Cebri Satışta İhalenin Kesinleşmesinden Sonra Gelen Takyidatların Durumu
           ........Köyü Merkez Mahallesi 538 parselde kain 600m yüzölçümlü tarla nitelikli taşınmaz Sadık oğlu Ahmet .......adına tescilli iken anılan yevmiye numaralı işlemle icra satışı suretiyle ihale alacaklısı Kredi Garanti Fonuna satılmıştır.             ........İcra Müdürlüğünün 10.02.2011 tarih ve 2010/4 sayılı talimat yazısında ihale tarihinin 30.09.2010 olarak belirtilmekle birlikte kesinleşme tarihinin bu yazıda yer almadığı, Diğer yandan, taşınmaz üzerine 02.08.2010 tarih ve 1232 yevmiye numarası ile konulan satışa arz şerhi dolayısıyla takyidatlı tapu kaydının icra müdürlüğüne gönderildiği,              Bundan sonra taşınmaz maliki Ahmet ......'ın mirasçılarından Sadık ........'a intikal  edecek hisse üzerine ihale tarihinden 15 gün önce 15.09.2010 tarih ve 1368 yevmiye numarasıyla haciz şerhi işlendiği, ihale tarihinden yaklaşık 2,5 ay sonra 15.12.2010 tarih ve 1669 yevmiye numarası ile Sadık ...... a intikal edecek hisse üzerine haciz şerhi işlendiği,              Bahse konu 1669 yevmiye numarası ile konulan haciz talebine dayanak teşkil eden yazı ekinde bulunan veraset belgesinde ise Ahmet ......'ın 10.08.2010 günü vefat ettiğinin belirtilmiş olduğu, dolayısıyla Sadık ....'ın bahse konu taşımrıaza bu tarihten itibaren tescilsiz olarak iktisap etmiş olduğu,            Adı geçen şahıslara ait aynı köy 1283, 1422, 1507, 1560, 1586 ve 1622 parsel sayılı taşınmazlar üzerinde de farklı yevmiyelerle icra satışının yapılmış olmakla birlikte uygulama ve işlemlerin bu yönde olduğu,            Müdürlüğün satış şerhinden sonra gelen hacizlerle ilgili olarak Burdur İcra Müdürlüğüne bilgi vermediği,             Adı geçen icra müdürlüğü ile yapılan görüşme sonucunda, taşınmazın son takyidatlı tapu kaydının satışa arz şerhi konulmasıyla birlikte 30.07.2010 tarihinde istenmiş olduğu ve Tapu Müdürlüğünce bu yazıya 02.08.2010 tarih ve 1232 sayılı yazı ile cevap verildiği, ayrıca satışın 13.10.2010 tarihinde kesinleşmiş olduğu öğrenilmiş ve anlaşılmıştır.             1390 sayılı genelgede belirtilen "...Bir taşınmaz mal üzerine birden fazla haciz, ihtiyatî haciz veya ihtiyatî tedbir vazedilmesi halinde ilgili icra daireleri veya mahkemeler, diğer haciz veya tedbirin mevcudiyetinden haberdar edilmelidir " hükmüne uygun hareket edilmesi              4721 sayılı Türk Medeni Kanunu'nun; Tescil başlıklı 705 nci maaddesi; "Taşınmaz mülkiyetinin kazanılması, tescille olur. Miras  mahkeme kararı, cebrî icra, işgal, kamulaştırma hâlleri ile kanunda öngörülen diğer hâllerde, mülkiyet tescilden önce kazanılır. Ancak, bu hâllerde malikin tasarruf işlemleri yapabilmesi, mülkiyetin tapu kütüğüne tescil edilmiş olmasına bağlıdır."             "Terkin ve değişiklik için" başlıklı 1014 üncü maddesi; "Bir tescilin terkin edilmesi veya değiştirilmesi, ancak bu kaydın kendilerine hak sağladığı kimselerin yazılı beyanı üzerine yapılabilir."              "Yetkinin ve sebebin belirlenmesi" başlıklı 1015 inci maddesi; "Tescil, terkin ve değişiklik gibi tasarruf işlemlerinin yapılabilmesi, istemde bulunanın, tasarruf yetkisini ve hukukî sebebi belgelemiş olmasına bağlıdır. İstemde bulunan kimse, kendisinin, sicilde hak sahibi görünen kişi veya bu kişinin temsilcisi olduğunu ispat etmek suretiyle tasarruf yetkisini belgelemiş olur. Hukukî sebebin belgelenmesi, bu sebebin geçerliliği için gerekli şekle uyulduğunun ispatı suretiyle olur. " hükmünde,                  Tapu Sicili Tüzüğü'nün "Terkin İstemi" başlıklı 78/1 maddesi; "Tapu sicilinde terkin, hak sahibinin veya yetkili makamın istemine ya da mahkeme kararına dayalı olar ak yapılır.                  " 2004 sayılı İcra ve İflas Kanunu'nun;                 "İhalenin Neticesi ve Feshi" başlıklı 134/1 maddesi; "İcra dairesi tarafından taşınmaz  kendisine ihale edilen alıcı o taşınmazın mülkiyetini iktisap etmiş olur...                  Tescil için tapu idaresine yapılacak tebligat, şikayet için muayyen müddetin geçmesinden veya şikayet edilmişse şikayeti neticelendiren kararın kesinleşmesinden sonra yapılır. "                 "Tescil İçin Tapuya Tebliğ ve Zorla Çıkarma" başlıklı 135/1 maddesi; "Taşınmaz alıcıya  ihale edilip bedeli alındıktan sonra alıcı namına tescil edilmesi için 134 üncü maddede yazılı müddete riayet edilerek tapuya müzekkere yazılır.                 "Senedin Geri Verilmesi ve İlamların İcrası ve Vesikası" başlıklı 144/4 maddesi; "Bir taşınmazı paraya çeviren icra dairesi o taşınmaz üzerindeki irtifak haklarına, taşınmaz mükellefiyetlerine ve taşınmaz rehin haklarına dair kayıtların tapu sicilinden terkin ve nakillerini de yaptırır."                 "Tapu İdaresine Haber Verme" başlıklı 150/C maddesi; "İcra memuru, ipoteğin paraya çevrilmesi hakkındaki takibin başladığını tapu idaresine haber vermeye mecburdur. Tapu memuru, keyfiyeti taşınmazın siciline şerh verir. Taşınmazı bu şerh tarihinden sonra iktisap edenlere icra veya ödeme emri tebliğ olunmaz. "                Hükümleri göz önüne alındığında; taşınmazın cebri icra yoluyla ihale suretiyle satılması halinde ihale tarihinden sonra ve fakat tescilden evvel şerh edilen takyidatların, söz konusu takyidatları gönderen yetkili makamların talebiyle, bunun mümkün olmaması halinde ise, mahkeme kararı ile terkininin mümkün olacağı düşünülmekle beraber Müdürlükçe Sadık ......alacaklısı olan İcra Müdürlüğüne yazı yazılarak durumun izah edilerek başkaca taşınmaz/  taşınmazlar üzerine haciz koymalarının sağlanması yönünde bilgi verilmesi, gerekir.                  Tapu Dairesi Başkanlığınca tenkite kısmen iştirak edilmiş olup, benzer konu hakkında alınmış olan 07/04/2011 tarih ve 220 sayılı Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Merkez İnceleme Kurulu Kararında;                 "...Söz konusu olayda, taşınmaz kaydında 150/c şerhi bulunması nedeniyle İcra Müdürlüğünün İ.İ.K'nun 128. maddesi gereğince hazırladığı mükellefiyetler listesinde gösterilmemekle birlikte ihalenin kesinleşmesinden önce ve sonra şerh verilen tüm takyidatlardan                                                                                                                                            bilgisi bulunduğunun açık olduğu; İcra Müdürlüklerinin ilgililerin talebine göre İ.İ.K'nun 132/1. maddesi gereğince alacaklı taşınmazın o hak ile birlikte veya o haktan ari olarak artırmaya çıkarılmasını isteyebileceği göz önüne alındığında satışı  gerçekleştiren İcra Müdürlüklerinin üzerinde 150/c şerhi bulunması nedeni ile bilgisi bulunan takyidatlan terkin ettirebilmesinin haktan ari olarak satışı gerçekleştirebilmesi için zorunlu olduğu; İcra müdürlüğünün İ.İ.K'nun 128.maddesi gereğince hazırladığı mükellefiyetler listesinde ve cebri satış şartnamesinde gösterilmeyen hak ve mükellefiyetlerin iyi niyetli alıcıyı bağlamayacağı yönünde doktrinde yaygın bîr görüş bulunduğu; İ.İ.K'nun  1 44/4. maddesinin, "Bir taşınmazı paraya çeviren icra dairesi o taşınmaz üzerindeki irtifak haklarına, taşınmaz mükellefiyetlerine ve taşınmaz rehin haklarına dair kayıtların tapu sicilinden terkin ve nakillerini de yaptırır. " yönündeki amir hükmü gereğince Tapu Sicil Tüzüğü 'nün 78/1. maddesinde kaydın terkini için istemde bulunabilecek mercilerden sayılan yetkili makam olduğu " şeklinde değerlendirme yapılmıştır.                Tenkit konusu olayda, TMK' nün 705. maddesi gereğince alıcının cebri satış ihalesinin kesinleştiği tarihte taşınmazın mülkiyetini tescil öncesi iktisap ettiği, taşınmazlar üzerinde ihalenin tamamlanmasından sonra fakat ihale alıcısı adına tescil edilmesinden önce konulmuş bulunan haciz şerhlerini terkin etmeye, icra müdürlüğünün İİK'nun 144/4.nıaddesi ile TST'nün 78/1 .maddesi gereğince TST'nün 78/1. maddesinde sayılan yetkili makamlardan  olduğu, ipoteğin paraya çevrilmesine yönelik icra takibinde, satışa esas takyidatlar bildirildikten sonra gelmiş ve bu nedenle ihale şartnamesine geçmemiş takyidatlardan, icra müdürlüğünün tescil müzekkeresinin tapu müdürlüğüne geç ulaşması nedeni ile tescili yaptıramayan ihale alıcısının sorumlu tutulamayacağı, belirtilen ilişiklerin TMK'nun 705. maddesi  kapsamında mülkiyetin cebri satış alıcısına tescilsiz olarak geçmesi nedeniyle yolsuz olduğu ve herhangi bir hukuki sonuç doğurmayacağı, üstün ayni hak sahibi cebri satış alıcısının ihale tarihinden sonra gelen hacizlerin varlığına katlanmak zorunda bırakılamayacağı, bu nedenle Tapu  müdürlüğünce İcra Müdürlüğüne yazılacak yazı ile satış şartnamesine, dolayısıyla mükellefiyet listesine girmemiş olan takyidatların, yani İ.İ.K. 150/c  şerhi ve cebri satışın yapılmasından sonra, ancak cebri satış müzekkeresinin müdürlüğe iletilmesinden önce konulan haciz, ihtiyati haciz vb. kısıtlamaları gösterir tapu kayıt örneğinin gönderilerek, tapu kayıt örneğiyle bildirilen kısıtlamaların da terkin edilip edilmeyeceği hususunun soru konusu edilmesi, kısıtlamaların terkinine yönelik açık cevabi yazının gönderilmesi durumunda kısıtlamaların terkin edilmesi gerekmektedir.                                                                                                                                         

