T.C.
ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞI
Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tapu Dairesi Başkanlığı
O 3 Nisan 2013
Sayı    : 96021322-100.01/
KARAR NO: 2013/40
Konu : Ret Kararı
GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA
………. Tapu Müdürlüğünün 07.12.2012 tarihli ve 24135 yevmiye numaralı ret kararını onayan, Tapu ve Kadastro ………. Bölge Müdürlüğünün 14.01.2013 tarihli ve 2013/2 sayılı kararına karşı, ………Sanayi ve Ticaret Anonim Şirketi tarafından 05.02.2013 tarihli dilekçe ile itiraz edilmiştir.
İSTEM:
………. İli, ………. İlçesi, ……….. Mahallesi, …….. ada ……… parsel numaralı, 880.00m2 miktarındaki kargir apartmanın, kat mülkiyeti tesisli 24/1200 arsa paylı, zemin kat ……… nolu, "depolu asma katlı dükkan" vasıflı bağımsız bölümün tamamı, ……….Sanayi ve Ticaret Anonim Şirketi adına kayıtlı iken, ilgili şirket yetkilisi ………… ile ……….. arasında imzalanan emlakçı iş takibi sözleşmesi gereği, ………. tarafından, ……….. Bankası A. Ş. …………. Caddesi Şubesi lehine kira şerhi tesisi talebinde bulunulmuştur.
RET NEDENİ:
………. İli, ……….. İlçesi, ……….. Mahallesi, ……….. ada ……….. parsel numaralı 880.00m2 miktarlı kargir apartmanın 24/1200 arsa paylı, zemin kat ……….. numaralı, "depolu asma katlı dükkan" vasıflı bağımsız bölümü üzerinde, .......... İl Müdürlüğünün 04.06.2007 tarih ve 68814 sayılı yazısı ile kamu haczi bulunduğu ve ………… İl Müdürlüğü ………… Merkez Müdürlüğünün 30.11.2012 tarih ve ………. sayılı yazısı ile kira şerhi tesisine muvafakat verilmemiş olduğundan ve Amme Alacaklarının Tahsil Usulü Hakkındaki Kanunun 73. maddesinin; "borçlu, alacaklı amme idaresinin muvafakatim almaksızın hacizli mallarda tasarrufta bulunulmaz" hükmü gereğince, kira şerhi tesisi işlemi yapılamayacağı gerekçesiyle, söz konusu talebin, ……….. Tapu Müdürlüğünün 07.12.2012 tarih, 24135 yevmiye numaralı işlemi ile reddedildiği, Tapu ve Kadastro ……….. Bölge Müdürlüğünce de aynı gerekçelerle kararın onandığı görülmüştür.
YAPILAN İNCELEME:
………. İli, …………. İlçesi, …………. Mahallesi, ………… ada ………… parselde kayıtlı kargir apartmanın 24/1200 arsa paylı, zemin kat …………… numaralı, "depolu asma katlı dükkan" vasıflı bağımsız bölümünün, ……………………. Sanayi ve Ticaret Anonim Şirketi adına kayıtlı olduğu;
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Taşınmaz üzerinde, süreleri dolmuş iki adet kira şerhi, muhtelif tarihli ipotekler ile değişik tarih ve yevmiyelerle konulmuş haciz ve ihtiyati hacizlerin yanında, …………… İl Müdürlüğünün 04.06.2007 tarih ve 68814 sayılı yazısına istinaden 13.06.2007 tarih ve 12160 yevmiye numarasıyla ve ……….. Vergi Dairesi Müdürlüğünün 19.06.2012 tarihli ve 10913 sayılı yazısına istinaden 20.06.2012 tarih ve 11565 yevmiye numarasıyla konulmuş kamu hacizlerinin bulunduğu;
…………. Tapu Müdürlüğünün 08.11.2012 tarih ve 6158 sayılı yazı ile ………. Vergi Dairesi Müdürlüğünden, 08.11.2012 tarih ve 6157 sayılı yazısı ile de …………. İl Müdürlüğünden talep konusu kira şerhine muvafakat verilip verilmeyeceğinin soru konusu edildiği;
…………… İl Müdürlüğünün 30.11.2012 tarih ve …………. sayılı yazısı ile kira şerhinin konulmasına muvafakat edilmediğinin bildirildiği; ………… Vergi Dairesi tarafından ise belirtilen yazıya herhangi bir cevap verilmediği;
………… Tapu Müdürlüğüne yapılan kira sözleşmesi şerhi talebinin, 07.12.2012 tarih, 24135 yevmiye numaralı işlemi ile reddedildiği, ret kararının da Bölge Müdürlüğünce 14.01.2013 tarih ve 2013/2 sayılı karar ile onandığı, dosyadan anlaşılmaktadır.
HUKUKİ SEBEPLER VE GEREKÇE:
6183 sayılı Amme Alacaklarının Tahsil Usulü Hakkında Kanunun 73. maddesinde, üzerinde kamu haczi bulunan bir taşınmazda, borçlunun hacizli mallarda tasarrufta bulunabilmesi, alacaklı amme idaresinin muvafakatinin alınmış olması şartına bağlanmıştır.
Söz konusu Kanun hükmünün İdaremizce uygulanmasını göstermek üzere düzenlenen Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 07.07.1965 tarih ve 1390 sayılı Genelgesinde, "Amme Alacaklarının Tahsil Usulü Hakkındaki 6183 sayılı Kanunun 13 üncü maddesi gereğince, alacaklı Amme İdaresinin o yerdeki en büyük memuru, haciz karan verebilmektedir. Bir taşınmaz malın bu şekilde haczine karar verildiğinde, aynı kanunun 73 üncü maddesi gereğince, alacaklı Amme İdaresinin muvafakati alınmaksızın mahcuz malların tasarrufu kabil olmadığından, mahcuz taşınmaz malın maliki tarafından temlikine veya bir aynî hakla takyidine müsaade edilmeyecektir." şeklinde hüküm tesis edilmiştir.
Tapu Sicili Tüzüğünün 55/d bendine göre, kira sözleşmesinin şerhi için kira sözleşmesi aranır.
Gerçek kişiler veya özel hukuk tüzelkişilerinin alacakları ile amme alacakları nedeniyle alınan haciz veya ihtiyati haciz kararlarının, farklı sonuçlan dolayısıyla, birbirlerinden ayırt edilebilmesi amacıyla tapu kütüğüne şerhleri sırasında, alacaklı amme idaresinin adı ve haczin kamu haczi olduğu belirtilmektedir.
Mülkiyet hakkı malike üç tür yetki tanır. Bunlar, eşyayı kullanma, eşyadan yararlanma ve eşya üzerinde tasarrufta bulunmadır.
Kullanma hakkı ve yetkisi, malikin sahibi olduğu eşyayı, tek başına veya başkalan ile birlikte dilediği gibi kullanmasıdır.
Yararlanma hakkı ve yetkisi, malikin sahibi olduğu eşyayı dilediği gibi mimlendirme (ekim, dikim, kiraya verme vs.), bu ürünleri ve gelirleri toplayabilmesidir.
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Tasarrufta bulunma hakkı ve yetkisi ise, malikin mülkiyet hakkını başkasına devir ve temlik etmesi, onu diğer bir sınırlı ayni hakla takyit etmesi, tüketmesi, terk etmesidir.(Prof. Şeref ERTAŞ, Eşya Hukuku, İzmir -2011, s.206).
Tasarruf işlemleri borcu yaratan değil, bir hakkı doğrudan etkileyerek onu ortadan kaldıran, azaltan hukuki işlemler olup, örneğin, bir kimsenin mülkiyetindeki bir şeyi başkasına devretmesi, alacağın temliki gibi işlemler olabilirken, borçlandıncı işlem ise taraftan borç altına sokan, bir hakkı doğrudan doğruya etkilemeksizin sadece malvarlığının pasifini artıran işlemlerdir.
Tasarruf işlemi, malvarlığına doğrudan doğruya etki eden işlemlere denir. Bir hakkı devreden, içeriğini değiştiren, onu yük altına sokan veya sona erdiren işlemler tasarruf işlemi olarak nitelendirilmektedirler. Mülkiyet hakkının malike tanıdığı hak ve yetkiler bakımından, bir taşınmazın tasarrufundan anlaşılması gereken taşınmazın devri veya bir ayni hakla takyidi sonucunu doğuran bir işleme konu edilmiş olmasıdır. Taşınmaz üzerine kira şerhi konulması ise, malikin, malı kullanma ve ondan yararlanma yetkisi kapsamında (semerelendirme) yapılan, taşınmazı devir ve/veya sınırlı ayni hakla takyit niteliği bulunmayan, sözleşmeden doğan ve alacaklısına şahsi hak sağlayan işlemlerdendir.
Gerek Kanun, gerekse İdaremizce düzenlenen 07.07.1965 tarih ve 1390 sayılı Genelgenin, kamu haczi ile malikin taşınmaz tasarrufuna getirilen kısıtlamayı, mülkiyeti devir sonucunu doğuran veya sınırlı ayni hakla takyit eden işlemlerle sınırlı tuttuğu, malikin kullanma ve yararlanma biçimindeki yetkilerini (şahsen kullanma veya şahsi hak kurma vs. biçimindeki) kısıtlamadığı görülmektedir. Öğretide de malikin tasarruf yetkisinden kastın, devir ve temlik amacını güden veya sınırlı ayni hakla takyit eden işlemler olduğu kabul edilmektedir. Aksi düşünce taşınmaz üzerindeki kamu haczi kayıtta durduğu sürece, kamu haczi konulan taşınmaz üzerinde malikin hiçbir işlem yapamayacağı, taşınmazı kullanamayacağı, taşınmazla hak ve ilgisinin kalmayacağı (örneğin içinde oturamayacağı, ekip biçemeyeceği, semerelerinden yararlanamayacağı, kiraya veremeyeceği vs.) anlam ve sonucunu doğurur ki Kanun hükmünün amacı ve düzenlenişi bu şekilde değildir.
Somut olay ve yasal durum karşısında, her ne kadar …………..Sosyal Güvenlik İl Müdürlüğü ………… Merkez Müdürlüğünün 30.11.2012 tarih …………. sayılı yazısı ile kira şerhi tesisine muvafakat edilmediği belirtilmiş olsa da, Kanun hükmü ve İdaremizin 1390 sayılı Genelgesinde, üzerinde kamu haczi bulunan taşınmazda idarenin mufavakatını gerektiren malik işlemlerinin tasarrufi işlemler olduğu, tasarrufi işlemlerin ise malikin devir ve temlik amacını güden ve/veya sınırlı ayni hak tesis eden işlemleri olduğu, kira sözleşmesi şerhinin ayni veya sınırlı ayni hak kurma niteliğinin bulunmadığı, şahsi hak doğuran işlemler olduğu; kira sözleşmesi şerhinin taşınmaz mülkiyetinin devrini amaçlayan veya devri sonucunu doğuran işlemlerden (satış vaadi gibi) olmadığı anlaşılmakla, talep edilen kira sözleşmesi lehtannın taşınmaz üzerinde kamu haczi bulunduğunu bildiği ve tüm hukuki sonuçlannı kabul ettiği şeklinde beyanı alınıp talebin karşılanarak, 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu'nun 1019. maddesine göre ilgili kamu kurumuna (söz konusu husus soru konusu edildiğinden dolayı) bilgi verilmesi gerekirdi.
Yukanda açıklanan gerekçelerle, …………. Tapu Müdürlüğünün 07.12.2012 tarihli
ve 24135 yevmiye numaralı ret karan ile bu karan onayan Tapu ve Kadastro ……….. Bölge
Müdürlüğünün 14.01.2013 tarihli ve 2013/2 sayılı kararının yerinde olmadığı kanaatine
vanlmıştır.
^»
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SONUÇ:
………… Tapu Müdürlüğünün 07.12.2012 tarihli ve 24135 yevmiye numaralı ret kararını onayan, Tapu ve Kadastro ……….Bölge Müdürlüğünün 14.01.2013 tarihli ve 2013/2 sayılı karannın "BOZULMASI" na karar verilmiştir.
Takdirlerinize arz ederim.
       Hidayet GÜVENÇ

     






     Tapu Dairesi Başkanı

Uygun Görüşle Arz Ederim


…/…/2013

    Hüseyin KESİMOĞLU

   Genel Müdür Yardımcısı 
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   …/…/2013

Davut GÜNEY

  Genel Müdür
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