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GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA
…. Tapu Müdürlüğü'nün ….2013 tarih ve … yevmiye numaralı ret kararını onayan Tapu ve Kadastro .. Bölge Müdürlüğünün ..2013 tarih ve ../11 sayılı onama kararına, Av. N.Ö.Ü. tarafından .. tarihli dilekçe ile süresi içinde itiraz edilmiştir.
İSTEM:
…. İli, … İlçesi, ….. Köyünde bulunan ….. ada 6 parsel numaralı, 921,54 m2 miktarlı, kat irtifakı tesis edilmiş arsa vasıflı taşınmaz üzerindeki 1/20 arsa paylı, 4. Kat, 17 numaralı meskenin tamamı M. K. adına kayıtlı iken, . İcra Müdürlüğünün .. tarih ve ./329 Talimat sayılı kesinleşmiş ihale yazısı gereğince taşınmazın üzerindeki bütün takyidatların kaldırılarak ihale alıcısı …Bank A.Ş. adına tescili talebinde bulunulmuştur.
RET NEDENİ
Taşınmaza ait tapu kütüğünün beyanlar hanesinde, .. Aile Mahkemesinin .. tarih ve …/68-83 E-K sayılı yazısı ile konulan "Tapunun iptali ile M. kızı S.K. adına kayıt ve tesciline dair kesinleşmemiş mahkeme kararı vardır." şeklinde belirtmenin bulunduğu, Tapu Müdürlüğü tarafından .. Aile Mahkemesine ..2012 tarih ve .. sayılı yazılan ile kararın kesinleşip kesinleşmediği ve bahsi geçen cebri satış işleminin yapılmasında sakınca bulunup bulunmadığının soru konusu edildiği, alınan ..2012 tarih ve ../68 Esas sayılı cevabi yazı ve ekinden, anılan tescil kararının …2010 tarihinde kesinleştiğinin anlaşıldığı, yapılan değerlendirmede Anayasanın 138/4 ve Medeni Kanunun 705 ve 1007. maddeleri gereğince taşınmazın karar lehtarı M. kızı S.K. adına tescil edilmesinin gerektiği görüşü ile talebin 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu'nun 1016. ve Tapu Sicili Tüzüğünün 23. maddeleri gereğince reddedildiği ve Bölge Müdürlüğünce de ret kararının aynı gerekçelerle onandığı görülmüştür.
YAPILAN İNCELEME:
.. İli, … İlçesi, … Köyünde bulunan .. ada 6 parsel numaralı 921,54 m2 miktarlı kat irtifakı tesis edilmiş arsa vasıflı taşınmaz üzerindeki 1/20 arsa paylı, 4. Kat, 17 numaralı meskenin tamamı R. oğlu M. K. adına kayıtlı olduğu,
… İcra Müdürlüğünün …..tarih ve ../329 Talimat sayılı kesinleşmiş ihale yazısı gereğince, anılan taşınmazın …2012 tarihinde yapılan ihale sonucu 44.000,00 TL bedelle alacağa mahsuben ….Bank A.Ş.'ye ihale edildiği ve ihalenin kesinleştiği, taşınmazın üzerindeki bütün hacizlerin, ipoteklerin, 150/c şerhinin, ayni ve şahsi haklan terkin edilerek ihale alıcısı …Bank A.Ş. adına tescilinin talep edildiği,
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Taşınmaza ait tapu kütüğü sayfasının beyanlar hanesinde, …… Aile Mahkemesinin …..tarih ve …./68-83 E-K sayılı yazısı ile konulan "Tapunun iptali ile M. kızı S. K. adına kayıt ve tesciline dair kesinleşmemiş mahkeme karan vardır." şeklinde … tarih ve … yevmiye numaralı belirtmenin bulunduğu,
Tapu Müdürlüğünce .. tarih ve … sayılı yazıları ile …. İcra Müdürlüğüne beyanlar hanesinde bulunan belirtme nedeni ile tescil talebinin karşılanmadığı, mahkemenin muvafakat etmesi veya beyanlar hanesindeki belirtmenin terkin edilmesi durumunda talebin karşılanacağı hususunda bilgi verildiği ve taşınmazın beyanlar hanesine … tarih ve … yevmiye numarası ile taşınmazın ihale yolu ile satıldığına dair belirtmenin konulduğu,
Tapu Müdürlüğü tarafından …. Aile Mahkemesine …. tarih ve …. sayılı yazıları ile …. tarih ve …./68-83 E-K sayılı kararının kesinleşip kesinleşmediği ve bahsi geçen cebri satış işleminin yapılmasında sakınca bulunup bulunmadığının soru konusu edildiği, alınan ….. tarih ve …../68 Esas sayılı cevabi yazıda, M. K. ile S. K. arasında görülmekte olan boşanma davası nedeniyle mahkemece …/68-83 karar sayılı dosyadaki ilamın 5 numaralı bendi gereğince …. Köyü … ada 6 parsel 1/20 arsa paylı 4. Kat 17 numaralı bağımsız bölümün S. K. adına kayıt ve tesciline karar verildiğinden bahisle bu karardan sonra yapılacak tescillerin hukuka uygun olup olmadığı, bir engel bulunup bulunmadığı noktasında mahkemenin bir görev yetkisinin bulunmadığının belirtildiği ve kararın ….. tarihinde kesinleştiğinin yazı ve karardan anlaşıldığı,
Müdürlükçe yapılan değerlendirmede Anayasanın 138/4 ve Medeni Kanunun 705 ve 1007. maddeleri gereğince taşınmazın, karar lehtarı M. kızı S. K. adına tescil edilmesinin gerektiği anlaşıldığından talebin 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu'nun 1016. ve Tapu Sicili Tüzüğünün 23. maddeleri gereğince reddedildiği ve Bölge Müdürlüğünce de ret kararının aynı gerekçelerle onandığı görülmüştür.
HUKUKİ SEBEPLER VE GEREKÇE:
Anayasa'nın 138. maddesinin son fıkrası; Yasama ve Yürütme organları ile idarelerin, mahkeme kararlarına uymak zorunda olduklarını, bu organlar ve idarenin mahkeme kararlarını hiçbir surette değiştiremeyeceklerini ve bunların yerine getirilmesini geciktiremeyeceklerini düzenlemiştir.
4721 sayılı Türk Medeni Kanunu'nun 705. maddesine göre, taşınmaz mülkiyetinin kazanılması tescille olur. Miras, mahkeme kararı, cebri icra, işgal, kamulaştırma halleri ile kanunda öngörülen diğer hallerde mülkiyet tescilden önce kazanılır. Ancak bu hallerde malikin tasarruf işlemleri yapabilmesi, mülkiyetin tapu kütüğüne tescil edilmiş olmasına bağlıdır. 1021 ve 1022. maddelerine göre, kurulması kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil edilmedikçe varlık kazanamaz. Ayni haklar, kütüğe tescil ile doğar; sıralarını ve tarihlerini tescile göre alır. Tescilin etkisi, kanunen öngörülen belgeler isteme eklenmiş veya geçici tescil hâlinde belgelerin uygun zamanda tamamlanmış olması koşuluyla yevmiye defterine yapılan kayıt tarihinden başlar.
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Olayda sorunun, tapu sicilinde kayıtlı hakların sırası ve yarışması ve bunlardan hangisine öncelik verileceği değil, ipotekle yüklü olarak malikin değişmesi yönünde hüküm veren bir mahkeme kararının bulunması durumunda, ipotekle yüklü olarak maliki değişen bu taşınmaz üzerindeki, ipoteğin paraya çevrilmesi yolu ile icrai takip sonucunda cebri icra ile satışının tescili talebinin karşılanıp karşılanamayacağı noktasında toplandığı görülmektedir.
4721 sayılı Türk Medeni Kanunu'nun 888/1. maddesine göre, ipotekli taşınmazın devri, aksi kararlaştırılmış olmadıkça, borçlunun sorumluluğunda ve güvencede bir değişiklik meydana getirmez. Kanun hükmünden de anlaşılacağı üzere, ipotekli taşınmazın malikinin değişmesi halinde, aksi ön görülmediği sürece alacaklıya sağlanan güvencede herhangi bir değişiklik olmaz ve yeni malik taşınmazı ipotekle yüklü olarak edinir ve ipoteğin paraya çevrilmesine katlanmak durumunda kalır. Bu durumda taşınmaz ile sorumluluk ve kişisel sorumluluk ayrılır. Borçlu kişisel olarak borçtan sorumlu olarak kalmaya devam eder. Yeni malik aksi kararlaştırılmadığı sürece (TMK. m.888/2) borçtan kişisel olarak sorumlu olmamakla birlikte, taşınmazın alacağa güvence oluşturduğu miktarla ipotekten sorumlu olacaktır.
Somut olayda, söz konusu taşınmaz M. K. adına kayıtlı iken, .. Aile Mahkemesinin … tarih ve ../68-2010/83 E.K. sayılı karan ile davacı adına olan kaydın iptali ve tüm sınırlamaları ile birlikte S.K. adına tesciline karar verildiği, kararın kesinleşmesinden önce mahkeme karan varlığının tapu kütüğünün beyanlar hanesinde … tarih ve … yevmiye ile gösterildiği, karar üzerindeki şerh ve mahkeme ile yapılan yazışmalardan anılan kararın ….  tarihinde kesinleştiği; … İcra Müdürlüğünün …. tarih ve …/329 Tal. sayılı yazısı ile taşınmaz üzerindeki ..Bank AŞ. lehine …. tarih ve …. yevmiye numarası ile tescilli ipoteğin paraya çevrilmesi yolu ile icrai takip sonucunda alacağa mahsuben alacaklı …Bank AŞ' ye ihale edildiğinin belirtildiği dosyadan anlaşılmaktadır.
Tapu Müdürlüğü ve Bölge Müdürlüğünce, …… Köyü …. ada 6 parsel, 1/20 arsa paylı, 4. Kat, 17 numaralı bağımsız bölüme ilişkin olarak …. tarihinde …. İcra Müdürlüğünce verilen cebri satış kararına binaen yapılan tescil talebinin, taşınmazın beyanlar hanesinde bulunan tapunun iptali ile M. kızı S. K. adına kayıt ve tesciline ilişkin olarak …. Aile Mahkemesinin …./68-83 E-K sayılı kararının bulunduğuna dair belirtmenin mevcudiyetinin varlığı ve mahkeme ile yapılan yazışma sonucu anılan mahkeme kararının kesinleştiğinin belirlenmesi sebebiyle Anayasanın 138. maddesi ile Türk Medeni Kanunu'nun 705. maddesi gereğince taşınmazın S. K. adına tescil edilmesi gerektiği gerekçesiyle söz konusu talebin karşılanmadığı görülmektedir.
Anayasanın 138. maddesinin son fıkrası uyarınca kesin hüküm teşkil etmiş mahkeme kararlarının idarece uygulama zorunluluğu gereği, karar lehtarı tarafından lehine tescile ilişkin süreç içerisinde (ipoteğin paraya çevrilmesi ile takip sonucunda taşınmazın cebri satışına kadar) söz konusu mahkeme kararının infazı istense idi kararın lehtar adına tescili zorunluluk arz ederdi. Kararın infazı sağlanıp karar lehtarı S.K. adına tescil yapılsa idi dahi, taşınmazın ipotekten kurtulması söz konusu olmayacak ve S. K. taşınmazı ipotekle yüklü olarak edinmiş ve ipoteğin paraya çevrilmesi yolu ile takiple cebir icraya katlanmak zorunluluğunda olacaktı.
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Ancak karar lehtarı tarafından süreç içerisinde anılan kararın infazı talep edilmemiş ve bu arada taşınmaz cebri icraya konu olarak ipoteğin paraya çevrilmesi yolu ile icrai takip sonucunda ..Bank AŞ' ye ihale edilmiş ve ihale kesinleşmiş bulunmaktadır.
Bu durumda, ipotekli taşınmazda malikin değişmesi halinde yeni malikin taşınmazı ipotekle yüklü olarak edinmesi, malikin değişmesinin taşınmazın alacağa sağladığı güvencede herhangi bir değişiklik yaratmaması, yeni malikin kişisel sorumluluğu kalmamakla birlikte taşınmazın (yeni malikin) alacağa sağladığı güvence oranında ipotekle yüklü olması, mahkemece davacı adına olan kaydın iptali ve tüm sınırlamalar ile birlikte S. K. adına tesciline karar verilmesi (ipotekten sorumlu olmayacağına ilişkin bir hüküm kurulmayıp aksiye ipotekle yüklü olarak lehtar adına tescile karar verildiği) ve bunun sonucunda yeni malikin ipotekle yüklü olarak tescilsiz iktisapta bulunmasından taşınmazın karar lehtarınca ipotekle sorumlu olarak edindiğinin kabulünün gerekmesi birlikte değerlendirildiğinde, cebri icra yolu ile yapılan satışın ihale alıcısı adına tescili talebinin karşılanması gerekirdi.
Yukarıda açıklanan gerekçelerle, …. Tapu Müdürlüğü'nün … tarih ve …. yevmiye numaralı ret kararını onayan Tapu ve Kadastro …. Bölge Müdürlüğünün …. tarih ve …./11 sayılı onama kararının yerinde olmadığı kanaatine varılmıştır.
SONUÇ:
….. Tapu Müdürlüğü'nün …. tarih ve ….. yevmiye numaralı ret kararını onayan Tapu ve Kadastro .. Bölge Müdürlüğünün …. tarih ve …./11 sayılı kararının "B O Z U L M A S I" 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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