KARAR NO: 2011/1    GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA    Tapu ve Kadastro ..... Bölge Müdürlüğünün 28/09/2010 tarih ve 2010/5 sayılı kararı ile onanan ..... Tapu Müdürlüğünün 05/08/2010 tarih 10741 yevmiye numaralı ret kararma Demir vekili Av. Zeynel ..... 31/08/2010 tarihli dilekçe ile itiraz etmiştir.    İSTEM:    ........ Köyü 402, 1158, 1192, 1236, 1539, 2207 ve 2182 parsellerin Mehmet oğlu Abdulkadir ..... adına kayıtlı olduğu, adı geçenin ....2. Sulh Hukuk Mahkemesinden alınan 06.02.1979 tarih ve 1978/96-E, 1978/86 K. Sayılı veraset belgesine göre 02.11.1942 tarihinde vefat ettiği ve mirasının çocukları Şükriye ....., Sabriye ......, Şakir ......, Fethiye ...... ve 1946 yılında ölen  Nuriye...... oğlu Mehmet Cezmi ....' a kaldığı,  Adı geçen mirasçılardan Şakir .......'in kendi adına asaleten, Şükriye .....  Fethiye .... ve Mehmet Cezmi .... adlarına vekâleten Gaziantep .. Noterliğinden  19/10/1993 tarih ve 50576 sayı ile Süleyman ... lehine yukarıda belirtilen taşınmazlardaki hisseleri için satış vaadi sözleşmesi düzenledikleri,  Ancak, satış vaadi lehdarı Süleyman .....'ın ..... Sulh Hukuk Mahkemesinden alınan 22.02.2010 tarih ve 2010/1968 E.- 2010/2015 K. Sayılı veraset belgesine  göre, 01.11.1997 tarihinde vefat ettiği ve mirasçılarından Sahan ....' in ...  Noterliğinden verdiği 09.07.2010 tarih ve 21790 sayılı vekâletname gereği vekili Av. Zeynel ........ işbu satış vaadi şerhinin tapu siciline tescilini talep etmiştir.    RED NEDENİ:  Satış Vaadi lehdarı Süleyman ....ın  01/11/1997 tarihinde ölümü sebebiyle, satış vaadi şerh talebi ret edilmiştir.    YAPILAN İNCELEME ve HUKUKİ SEBEBLER:    ...... Köyü 402, 1158, 1192, 1236, 1539, 2207 ve 2182 parsellerin Mehmet oğlu Abdulkadir ....adına kayıtlı olduğu, ....Noterliğinden 19/10/1993 tarih ve 50576 sayı ile Düzenlenen Gayrimenkul Satış Vaadi Sözleşmesinde; .... Köyü 402, 1158, 1192, 1236, 1539, 2207 ve 2182 parsellerin sahibi muris Abdulkadir ....in çocukları Şakir ....- Şükriye .....- Fethiye .... ve Mehmet Cezmi ....'a intikal eden hisseler için Süleyman ..... lehine bizzat ve vekaleten satış vaadinde bulunduklarını, satış vaadinin bugüne kadar şerh edilmediği, satış vaadi lehdarı Süleyman ....'ın .... Sulh Hukuk Mahkemesinden alınan 22.02.2010 tarih ve 2010/1968 E.- 2010/2015 K. Sayılı veraset belgesine göre 01.11.1997 tarihinde vefat ettiğinden mirasçılarından Sahan ....' in ... Noterliğinden verdiği 09.07.2010 tarih ve 21790 sayılı vekâletname ile vekil Av. Zeynel tarafından işbu satış vaadi şerhinin tapu siciline tescilinin talep edildiği, ....Noterliğinden 19/10/1993 tarih ve 50576 sayı ile Düzenlenen Gayrimenkul Satış Vaadi Sözleşmesinin ikinci sayfasında, "... ilgilinin dilerse ilgili tapu dairesine müracaat ederek işbu satış vaadi sözleşmesini tapu kütüğüne şerh verdirmesine de rıza ve muvafakat ediyorum" şeklinde hak sahiplerinin muvafakati bulunduğu, Diğer taraftan, Tasarruf İşlemleri(Tapu) Dairesi Başkanlığı olarak satış vaadinin tapu siciline şerhine ilişkin istemin hisseli satış ve imar mevzuatına uygunluk açısından değerlendirilmek suretiyle 1997/12 ve 2007/5 sayılı genelgelerimiz kapsamında ilgili kurumlara  soru konusu yapılması istendiğinde,  Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğünün 26/11/2010 tarih 3728 sayılı yazısında, "... Köyü 402, 1158, 1192, 1236, 1539, 2207 ve 2182 parsellerin imar planı dışında olduğu,..... Tarım Müdürlüğünün 03/12/2010 tarih 2604-26280 sayılı yazıları ekindeki hisseli satış raporunda; " 2207, 2182, 1539 ve 1236 sayılı parsellerin mutlak ve marjinal tarım arazisi olması ve alanının 2 hektardan küçük olması sebebiyle 5403 sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanununun 8. maddesi gereği  hisseli satışa uygun olmadığı, 1192, 1158, 402 sayılı parsellerde dikili arazide 0,5 veya tarım arazilerinde 2 hektardan büyük olması sebebiyle 5403 sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanununun 8. maddesi gereği hisseli satışa uygundur" şeklinde bildirildiği gözlenmiştir.    Bilindiği üzere; mirasın kazanılmasında, Türk Medeni Kanununun " Mirasçılar  Tarafından" başlıklı 599. maddesinin 1. fıkrası " Mirasçılar, mirasbırakanın ölümü ile mirası bir bütün olarak, kanun gereğince kazanırlar." 2. fıkrası " Kanunda öngörülen ayrık durumlar saklı kalmak üzere mirasçılar, mirasbırakanın ayni haklarını, alacaklarını, diğer malvarlığı haklarını, taşınır ve taşınmazlar üzerindeki zilyetliklerini doğrudan doğruya kazanırlar ve mirasbırakanın borçlarından kişisel olarak sorumlu olurlar." Aynı Kanununun 1009. maddesi, " Arsa payı karşılığı inşaat, taşınmaz satış vaadi, kira, alım, onalım, gerialım sözleşmelerinden doğan haklar ile şerhedilebileceği kanunlarda açıkça öngörülen diğer haklar tapu kütüğüne şerhedilebilir. Bunlar şerh verilmekle o taşınmaz üzerinde sonradan kazanılan hakların sahiplerine karşı ileri sürülebilir."        Tapu Kanununun 26. maddesinin 6. fıkrası, " Birinci fıkrada beyan olunan irtifak hakkı tesisi vaitleri tapu siciline re'sen şerh verilir. Bunlardan irtifak hakkı tesisine mütedair resmi senetler tapuya şerh verilmekle, taallûk ettiği  gayrimenkulun sonraki maliklerini de ilzam eder." 7. fıkrası, " Noterlik Kanununun 44 üncü maddesinin (b) bendi (89. madde olarak değişti) mucibince noterler tarafından tanzim edilen gayrimenkul satış vaadi sözleşmeleri ile arsa payı karşılığı inşaat sözleşmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline şerh verilir." 8. fıkrası " şerhten itibaren beş yıl içinde satış yapılmaz veya irtifak hakkı tesis ve tapuya tescil edilmezse işbu şerh tapu sicil müdürü veya tapu sicil görevlileri tarafından re'sen terkin olunur."  Tapu Sicil Tüzüğünün " Şerhler Sütununda Belirtme" başlıklı 54. maddesi, " Kütüğün şerhler sütununa kişisel haklar, temlik hakkını kısıtlayan veya yasaklayan şerhler, tescille ilgili geçici şerhler ile kanunların öngördüğü hususlar yazılır." Aynı Tüzüğün " Kişisel Hakların Şerhi İçin Aranacak Belgeler" başlığı ile kişisel hakların, kütük sayfasının şerhler sütununa kaydı için; 55/c maddesinde, " Alım (iştira), sözleşmeden doğan ön alım (şufa), satış vaadi, bağışlama vaadi ve kat karşılığı inşaat hakkı için noterce düzenlenmiş sözleşme" aranacağı, 5403 sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu'nun " Tarım Arazilerinin Sınıflandırılması ve Arazi Parsel Büyüklüklerinin Belirlenmesi" başlıklı 8. maddesinin 4. fıkrası " Bakanlığın uygun görüşü ile kamu yatırımları için ihtiyaç duyulan yerler hariç olmak üzere tarım arazileri, belirlenen büyüklükteki parsellerden daha küçük parçalara bölünemez. Bölünemez büyüklükteki tarım arazilerinin mirasa konu olmaları ve üzerlerinde her ne şekilde gerçekleşmiş olursa olsun birlikte mülkiyetin mevcut olması durumunda, bu araziler ifraz edilemez, payları üçüncü şahıslara satılamaz, devredilemez veya rehnedilemez. Bu araziler hakkında 4721 sayılı Türk Medenî Kanununun özgülemeye ilişkin hükümleri kıyasen uygulanır." hükmündedir. Satış vaadi sözleşmesi şahsi hak doğuran bir sözleşmedir. Şahsi haklar yalnızca sözleşme yapılan borçluya karşı ileri sürülebilirler. Üçüncü kişilere karşı ileri sürülemez. Üçüncü kişilere karşı ileri sürülebilmesi için tapu kütüğüne şerhedilmesi gerekir. Şerhedilmesi halinde şahsi hak güçlendirilmiş olur ve taşınmazın sonraki maliklerine veya taşınmazda sonradan hak iktisap eden kişilere karşı ileri sürülebilir.  Gayrimenkul satış vaadi sözleşmesi; vaade konu gayrimenkulun vaat edilen satışının yapılmasıyla, alacaklı ve borçlunun anlaşmasıyla, önceden bir süre kararlaştırılmış ise bu sürenin geçmesiyle, taşınmazın tamamen ziyaiyle, istimlak ile, alacaklı ve borçlu sıfatının birleşmesi ile sona erer.  Gayrimenkul satış vaadi 2644 sayılı Tapu Kanununun 26 ncı maddesine göre şerh 'den itibaren 5 yıllık sürenin dolması ile talep edilmesi halinde tapu müdürü veya memurunca re 'sen terkin edilir. Ancak, şerh edilmemiş gayrimenkul satış vaadi sözleşmelerinde, sözleşmedeki tarih ne olursa olsun, sözleşmenin muhtemelen zaman aşımına uğraması mümkün olsa bile, (örneğin sözleşme yapıldığı tarihden itibaren 15 yıl geçmiş olsa bile) zaman aşımı tarafları ilgilendiren bir olay olduğundan, mevzuata göre başkaca şerhe engel bir durum yok ise, tapu siciline şerh edilmeli bilhare taşınmaz mal malikine Türk Medeni Kanunu'nun 1019 ncu maddesi gereğince bilgi verilmelidir.      Diğer taraftan, mirasçılar, mirasbırakanın ölümü ile mirası bir bütün olarak, Kanun gereğince kazanırlar.  Yukarıda belirtilen açıklamalar doğrultusunda; lehdarın ölmesi ile satış vaadi sözleşmesi sona ermeyeceği gibi satış vaadi sözleşmesi daha önce tapu siciline şerh edilmemiş ise, lehtarın mirasçıları tarafından her zaman şerh edilmesi mümkün olacaktır. Ancak 5403 sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanununun 8. maddesi gereği ret konusu Suboğaz Köyü 2207,  2182, 1539 ve 1236 sayılı parsellerin mutlak ve marjinal tarım arazisi olması ve alanlarının 2 hektardan küçük olması ve lehdarın 3. şahıs olması sebebiyle satış vaadi şerhi bu parseller açısından mümkün görülmemiştir.    SONUÇ:  Bu nedenle, Tapu ve Kadastro 13. Bölge Müdürlüğünün 28/09/2010 tarih ve 2010/5 sayılı kararı ile onanan Şehitkamil Tapu Müdürlüğünün 05/08/2010 tarih 10741 yevmiye numaralı ret kararının, Suboğaz Köyü 2207, 2182, 1539 ve 1236 sayılı parseller için " ONANMASINA", Suboğaz köyü 1192, 1158 ve 402 sayılı parseller için " BOZULMASI" gerektiği sonucuna varılmıştır.    Takdirlerinize arz ederim.
