışına karar verilen veya katılımcıların borcundan dolayı satışına karar verilen taşınmazların icra yoluyla satışı halinde; Bakanlık ve OSB alacaklarının öncelikle ödenmesi koşuluyla, bölgenin kuruluş protokolünde öngörülen niteliklere sahip alıcılara veya kredi alacaklısı kuruluşa satış yapılabilir. Satış ilanlarında kuruluş protokolünde yer alan katılımcı niteliklerine de yer verilir.
Aynı Kanunun 18. maddesi, katılımcılara arsa tahsisi, Bakanlık tarafından çıkarılacak yönetmelik hükümlerine göre müteşebbis heyet tarafından yapılır. Katılımcılara tahsis veya satışı yapılan arsalar hiçbir şekilde tahsis amacı dışında kullanılamaz. Bu arsalar katılımcılar ve mirasçıları tarafından borcun tamamı ödenmeden ve tesis üretime geçmeden satılamaz, devredilemez ve temlik edilemez. Bu husus tapuya şerh edilir. Arsa tahsis ve satışının şirket statüsündeki katılımcılara yapılması halinde, borcu ödenmeden ve tesis üretime geçmeden arsanın satışını ve spekülatif amaçlı işlemlerle mülkiyet hakkının devrini önlemeye yönelik tedbirleri almakla Bakanlık yetkilidir. Ancak, arsa tahsisi veya satışı yapılan firmanın tasfiyesi
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halinde, firmanın katılımcı vasfını taşıyan ortağına veya ortaklarına tahsis hakkının devri mümkündür. Bu konudaki işlemlerin muvazaalı olup olmadığım tetkikle ve sonucuna göre gerekli tedbirleri almakla Bakanlık yetkilidir. Bu husustaki yasaklara aykırılığın mahkemece tespiti halinde, arsa kimin tasarrufunda olursa olsun tahsis veya satış tarihindeki bedeli ile geri alınarak bir başka katılımcıya tahsis ve satışı yapılır şeklinde düzenleme yapmıştır.
23/10/2008 tarih ve 5807 sayılı Kanun' un 4. maddesi 4562 Sayılı Kanun' un 18. maddesine yapılan ekleme ile katılımcılara geri alım hakkı şerhi kaldırılarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydına "taşınmazın icra yoluyla satışı dahil üçüncü kişilere devrinde OSB'den uygunluk görüşü alınması zorunludur." şerhi konulur. Bu durumda eski katılımcının vermiş olduğu taahhütler, yeni alıcı tarafından da aynen kabul edilmiş sayılır, hükmü getirilmiştir. Buna paralel düzenleme Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliğinin 106. (eski Yönetmelik 97. madde) maddesinde de yer almıştır.
Anılan hükümlerden, söz konusu belirtme ve getirilen tasarruf kısıtlamalarının katılımcılara arsa satışı veya arsa tahsisinden kaynaklı borç ve taahhütlerin teminine yönelik olduğu anlaşılmaktadır.
4721 Türk Medeni Kanunu' nün 705. maddesi, cebri icra yolu ile edinimi tescilsiz iktisap hali olarak kabul etmiştir. 2004 sayılı İcra İflas Kanunu' nün 134. maddesine göre ihale ile mülkiyet ihale alıcısına geçer, bu durumda tapu kütüğünde yapılacak tescil bildirici nitelik taşır.
Söz konusu taşınmazın satışı, alıcı ve satıcı taraflar arasında tapuda yapılmış değildir. Satış işlemi İcra Müdürlüğünce cebri icra yolu ile yapıldığına ve taşınmaz kayıt örneği (bu arada taşınmaz kaydındaki 4562 Sayılı Kanun'un 18. maddesi ve Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliği'nin 106. maddesine -eski yönetmelik 97. madde- göre konulan belirtme) İcra Müdürlüğüne bildirildiğine göre, 4562 sayılı Kanun' un 18. maddesine göre tapu kütüğünün beyanlar hanesine konulan "OSB' den satış için uygunluk şartı aranması" belirtmesinin satışı yapan birim tarafından göz önüne alınması ve OSB' nin ve Bakanlığın alacakları varsa bu durumun ilgili birimce değerlendirilmesi gerekir.
………. 5. İcra Müdürlüğünce de, taşınmaz malla ilgili yapılacak işlem hakkında ……….. Organize Sanayi Bölge Müdürlüğüne bildirimde bulunulduğu ve ………. Organize Sanayi Bölge Müdürlüğünce, söz konusu taşınmaz malikinin kendilerine borcu olduğunun ve satış esnasında bu borçların ve OSB Uygulama Yönetmeliğinin göz önüne alınmasının istendiği, dolayısıyla İcra Müdürlüğünce satış için OSB' den uygunluk aranılması koşulunun (belirtmesinin) göz önüne alındığı ve konunun değerlendirilerek işlem yapıldığı;
Yine, taşınmazın cebri icra ile satış sürecinde, ………. Organize Sanayi Bölge Müdürlüğünce, taşınmaz maliki şirketin kendilerine borcu (elektrik, doğalgaz, iki ayrı su aboneliğinden kaynaklı) bulunduğu gerekçesiyle satış ihalesinin yapılamayacağına ilişkin dava açıldığı ve ……….1. İcra Hukuk Mahkemesinin 15.02.2011 tarih ve 2010/691-2011/405 E.K. Sayılı Karan ile davacının taraf sıfatının bulunmadığı gerekçesiyle satışa engel bir hususun bulunmadığının karar altına alındığı görülmektedir.
Dolayısıyla anılan karar ve yazışmalardan, söz konusu belirtme ile ilgili olarak satış işlemini yapan merci tarafından gerekli değerlendirmelerin yapıldığı ve satışın yapılmasına ("OSB' den uygunluk şartı aranılması" belirtmesine rağmen) bir engelin bulunmadığının yargı karan ile de belirlendiği dosyadan anlaşılmaktadır.
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Somut olay ve yasal durum karşısında, cebri icra ile satışta mülkiyetin ihale anında ihale alıcısına geçmesi ve tapuda yapılacak tescil işleminin bildirici nitelikte kalması, satış işleminin tapu müdürlüğünce değil, İcra Müdürlüğünce yapılması nedeni ile satış için OSB' nin uygunluk bildirimi konusunun satışı yapan merci tarafından göz önüne alınarak değerlendirilmesinin gerekmesi, taşınmaz üzerindeki OSB lehine olan belirtmenin İcra Müdürlüğünce değerlendirilerek işlem tesis edildiğinin anlaşılması, iddia konusu borçların satışın yapılmasına engel teşkil etmeyeceğinin yargı karan ile belirlenmiş olması birlikte değerlendirildiğinde, İcra Müdürlüğünün 19.11.2012 tarih 2007/405 sayılı yazısında belirtildiği şekilde talebin karşılanması gerekirken, ………. Organize Sanayi Bölge Müdürlüğünden satış için (OSB uygunluk görüşü belirtmesi değerlendirilerek yetkili merci tarafından satışın daha önceden yapıldığı dikkate alınmadan) yeniden uygunluk bildirimi aranması ve Organize Sanayi Bölge Müdürlüğünce satışa uygunluk görüşü verilmediğinden talebin karşılanamayacağı gerekçesiyle kurulan ………Tapu Müdürlüğü'nün 04.12.2012 tarih ve 36215 yevmiye numaralı ret kararı ile Tapu ve Kadastro ………. Bölge Müdürlüğü'nün 14.12.2012 tarih ve 2012/9 sayılı onama kararının yerinde olmadığı kanaatine varılmıştır.
Talebin karşılanarak, yapılan işlem hakkında belirtme lehtarına bilgi verilmesi gerekir. SONUÇ;
……….. Tapu Müdürlüğünün 04.12.2012 tarih ve 36215 yevmiye numaralı ret kararını onayan, Tapu ve Kadastro ……… Bölge Müdürlüğü'nün 14.12.2012 tarih ve 2012/9 kararının "BOZULMASI" na karar verilmiştir.
Takdirlerinize arz ederim.
       Hidayet GÜVENÇ

     






     Tapu Dairesi Başkanı

Uygun Görüşle Arz Ederim


…/…/2013

    Hüseyin KESİMOĞLU

   Genel Müdür Yardımcısı 



     





      OLUR

   …/…/2013

Davut GÜNEY

  Genel Müdür
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