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AMME ALACAKLARININ TAI-!SiL USl_JLU HAKKINDA
KANUNDA GAYRIMENKUL IHALESI VE IHALENIN
FESHi SURECININ iRDELENMESI

Nilgiin SERIM
Ozet

Kamu alacagimin  tahsili amaciyla  yiiriitiilen cebri  takip islemleri
sonucunda haczedilen gayrimenkullerin satisi genel olarak iki asamada
gerceklestirilir. Ikinci sats ilk satista gayrimenkuliin bicilen degerinin %75 'ini
bulmamast durumunda basvurulan bir yontemdir. Ikinci satista gayrimenkul en ¢ok
arttirana ihale olunur. Ancak ihale bedelinin varsa riichanli alacaklarla birlikte,
satis masraflarint da asmasi sarttr, asmazsa satis yapimaz. Thale neticelenip
kesinlestikten sonra alict tarafindan ddenecek unsurlar satiy bedeli, damga vergisi,
tapu alim harci, takip giderleridir. Satis1 gergeklestiren tahsil dairesi tarafindan ise
satig bedeli tizerinden Katma Deger Vergisi, mali satilandan tahsil ederek de
telldliye harct ddenir. Amme Alacaklarvun Tahsil Usulii Hakkinda Kanun'da
ihalenin feshi satisa ¢ikarilmis hacizli tasinmaz mallarin satis isleminin iptalidir.
Satisin  tebligini izleyen 7 giin icinde ilgili kigilerin yanmi swa yapilan ihale
neticesinde zarar gordigtinii ileri siirenlerde ihalenin feshini isteyebilir. Yapilmig
olan gayrimenkul ihalesi icra mahkemesi yargicimn kararyla fesh edilir. [hale
oncesinden kaynaklanan idari bir hata nedeniyle ihalenin feshi isteniyor ise bu
husus vergi mahkemesinin gérev alanina girer.

Anahtar Sozciikler: Amme Alacaklarimin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun,
gayrimenkul ihalesi, ihalenin feshi.

Abstract

Sales of the properties which are confiscated as a result of extent-in-chief
for the purpose of collection of public claims are generally conducted in two stages.
The second stage is only carried out in the event that less than 75% of the value of
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the real estate could be reached in the first stage auction. The real estate is sold to
the highest bidder in the second auction. However, the bid price must exceed the
total of sale costs and priority claims, if they exist, for the sale to be completed.
Otherwise it is cancelled. The buyer will pay the stamp duty, the brokerage
commission, title deed fees once the auction result is official. The tax collection
office which carried out the sale pays the Value Added Tax of the sale itself. It also
pays brokerage commission by collecting from the former owner of the real estate.
Cancellation of an auction is defined in The Procedure Law on Collection of Public
Claims as cancellation of the sale of confiscated immovable properties. Within 7
days of notification of sale, persons claiming to be damaged as a result of the sales
may request cancellation of the auction. Real estate auctions are cancelled with the
decision of the magistrate for summary court. If the reason for cancellation request
is an administrative error made before the auction, this matter is brought the tax
court.

Key Words: The Procedure Law on Collection of Public Claims, public
auctions of real estate, cancellation of public auctions.

1. GIRIS

fhale kavrami giinlik hayatimzda en ¢ok karsilastiginz
kavramlardan biridir. Pek ¢ok hukuki diizenlemeye konu olmustur. Ihale
hem bir isin sifirdan baslayarak bitirilmesi hem de bir malin satilmasi
anlaminda kullamlmaktadir. Thale, “artirma ve eksiltme yoluyla yapilan alim
satimlarda en ¢ok arttiranin ya da eksiltenin Onerisini kabul ederek isi ona
verme” (Hangerlioglu, 1981:451) olarak tanimlanabilir. Amme Alacaklarinin
Tahsil Usulii Hakkindaki Kanun’da amme bor¢lusu miikellefin cebri icra
asamasinda haczedilmis menkul ya da gayrimenkuliinii satarak devlete olan
borcunu tahsil ederken, alacakli amme idaresi tahsil dairesi alicilar
yaristirarak satilacak malin degerini yiikseltme ve devletin alacagimin en
uygun kosullarda yiiksek bedel ya da fiyattan tahsilini saglamay1
amaclamaktadir. Alicilarin yaristirilmasi satilacak malin degerini yiikseltme
amacint tagimaktadir. Haczedilmis menkul ve gayrimenkullerin satiginda
zorunlu bir yontemdir.

Ihalenin feshi ise kavramsal olarak biitiin sartlar1 yerine getirilmis
olan ihalenin cesitli sebeplerle hukuki manada ortadan kaldirilmasidir. S6z
konusu kavrama hem icra ve iflas hukukunda 143.maddede hem de 6183
Sayili Kanun’da yer verilmistir. Ihalenin feshine iliskin hususlar Amme
Alacaklarin Tahsil Usulti Hakkindaki Kanun’un, amme alacagmin cebren
tahsiline iligkin hiikiimleri igeren ikinci kisminin, gayrimenkul mallarin
haczi ve satisina iliskin ti¢lincii boliimiinde 99.maddesinde diizenlenmistir.

Bir hilkmii kaldirma ya da bozma anlamina gelen fesih amme

alacaklarinin takip ve tahsili s6z konusu oldugunda esas itibariyle
haczedilmis gayrimenkul mallarin satig ihalesinin feshine (satig isleminin
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iptaline) iligkin bir islemdir. Burada amme alacaginin cebri icra yoluyla
takibi siirecinde haczedilmis olan malin satisina iligkin hukuksal bir islem
olan ihalenin iradeyle ortadan kaldirilmasi s6z konusudur. Gayrimenkullerde
ihale icra mahkemesi yargicinin iradesiyle (karariyla) feshedilebilir.

2. IHALENIN YAPILMASININ SARTLARI

6183 Sayili Kanunda genel hatlartyla ihale alacakli amme idaresi
tarafindan amme borcunu karsilamak i¢in haczedilen gayrimenkullerin gerek
fcra ve iflas Kanunu’nun hem menkul hem de gayrimenkullerin haczinde
benimsemis oldugu ve gerekse 6183 Sayili Kanun’un menkul haczinde
benimsemis oldugu sadece satis yoluyla elde edilen paradan alacagin
karsilanmas1 diizenlemesinden biraz ayrilmaktadir. Hem gayrimenkuliin
ihale yoluyla satisindan elde edilecek paradan amme alacaginin karsilanmasi
hem de s6z konusu satis igleminin gergeklesmemesi durumunda ise teferrug
gibi bir diizenlemeye giderek alacagin sadece satis suretiyle karsilanmasi
uygulamasinin disina ¢ikilmaktadir.

Haczedilen gayrimenkullerin satisi, gayrimenkuliin bulundugu
mahaldeki vergi dairesi midiirliigii tarafindan yapilmaktadir. Amme borcuna
iligkin olarak haczedilmis ve agik arttirma ile ihale edilecek gayrimenkullere
6183 sayili A.A.T.U.H.K’nun (6183 S.K., Resmi Gazete,28.07.1953 tarih ve
8469 sayill)) 91.maddesine gore; “bilirkisinin miitalaasi alinmak suretiyle
satis komisyonu tarafindan rayi¢ deger bi¢ilir.” Alacakli amme idaresi tahsil
dairesi, satilacak gayrimenkuller i¢in “gayrimenkuliin artirmaya esas olarak
bigilen rayi¢ degerini” de iceren bir satis sartnamesi diizenler. ihaleye
katilanlardan gayrimenkuliin satis bedeli lizerinden %7,5 oraninda teminat
almir. Satisa katilabilmek i¢in teminatin ihaleye baslanmadan Once satigin
yapilacagi vergi dairesi miidiirliigiine yatirilmast ve makbuzun satig
komisyonuna ibraz edilmesi gerekmektedir. Nelerin teminat olarak kabul
edilecegi 6183 sayili A.A.T.U.H.K’nun (6183 SK, Resmi Gazete,28.07.1953
tarih ve 8469 sayili, 5234SK, Resmi Gazete, 21.09.2004 tarih ve 25590
sayili, 251SK, Resmi Gazete, 19.06.1963 tarih ve 11432 sayil))
10.maddesinde sayilmistir. Buna gore Tiirk parasi veya doviz cinsinden
yabanci para, bankalar ve 6zel finans kurumlari tarafindan verilen siiresiz
teminat mektuplari, devlet i¢ bor¢lanma senetleri ve bu senetler yerine
diizenlenen belgeler, hiikiimetge belli edilen milli esham ve tahvilat, ilgililer
veya ilgililer lehine liglincii sahislar tarafindan gosterilen ve amme idaresince
haczedilen menkul ve gayrimenkul mallar teminat olarak kabul edilebilir.
Teminat olarak gosterilmek istenen devlet tahvilinin ihale memurlugunca,
vadesinin ileri bir tarih olmasi nedeniyle kabul edilmemesi dava konusu
edilmis ve Yargitay’ca, devlet esham ve tahvilatinin cebri icra islerinde
teminat olarak kabul edilmesinin gerektigi, tahvilatin yasa geregi belli bir
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oranda her zaman paraya g¢evrilmesinin miimkiin oldugu, bu nedenle satis
memurlugunca devlet tahvilinin teminat olarak kabul edilmemesi nedeniyle
miikellefin ihaleye katilamamasiyla bu hakkinin gereksiz yere elinden
almdig1 ve bu durumun ihaleye ragbeti azaltarak gayrimenkuliin tahmin
olunan kiymetinden ¢ok diigsiik bir bedelle satilmasima neden oldugundan
ihalenin feshi isteginin yerinde olduguna hiikmedilmistir. (Yrg.12 HD.
11.06.1979; E.4992, K.5363, Unlii, 1995:826)

Satis komisyonlarinca yapilan artirma sonunda gayrimenkul en ¢ok
artirana ihale olunur. Arttirma bedelinin gayrimenkul icin bicilen degerin
%75’ini bulmasi lazimdir. Birinci arttirmada gayrimenkul icin bigilen
degerin %75’ ine ulagilamamasi halinde ayni Kanunun 95.maddesi uyarinca
"...en cok artiranin taahhiidii baki kalmak sartiyla artirma 7 giin daha
uzatilir. 7’nci giinii ayn1 saatte gayrimenkul en c¢ok artirana ihale edilir.
Evvelce yapilan ilanda bu hususlar belirtilir. Su kadar ki, riighanli alacakli
bulundugu takdirde ihale bedelinin riichanli alacakla birlikte masraflar1 da
agmas1 sarttir, agmazsa satis yapilmaz. Prensip olarak ikinci ihalede ilk
ihalede pey siiren ileri siirdiigii peyden daha diisiik bir bedelle taginmazi
satin alamaz. O takdirde ihaleye fesat karigtigi ileri siiriiliir. Fakat ihalede
pey siiren baska bir sahis agisindan durum farklidir. “...taginmazin 2.kez
ihaleye ¢ikmasi sonucunda ilk ihalede 2.pey siirenin mahcuz 2. ihalede daha
diisiik bedelle satin almasinda... yasaya aykir1 bir yon bulunmamaktadir.”
(Yrg.12 HD. 23.02.2004; E.26895, K.3653, Kagak, 2006:173) iki ihale
arasindaki olumsuz fark %5 faizi ile birlikte ilk ihale {izerinde kalanin
yatirdigi teminattan tahsil edilir. Gecikme zammu ilk ihale bedelinin
O0denmesi i¢in verilen siirenin sonundan, 6deme tarihine kadar hesaplanir.

Iki ihalede de kosul Kkarsilanamadigindan veya hi¢ istekli
cikmadigindan dolayr ihalenin yapilamamasi durumunda 6183 sayili
Kanunun 96.maddesine gore gayrimenkul amme idaresince teferrug
edilinceye kadar {izerindeki haciz devam eder. “Bu miiddette tahsil dairesine
herhangi bir istekli miiracaat ettigi takdirde, bu miiracaat alacakli amme
idaresince uygun goriilmek sartiyla, satig i¢in 7 giinliik bir ilan yapilarak
gayrimenkul 95.madde hiikiimleri dairesince en ¢ok artirana ihale olunur”.
Istekli ¢ikmadigi takdirde tahsil dairesi hacizli mali uygun gordiigii
zamanlarda satisa cikarabilir. Thalenin yapilamamasi durumunda izlenecek
yolu aciklayan 96.maddeden anlasildigi {izere iiglincli artirmanin
yapilabilmesi i¢in, tasinmazin tekrar sanki ilk defa satisa ¢ikariliyormus gibi
ilan edilmesi gerekmektedir. Ugiincii arttirmada ilk artirmanin tabi oldugu
sartlar aynen uygulanacaktir. Hatta bu durumda ii¢ilincii arttirmadan sonra
tekrar bir artirma yoluna dahi gidilebilecektir. Hacizli gayrimenkul idarece
uygun goriilen zamanlarda tekrar ihaleye ¢ikarilmadan énce hem borglunun
hem de alacakli amme idaresinin menfaatlerinin korunmasi ag¢isindan
satigtan Once degerindeki degismeyi tespit edebilmek igin gayrimenkule
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yeniden deger tespitinin yapilmasi ve yeni degerinin satisa esas alinmasi
yoluna gidilmektedir. Tahsil zamanagimi siiresince gayrimenkuliin satist
gerceklesmezse veya teferrug edilmezse bu siirenin sonunda taginmaz kamu
borglusuna geri verilir.

3. IHALENIN TARAFLARI ACISINDAN ONEM
ARZEDEN HUSUSLAR

6183 Sayili Kanun’da gayrimenkul ihalesinde taraflardan biri bizzat
amme alacaklis1 olan amme idaresi digeri ise agagida etraflica aciklanacagi
tizere medeni haklarin1 kullanma ehliyeti(fiil ehliyeti) olan herkesdir. Bu
sahislara satisa katilma ve arttirma yapma imkani taninmistir. Kuru’ya gore
“vekilin, miivekkili(temsil ettigi kisi) adina arttirmaya katilabilmesi ve pey
stirebilmesi igin, vekaletnamesinde bu konuda &zel yetkisinin bulunmasi
gerekir. Fakat Yargitay, genel vekaletname ile vekil tayin edilmis olan
(genel) wvekilin, miivekkili adina arttirmaya katilabilecegi ve pey
siirebilecegi, genel vekaletnamede bu konuda 6zel yetki bulunmasina gerek
bulunmadigi goriisiindedir.”(Kuru, 2006:569) Tasinmazlarin ihalesinde
miilkiyet aliciya gectigi anda maldaki hasarlarda aliciya gegmis olur.
Ihaleden sonra fakat malim tesliminden once malda meydana gelecek
hasarlarin neticesine de alic1 katlanmak durumundadir. (Ornegin: Satilan bir
dairenin iist katindaki dairenin su borularindaki ya da rezervuarindaki sizinti
neticesinde mutfak veya banyo tavan ve duvarlarinda ortaya c¢ikan hasari
mali satan gelir idaresi tazmin etmek durumunda degildir.)

Thale neticelenip kesinlestikten sonra alici tarafindan 6denecek satis
bedeline dahil unsurlar damga vergisi, tapu alim harcidir. Satisi
gerceklestiren tahsil dairesi tarafindan ise satis bedeli tizerinden katma deger
vergisi 0denir. Alacakli olan amme idaresi tahsil dairesinin yani sira hacze
katilmig bir alacakli ayn1 zamanda alict olursa, bu kisi mali aldigt igin
Odeyecegi ihale bedelinden alacakli olarak kendisine 6denecek olan rakami
diiserek ihale bedelini 6der.

Gayrimenkuliin ayrilabilir nitelikteki kisimlarinin satilmasi halinde
(6rnegin hacizli bir fabrikanin i¢indeki makinelerin satilmasi halinde) satig
sonucu elde edilen tutar, kamu alacagim riichanli alacaklar1 ve alici
tarafindan O6denmesi gereken satis bedeline dahil unsurlarin toplamim
kargiliyorsa, gayrimenkuliin tamami ya da ayrilabilir nitelikteki diger
kisimlari, borglunun istegi olmadikca satilamaz. Tersi durum; ihalenin feshi
nedenidir. Satis kural olarak icra takibini yiiriiten vergi dairesi miidiirligii
blinyesinde olusturulan satis komisyonu baskanligi tarafindan yapilir,
ihalenin feshi konusunda vyetkili icra mahkemesi de, gayrimenkuliin
bulundugu yer icra mahkemesidir. “Bilindigi gibi, satis bedelinin
O6denmemesi halinde de ihalenin feshi s6z konusu olur, bu fesihte yetkili
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makam satis komisyonudur. Ancak, anilan 99.madde hiikmiindeki fesih;
hukuka, kanuna aykir1 bir ihale olmasi halinde istenecek olan fesihtir ve
karar verecek makam icra tetkik merciidir. Bu iki fesih birbiriyle
karistirllmamalidir.”(Celik,2002:221)Gayrimenkul satis bedelinin tahsiline
iliskin hiikkiim geregince 6183 Sayili Kanun’da “97°nci maddede diizenlenen
bedelin 6denmemesi nedeniyle ihalenin feshi bu anlamda fesih olmayip
artirmanin bozulmas1 niteliginde idari bir islemdir. 99’uncu maddede
diizenlenen fesih ise taginmaz iizerinde hak sahibi olanlar ya da oldugunu
iddia edenler tarafindan yargidan istenen fesihtir.”(Y1lmaz,2006:985)

Eger, ihaleye konu hacizli gayrimenkul baska bir ildeki borca
karsilik o ildeki vergi dairesi adina niyabeten satiliyorsa gayrimenkuliin
bulundugu yerdeki icra mahkemesi ihalenin feshinin istenebilecegi
mahkemedir.

fcra ve iflas Kanunu’nun 134.maddesine gore ihalenin feshini isteme
stiresi ihale giiniinden(ihale tarihinden) itibaren baslayan yedi giindiir.
Amme Alacaklarimin Tahsil Usulii Hakkindaki Kanun’un 99.maddesine gore
ise ihalenin ilgililere teblig tarihi sikayet i¢in belirlenmis olan yedi giinliik
siireye baslangic sayilir. Icra ve iflas Kanunu’na gére ihalenin feshini isteme
stiresi kendisine satig ilan1 tebligati yapilmamis olan ilgili i¢in ihaleyi(satig
islemini) 6grendigi tarihten itibaren islemeye baslar. 6183 sayili Kanun’a
gore ilgilinin satis islemini 6grenmesi ihalenin feshini talep edebilmesine
iligkin siireyi baslatmaz. Siirenin baglamasi igin ihaleye iliskin tebligatin
ilgiliye yapilmasi sartt vardir. Icra ve Iflas Kanunu itiraz siiresini
genisleterek ihalenin feshine iliskin itiraz siiresinin kullanilmasi konusunda
daha esnek davranmig hata ve fesat hususlarini sonradan o6grenme
durumlarinda yedi giinliik ihalenin feshini isteme siiresini ihale tarihinden
degil bunlarin Ogrenilmesi tarihinden itibaren baslatmigtir. Bir seneyi
gecmeyecegi seklinde de bu siireyi smirlandirmistir. “Satis ilani teblig
edilmemis veya satilan malin esash vasiflarindaki hataya veya ihalede
fesada bilahare vakif olunmussa(sonradan 6grenilmisse) sikayet miiddeti
ittila (6grenme) tarihinden baslar. Su kadar ki, bu miiddet ihaleden itibaren
bir seneyi gecemez.” (2004 S.K., icra ve Iflas Kanunu, Md.134/6, Resmi
Gazete,19.06.1932 tarih, 2128 sayili) Yani bir y1l gectikten sonra ihalenin
feshini artik istemek miimkiin olmaz.

Ihalenin feshi iddiasi tanik dahil her tiirlii delil ile ispat edilebilir. Bir
kisinin ihalenin feshini isteyebilmesi hukuki yararmin bulunmasi sartina
baglanmigtir. Bunu ileri siirebilmesi iginde ihaleye bagli olarak menfaatini
ihlal eden ve ihalenin feshine konu edilebilecek somut bir yolsuzlugun
varlig1 gereklidir.

Hukuki yarar1 bulunmak sartiyla alacakli kamu idaresi ve diger
alacaklilar (gayrimenkuliin satisin1 istemis olsun olmasin, tiim haciz ve
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ihtiyati haciz alacaklilari), alici, arttirmaya katilmis ve pey siirmiis olan
kisiler, tapu sicilindeki ilgililer, borglu, bor¢lu adina vekili, bor¢lunun kefili,
miiflis, gayrimenkuliin hissedarlari, irtifak hakki sahipleri, ipotek
alacaklilari, tapu siciline serh verilmis olmak kaydiyla, 6n alim ve geri alim
hakki sahipleri, taginmaz satis vaadi alicisi, ihaleye katilanlar, ihaleye
katilmas1 engellenenler, ihaleye katilmak istemekle beraber usule aykiri bir
islem sebebiyle ihaleden haberdar olamayanlar vb. ihalenin feshini
isteyebilir.

fhalenin feshi davasi acilmasi dolayisiyla ddenen satis bedelinin,
muteber bir banka teminati karsilifinda aliciya iade edilmesi 6183 sayili
yasa geregi miimkiin degildir. Clinkii 6183 Sayili Kanun’a gore yapilan
takipte alacaklinin amme idaresi olmasi dolayisiyla ihalenin feshi halinde
gayrimenkul elinden alinacak olan alicinin 6dedigi satis bedelini geri
alabilmek i¢in alacaklilar1 ayr1 ayrt takip zorunlulugunun olmamasi
nedeniyle kanun koyucu, aliciya bagkaca bir giivence verilmesine ihtiyag
duymamuis bu konuda Icra ve Iflas Kanunu’nda yer alan diizenlemeye paralel
bir hiikkme A.A.T.U.H.Kanun’da yer vermemistir. (Istanbul Vergi Dairesi
Bagkanligi Miikellef Hizmetleri Tahsilat Grup Midiirligii, 2006:440)

Gayrimenkule iligkin kiymet takdirinin taginmazin ger¢ek degerini
yansitip yansitmadigi hususunu satisa ¢ikarmadan once gbzden gecirmek
gerekir. Siddetli enflasyon donemlerinde taktir edilen deger siiratle aginacagi
gibi, ekonomik kriz ve resesyon donemlerinde yapilan kiymet taktirleri de
diisiik olacaktir. Yeniden kiymet takdiri istenmesinde kamu yarar
vardir.6183 sayili kanunda bu konuda bir diizenleme yer almamakta
uygulamada Icra ve iflas Kanunu’ndaki diizenlemeye riayet edilmektedir.
fcra ve Iflas Kanununun 128.maddesinde degisiklik 6ngoren hiikiim
geregince “kesinlesen kiymet takdirinin yapildigi tarihten itibaren iki yil
gecmedikce yeniden kiymet takdiri istenemez. Ancak, dogal afetler ve imar
durumundaki ¢ok &nemli degisiklikler meydana getiren benzer hallerde
yeniden kiymet takdiri istenebilir.”(5092 S.K., Icra ve iflas Kanununda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, Md.2, Resmi Gazete, 21.02.2004 tarih,
25380 sayil1) Yeniden kiymet takdiri istenmeden taginmaz satilirsa, tasinmaz
satis komisyonunca takdir edilen degerin lzerinde satilsa bile, ihalenin
feshini istemekte hukuki yarar vardir.

Thalenin ilgililere teblig tarihinden itibaren sikayet icin gecerli olan
siirede ihaleye taraf olanlarca ihalenin feshi istenmemisse ihale kesinlesir ve
gayrimenkuliin alic1 adina tescil edilmesini saglamak amaciyla tapu sicil
miidiirliigiine yazi yazilir. Bu hususa iliskin olarak bir yiliksek yargi orgam
kararinda

“6183 sayili Yasanin 99. maddesindeki, <Tescil i¢in tapu
dairesine yapilacak tebligat sikayet i¢in muayyen miiddetin
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gegmesinden ve eger sikayet edilmisse sikayetin intacindan sonra
yapilir.> Icerikli diizenleme karsisinda, 6183 sayili Yasa uyarinca
yiriitilen takip siirecinde, hacizli tasinmazlarin satisina iliskin
ihalenin, siiresinde agilan dava nedeniyle ihalenin kesinlesmediginin
01.03.2004 tarihi itibariyle Kurum tarafindan bilindigi halde, aym
tarihte tapu sicil miidiirliigiine ihale sonucuna gore tescil geregini
belirtir yazi1 yazilmasi ve bu yaziya dayali olarak 08.03.2004
tarihinde tasinmazin ihale olunan adina tesciline yol agilmasi
isleminin, ihale kesinlesmeden gerceklestirildigi i¢in usul ve yasaya
aykir1 oldugu yonii gozetilmeksizin yazili sekilde davanin reddine
karar verilmis olmasit usul ve yasaya aykiri olup bozma nedenidir.
“denilmistir. (Yrg. 10.HD.,01.03.2005 tarih, E:9086 K:1982)

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescille olmakla beraber, alict
kendisine gayrimenkul ihale edildiginde miilkiyetin intikali de (ihaleye itiraz
olmayacagi varsayimi altinda) kendiliginden gerceklesir.(6183 S.K., Resmi
Gazete,28.07.1953 tarih ve 8469 sayili, Md.99) Bu diizenleme 4721 sayili
Tiirk Medeni kanunu’nun 705inci maddesine paralellik gostermektedir.
Séyle ki; “...Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri
ile kanunda oOngoriilen diger héallerde, miilkiyet tescilden 6nce kazanilir.
Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu
kiitiigline tescil edilmis olmasma bagldir.” (4721 S.K., Tirk Medeni
Kanunu, Resmi Gazete, 08.12.2001 tarih, 24607 say1li, Md.705)

Tasinmaz adina tescil edilen alici, tasinmazi bagka bir kisiye
devrederse ve devralan tiglincii kisi bu kazaniminda iyi niyetli ise, ihalenin
feshini gerektiren yolsuzluk var olmasina ragmen devralan lgilincii kisi
tarafindan bilinmiyorsa, kazanimi gecerlidir, icra mahkemesinde ihalenin
feshinin talep edilmesi, tasinmazi devralan iyi niyetli kisiyi etkilemez. (4721
S.K., Tirk Medeni Kanunu, Resmi Gazete, 08.12.2001 tarih, 24607 sayili,
Md.1023) “Ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise bunu bilen veya bilmesi
gereken tclincii kisi bu tescile dayanamaz...Boyle bir tescil yliziinden ayni
hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyi niyetli olmayan ii¢lincii
kisilere karsi dogrudan dogruya ileri siirebilir.” (4721 S.K., Tiirk Medeni
Kanunu,Resmi Gazete, 08.12.2001 tarih, 24607 sayili, Md.1024) Bu
durumda tasinmazi devralan iyi niyetli olmayan iiciincii kisiye karsi genel
mahkemelerde tapu iptali davasi agilabilir. Tapu iptali davasina bakan genel
mahkeme, icra mahkemesindeki ihalenin feshi talebinin sonuglanmasini
beklemelidir. Thalenin feshi talebi reddedilirse ve karar kesinlesirse, genel
mahkeme, basgka bir hususu incelemeden, tapu iptali davasinin reddine karar
verir. Thalenin feshine karar verilirse ve karar kesinlesirse, genel mahkeme,
davalinin taginmazi iyi niyetle iktisap edip etmedigini incelemeye
baslayacaktir. (Kuru, 2006:617)
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4. GAYRIMENKUL iHALELERINDE VERGIiYi
DOGURAN OLAY VE MATRAHIN TESPITi

Genel olarak bir taraftan makalemizin amacinin amme alacagini
zamaninda tam ve eksiksiz saglayabilmek icin ihale ve ihalenin feshi
miiessesesindeki eksikliklerin nasil giderilebilecegini ortaya koymak oldugu
g6z Oniline alindiginda, diger taraftan kendisine ihalenin verildigi sahislarla
baglantili olarak vergiyi doguran olayin ve matrahin tespiti de 6nem arz
etmektedir.

Gayrimenkuliin cebri icra ile satis1 neticesinde, gayrimenkul
kendisine ihale edilen alic1 agisindan vergiyi doguran olayin ne sekilde ve ne
zaman meydana geldigini ve matrahin nasil tespit edildigini agiklamaya
caligalim.

] 4.1. Katma Deger Vergisi Yoniinden ihalenin Feshinin
Istenmemesi Halinde Vergiyi Doguran Olayin Tespiti

Amme  Alacaklarmin  Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’un
97.maddesine gore satis bedelinin 6denmesi i¢in alicinin derhal veya idarece
verilen miihlet i¢inde, satis bedelini 6dememesi halinde, ihale karar1 kaldirilir
(fesh edilir) kuralina yer verildiginden, vergiyi doguran olay, -satis bedelinin
yatirilmasiyla- ihalenin ortadan kaldirilmasi olasiliginin kalktig: tarihte ortaya
cikmaktadir. Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 23. maddesinde, “miizayede
salonlarinda yapilan satiglarda kesin satis bedeli’nin verginin matrahini
olusturacagi ifade edilmistir.(3065 S.K., Katma Deger Vergisi Kanunu,
Resmi Gazete, 02.11.1984 tarih, 18563 sayili) Vergiyi doguran olay kesinlik
kazandiginda verginin matrahi da kesinlik kazanir.

Fakat alic1 tarafindan satis bedelinin, tebligden itibaren 7 giinliik
ihalenin feshini isteme siiresi bitmeden once yatirilmasi halinde, ihale iglemi,
bu 7 giinliik fesih isteyebilme siirenin sonunda kesinlesecektir ve vergiyi
doguran olay meydana gelecektir.

Amme  Alacaklarmin  Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’un
99.maddesinde ihalenin feshinin istenilebilmesi i¢in 7 giinliik siire tespit
edildiginden, vergiyi doguran olay bu siirenin itirazsiz bitiminde meydana
gelir.

4.2. Katma Deger Vergisi Yoniinden Thalenin Feshi Davalarinda
Vergiyi Doguran Olayin Tespiti

Eger ihalenin feshi talep olunmugsa bu talebi sonuglandiran
mahkeme kararinin kesinlestigi tarihte vergiyi doguran olay meydana gelir.
Satis bedelinin, ihalenin kesinlesmesi tarihinden 6nce vergi dairesi veznesine
yatirilmasi halinde de verginin beyan ve 6denmesi zamaninda bir degisiklik
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olmayacaktir. Ancak ihalenin feshinin talep edilmesi halinde vergiyi doguran
olay, kesin satig bedeli yani vergiye esas olacak matrah mahkeme kararinin
kesinlesme tarihinde kesinlik kazanacagindan dolay: tahsil edilen verginin
miikellefce talep edilmesi halinde iadesi gerekir. Uygulamada bu sekilde
tahsil edilip vergi dairesine O6denen verginin iadesi talebiyle, alicilar
tarafindan icra mahkemesinde degil, 2576 Sayili Kanun’un (2577 S.K., idari
Yargilama Usulii Kanunu, Resmi Gazete 20.01.1982 tarih, 17580 sayili) 6.
maddesine gore, vergi mahkemelerinde dava agilmasi gerekir. (23 Seri No.lu
Katma Deger Vergisi Genel Tebligi (B) boliimii, Resmi Gazete, 18.07.1986
tarih, 19168 sayili) gereksiz yere veya fazladan odenen *...vergileri
yiiklenen kisilerin katma deger vergisi miikellefi olmas1 halinde bu vergileri
vergiye tabi faaliyetleri iizerinden hesaplanan katma deger vergilerinden
indirebilmeleri miimkiin oldugundan, vergi dairesince bir iade islemi
yapilmasina gerek bulunmamaktadir. ....Yersiz veya fazla uygulanan
vergilere muhatap olanlarin indirim hakkina sahip olmadiklarinin tespiti
halindeyse, bu vergilerin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca hak
sahiplerine verilmek {izere miikellefe iade edilecegi belirtilmistir.” Bu
durumda 6denen KDV’nin aliciya iadesi icap eder.“Cebri icra yoluyla
satigta, ihalenin iptali i¢in dava agildiginda, satis kesinlesmemis oldugu igin,
tasinmaz ihale bedeline iligkin katma deger vergisinin 6denmedigi ileri
siiriilerek 6deme emri diizenlenemez” (Dan.11.D.,28.03.1996 tarih, E.19004,
K.1266, Ozbalc1, 2001:839- Musul, 2004:255) Thale islemi gerceklestikten
sonra, ihalenin feshi davasi a¢ildiginda ve davanin neticesinde verilen
kararla ihalenin feshi talebinin reddi kesinlestiginde vergiyi doguran olayin
bu kararla tekemmiil ettiginin kabulii gerekir. Bu nedenle ihale yapildiktan
sonra alici tarafindan KDV 6denmedigi icin eger ihalenin feshi davasina
ilisgkin mahkeme kararinin ihalenin feshi seklinde kesinlestigi tarihten dnceki
siire icin hesaplanip Katma Deger Vergisi'nin tahsili amaciyla diizenlenen
bir 6deme emri varsa iptali gerekir. (Dan. 11. D., 11.11.1998 tarih, E.4398,
K.3892)

Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 2/1.maddesine (3065 S.K., Katma
Deger Vergisi Kanunu, Resmi Gazete, 02.11.1984 tarih, 18563 sayil1) gore
“teslim, bir mal iizerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina
hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesidir.”
Aym Kanun’un 10/a.maddesine (3065 S.K., Katma Deger Vergisi Kanunu,
Resmi Gazete, 02.11.1984 tarih, 18563 sayili) gore ise vergiyi doguran
olaym meydana gelmesi mal teslimi ve hizmet ifas1 hallerinde, malin teslimi
veya hizmetin yapilmasi ile gerceklesir. Amme Alacaklarinin Tahsil Usulil
Hakkindaki Kanun’un 99.maddesine gore “satis komisyonu tarafindan
gayrimenkul kendisine ihale edilen alic1 o gayrimenkuliin miilkiyetini iktisap
etmis olur.” Yukarida da belirtildigi gibi 4721 sayili Tiirk Medeni
kanunu’nun 705inci maddesine gore cebri icra yoluyla satis gergeklestiginde
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miilkiyet tescilden 6nce kazanilir. Miilkiyeti satistan sonra ve tescilden 6nce
kazanilan gayrimenkuliin aliciya teslimi ile alict i¢in gayrimenkuliin
iizerinde temliki tasarrufta bulunabilme hakkini elde etme imkani hemen
gerceklesmez.

Burada gayrimenkuliin miilkiyeti yapilan satis sonucunda mal
kendisine ihale edilen alici tarafindan kazanilmaktadir. Fakat ihale islemine
iliskin idari prosediire aykirilik tespiti halinde satis komisyonu satis1 iptal
edeceginden veya icra tetkik merciinden sartlarin olusmasi halinde ihalenin
feshi talep edilebileceginden, bu durum ortadan kalkana kadar ihale
kesinlesmemektedir. Bu nedenle ihale hukuken kesinlesene kadar tapuya
alic1 adina gayrimenkuliin tescil edilmesi de yasal olarak miimkiin degildir.
KDYV gayrimenkul alictya ihale edildigi anda dogmaz. KDV yi doguran mal
tesliminden bahsedebilmemiz i¢in gayrimenkuliin alic1 adina tapuya tescil
edilebilir hale gelmesi gerekir. Yani ihale isleminin itirazsiz kesinlesmesi
gerekir. Mal teslimi bu tarihte kesinlestigi icin KDV de bu tarihte dogar. Bu
asamadan sonra alict kendi adma gayrimenkulii tapuda tescil ettirmeyi
savsaklasa ve daha ileri bir tarihte tescil ettirse bile vergiyi doguran olayin
tescil tarihinde degil, gayrimenkuliin tapuya tescil edilebilir hale geldigi
tarihte dogdugu dikkate alimmmali miikellefin bir 6l¢iide vergi 6demekten
kaginmasi &nlenmelidir. Thale yoluyla yapilan satislarda gayrimenkuliin
kesin satig bedeli, verginin matrahini teskil eder.

Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 8. maddesine, gore mal teslim
edenler ve hizmet ifa edenler Katma Deger Vergisinin miikellefidir. (3065
S.K., Katma Deger Vergisi Kanunu, Resmi Gazete, 02.11.1984 tarih, 18563
sayil1) Icra takibi neticesinde yapilan satislarda verginin miikellefi, satisi
gerceklestiren alacakli amme idaresi tahsil dairesidir. Verginin beyani1 ve
O0denmesi de bu dairelerce gergeklestirilir. Kesin satis bedeli {izerinden
Katma Deger Vergisini verginin miikellefi olan satig1 yapan vergi dairesi
oder.

4.3. Damga Vergisi Yoniinden Vergiyi Doguran Olay

Gayrimenkul mallarin cebri icra ile satis1 ve devri sonucu damga
vergisi dogar. Damga vergisi ihale bedelinin icinde degerlendirilmez. Thale
bedeli iizerinden hesaplanmalidir. “Mal ve hizmet alimlari ile ilgili olarak
diizenlenecek ihale kararlari, sdzlesme ve diger kagitlarda, .... 1. Damga
vergisinin katma deger vergisi hari¢ olmak flizere sadece isin bedeli
iizerinden hesaplanmasi, 2. Katma deger vergisi dahil edilerek diizenlenen
kagitlardan alimmasi icap eden damga vergisinin ise katma deger vergisi
tutar1  disiildiikten sonra kalan meblag {izerinden hesaplanmasi
gerekmektedir.” (30 Seri No.u Damga Vergisi Genel Tebligi Resmi
Gazete,29.1.1997 tarih ve 22892 sayili) Genel Tebligden de anlagilacag
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ilizere, ihale kararlarinda damga vergisinin KDV hari¢ matrah iizerinden
hesaplanmasi icap etmektedir. Ayrica Damga Vergisi Kanunu’nda Katma
Deger Vergisi’nin de matraha girecegi yolunda acik bir hikiim
bulunmamaktadir. Danistay’in bu konuda siirekli hale gelmis ¢esitli dava
dairelerinin verdikleri kararlarda da “damga vergisinin, sdzlesmede yazili
ihale bedeline, hesaplanan Katma Deger Vergisi’nin ilavesi suretiyle tarh
edilmesinin, vergiden vergi alinmasi sonucunu doguracag1” ifade edilmistir.
(Dan.7.D, 12.11.1992 tarih, E. 3626, K.5561) Uygulamada, 30 seri nolu
Damga Vergisi Genel Tebligine ve Danistay igtihatlarina uygun olarak
“gayrimenkul mallarin satis1 ve devri sonucu diizenlenen satig tutanagindan
binde 7.5 nispetinde Damga Vergisi tahsil edilir.”(Maliye Bakanlig1 Gelir
Idaresi Baskanhgmin 21.07.2008 tarih 72659 sayili yazilar1) Damga
Vergisinin borglusu ihale tizerinde kalan kisidir. Danistay’in bir kararinda
konuya su sekilde aciklik getirilmistir. “Ihaleye iliskin damga vergisinin
miikellefinin ihale kararinda imzasi olan ihale makami, dolayisiyla Adalet
Bakanlig1 olmasina karsin; yine ayn1 madde uyarinca ihale makaminin resmi
daire olmasi nedeniyle, s6z konusu ihale kararina ait damga vergisinin, ihale
iizerinde kalan kisiden istenilmesi gerektigi hususunun da g6z Oniinde
bulundurulmasi zorunludur.” (Dan.,7.D., 28.11.2007tarih, E.1006,K.5030)

4.4. Matraha Dahil Olmayan Bir Unsur: Tellaliye Harci

Belediye Gelirleri Kanunu'nun (2464 S.K., Belediye Gelirleri
Kanunu, Resmi Gazete, 29.5.1981 tarih, 17354 sayili)) 67. maddesinde
“Belediye simirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde belediyelere ait hal, balikhane,
mezat yerleri ve ilgilisinin istegine bagh olarak belediye miinadisi veya
tellal bulunduran sair yerlerde, gercek veya tiizel kisiler tarafindan her ne
surette olursa olsun her ¢esit menkul ve gayrimenkul mal ve mahsullerin
satigi tellallik harcina tabiidir.” Hiikmiine yer verilmistir.

S6z konusu Kanun’un anilan maddesinden de anlasilacagi lizere
satis komisyonu araciligiyla yapilan gayrimenkul satiglari tellaliye harcinin
kapsamina girebilmektedir. Yine ayn1 maddede belediyeye ait olmayan satig
yerlerinde ilgilisinin istegine bagli olarak belediye miinadisi veya tellali
bulundurulacagi belirtildiginden, gayrimenkuliin satigini yapan vergi dairesi
satis komisyonunu belediyeden bu hizmeti alip almama konusunda tercihte
bulunabilme imkanina sahiptir. Boyle bir hizmet talep edilmisse tellallik
harcinin aranilacaglr yine ayni maddeden acgik¢a anlagilmaktadir. Satis
komisyonu araciligiyla yapilan satiglarda belediyeden tellal ve miinadi
bulundurulmasinin istenmemesi halinde tellaliye harci da dogmayacaktir.
Belediye Gelirleri Kanunu’nun 68.maddesinde tellallik harcini, mal ve
mahsullerini satan gergek veya tiizel kisilerin 6demekle miikellef olduklari
belirtilmektedir. Bu ifadeden gayrimenkulii satan vergi dairesinin telalik
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harcim  odeyecegi anlasilmaktadir, fakat bu Oédemeyi yaparken
gayrimenkulii satilan gercek veya tiizel kisiden (gayrimenkuliin gercek
malikinden) tahsil ederek odemesi gerekmektedir. Tellaliye harcinin
gayrimenkulii ihale sonucunda satis komisyonundan alan gercek veya tiizel
kisiden tahsil edilmesi ise yasa geregi miimkiin degildir. Boyle bir tahsilat
yapilmigsa tahsil edilen meblagin iadesi gerekir. Anilan Kanunun 71.
maddesinde ise harcin belediyelerce goérevlendirilecek yetkililer tarafindan
makbuz karsilign tahsili esast getirildigi ifade edilmistir. “Satist
gerceklestiren amme idaresi tahsil dairesince yapilan satis masraflari,
belediyeye oOdenen tellaliye harci vb. giderler, vergi matrahinin
belirlenmesinde dikkate alinmaz. Ayrica tahsil edilir.” (Maliye Bakanligi’nin
25.3.1994 tarih ve 2601001-562/40455 Sayili Ozelgesi)

5. IHALENIN FESHI KAVRAMININ VERGI TAHSIL
SISTEMIMIZE DAHIL OLMASINI GEREKTIiREN
NEDENLER

Thalenin feshi konusunu incelemekteki amacimz bu miiessesenin
alacakli amme idaresi ve borg¢lu vergi miikellefi acisindan ortaya cikarttigi
sonuglar1 inceleyerek bu husustaki eksikliklerin giderilmesi i¢in ¢&ziim
Onerisi (yeni bir bakig agis1) getirmektir. Cilinkii bu miiessesenin sagliklt
isletilememesi alacakli amme idaresinin alacagina ge¢ ulagmasina pek cok
hususi prosediiriin bos yere tekrarlamasina zaman kaybina, usul ekonomisi
acisindan maddi kayiplara neden olmaktadir. Bor¢lu agisindan alacagin
tahsil anina kadar gecikme zammi ve/veya gecikme faizi, diger amme
alacaklar1 icin ise tahsil anina kadar gecikme zamminin islemeye devam
etmesi sonucunu yaratir. Borglu agisindan siirecin uzamasi psikolojik
maliyette yaratir. Sonugta tahsil siiresi ne kadar uzasa da tahsil ya da teferrug
ile sonuglanacaktir.

Hiikiimetin 1953 yilinda Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisine teklif ettigi
Kamu Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun Tasarisinda ihalenin
feshine iligkin bir hilkkme yer verilmemis tasarida 168.madde olarak ihale
edilen gayrimenkuliin tescil usuliine iligkin bir hitkkme yer verilmistir.(Kamu
Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun Tasaris1,1988:826). Tiirkiye
Biiyilk Millet Meclisi Gegici komisyon Raporunda tasaridaki tescile
iliskin168.maddenin tamamen kaldirildigim1 ve yerine ihalenin neticesi ve
tescile iliskin bir hiikmiin 99.maddede icra ve Iflas Kanunu’nun
134.maddesiyle benzes (miitenazir) hiikiimler konularak yeniden
diizenlendigini tespit ediyoruz. Buna neden gerek duyuldugu tasarinin
maddeleri {izerinde yapilan hiikim ve ifade degisikliklerine iligkin III
kisimda ayrintili olarak ve o giiniin hukuk dilindeki kelimelerle
aciklanmistir. Biz burada kanun maddesinde tescile iliskin diizenlemenin
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fesih ve tescil seklinde genisletilmesinin gerekgesini bugiin kullanilan
kelimelerle sadelestirerek aktaracak olursak. (T.B.M.M. Geg¢ici Komisyon
Raporu,1988:801) asagidaki sekilde siralayabiliriz:

- Danistay Ictihati Birlestirme Kurulunca verilen bir karara gore
Tahsili Emval Kanun’u geregince yapilan satislardaki yolsuzluk sebebiyle
fesih(bozma) iddialarmi adalet mahkemeleri~ (burada kastedilen icra tetkik
merci) incelemekle gérevlidir. Bu suretle icra ve iflas Kanunu geregince
yapilan satislarda yolsuzluk ve fesih sebep ve siiresinden bagka ve fazla fesih
imkanlar1 ortaya ¢ikmaktadir.

- lcra ve Iflas Kanunu’nun 134.maddesi geregince ihale aleyhine
ihale giinii baslangic olmak iizere (7) giin icinde sikayet yolu ile Icra
mahkemesine fesih talebinde bulunmak ve verilen karar1 (10) giin iginde
temyiz etmek mimkiindiir. Bu (17) giinlikk siire gecirilirse artik ihalenin
feshi hakkinda hicbir yere miiracaat edilemez ve bu siire iginde veya siire
gectikten sonra icradaki satig aleyhine mahkemelerde fesih davasi agilamaz.
Tahsili Emval Kanununda boyle agiklik olmadigindan igtihati birlestirme
karar1 geregince tahsili emval satislarindan dogmus yolsuzluk iddiasi ile
fesih talebi genel zamanasimi siiresi olan (10) senelik siire i¢inde dava
konusu olagelmis ve birgok ihaleleri bes alti senelik bir zaman gegtikten
sonra dahi mahkemeler feshederek kamu borg¢lularina iade etmistir.

- Kanundaki bosluktan dolay1 tahsili emval satigindan gayrimenkul
satin alanlarin satin aldiklar1 mallar iizerindeki miilkiyet ve tasarruf haklar
uzun siire ne yapilacagi kestirilemeden kalmis ve ihaleleri feshedilip satin
aldiklar1 mallar ellerinden alinanlar aradan gegen siire zarfinda meydana
gelen biiylik fiyat farklar1 sebebiyle biiyilk zarara ugramiglar ve Hazine
aleyhine dava agmak zorunda kalmislar ve cezai hiikiimlerde almislardir.

- fcradan gayrimenkul alanlar icin olan sikayet gayet kisa bir siirede
(17) gin sonuglandirildigi halde, tahsili emval satisindan gayrimenkul
alanlar senelerce siirebilen bir dava ile (9) sene gegtikten sonra bile ihalenin
feshi tehdidine maruz bulunmaktadirlar. Bu yon hem hazine hem de miisteri
olan vatandasin aleyhine olup miilkiyet istikrarina da engel oldugundan
tasarida teklif edilen 168nci madde kaldirilmuis ve yerine Icra ve Iflas
Kanunu’nun 134.maddesi ile tamamen benzes hiikiimler konulmustur.
Boylece icradan gayrimenkul alanlarla, Tahsili Emval satisindan mal alanlar
arasindaki esitlik temin edilmistir.

-Ictihat1 birlestirme karari tahsili emval satisii adli kazaya tabi
tuttuguna gore bu adli kazanin yalniz (icra tetkik mercileri) ve (temyiz icra

“ Adalet mahkemeleri kapsamina adli yargi kapsamina giren mahkemeler girmektedir. Sivil
Yargida bunlar; (genel mahkemeler: sulh hukuk, sulh ceza, asliye hukuk, asliye ceza, agir
ceza), (6zel mahkemeler: ¢ocuk mahkemesi,aile mahkemesi,ticaret mahkemesi,is
mahkemesi,basin mahkemeleri,icra tetkik mercii)dir.
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ve iflas dairesi) oldugu da agik¢a séylenmek suretiyle biitiin ihtilaf noktalari
ortadan kaldirilmustir.

6. IHALENIN FESHININ NEDENLERI

fhalenin feshine iliskin taleplerin gerekcelerini kanunda sayilan
nedenler ve yargi ve doktrin tarafindan genisletilmis nedenler olarak iki
ana grupta toplayabiliriz

6.1. Kanunda Sayilan Nedenler

Gayrimenkul ihalelerinin fesih nedenlerine iligkin olarak Amme
alacaklarinin Tahsili Usuli Hakkinda Kanun’da agik bir hiikkme yer
verilmemistir. Thalenin feshi nedenlerine iliskin diizenlemelere Icra ve iflas
Kanunun 134.maddesinde yer verilmistir.(2004 S.K., icra ve iflas Kanunu,
Resmi Gazete, 19.06.1932 tarih, 2128 sayili, 3494 S.K., Resmi Gazete,
25.11.1988 tarih, 20000 sayil1) ihaleni feshi konusunda feshe iliskin siireler
hari¢ tutuldugunda iki kanunun (A.A.T.U.H.K ve 1.1.K) hiikiimleri birbiriyle
acikca celiskili olmadigindan bir arada degerlendirilebilir. ihalenin bozulma
nedenleri konusunda Icra ve iflas Kanunu’nun 134.maddesi Borglar
Kanununun 226. maddesinde (818 S.K., Bor¢lar Kanunu, Resmi Gazete,
29.04.1926 tarih, 359 sayili) yazili, nedenlere atifta bulunmustur.

-Satig [lanminin Teblig Edilmemis Olmast

Satigin ilgililere (bor¢luya, tapu sicilinde kayd: bulunanlara ve pey
stirerek ihaleye istirak etmek isteyenlere) tebligi anlamina gelen ilaninin
yapilmamasidir. Ozellikle borgluya tebligat konusunda verilmis bir yiiksek
yargl organi kararinda “Gayrimenkul satig ilaninin bir 6rneginin borcluya
teblig edilmemesi halinde, satis isleminin kanuna uygun oldugundan
bahsedilemez.” denilmistir. (Dan. 4.D.,02.06.1998 tarih, E.7, K.2376 sayili
karar1) Alacakll zaten satis1 gergeklestiren amme idaresi oldugundan kendisi
ayn1 zamanda tebligi yapan durumundadir.

“satig ilaninin bir Orneginin 6183 sayili Yasanin 93/son
maddesi uyarinca bor¢luya teblig edilmemis olmasi; ihalenin
yapildig1 saatin ve ihalenin gerceklestigi kosullarin ihale tutanaginda
belirtiimemesi yaninda, ayni Yasanin 94/son maddesi uyarinca ihale
kararmin da tebligi geregine uyulmamasi ve tebligat yapilmamasina
karsin 6183 sayili Yasanin 99. maddesi uyarinca siiresinde ihalenin
feshi istendigi halde, tescil i¢in tapuya yazi1 yazilmasinin, yasanin
cebri icra yoniinden ongordiigii emredici kurallarina agik aykirilik
olustur.” (Yrg, 10.H D., 14.07.2005 tarih, E. 6455, K.8231 sayil
karar1)
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-Satilan Malin Esasli Niteliklerindeki Hata

Satis ilaninda gayrimenkuliin 6nemli 6zelliklerinin (ahsap ev,
bahgeli kagir ev, kaloriferli daire, bodrum kat, zemin kat, cati kati, arsa,
biiro, atolye, findik bahgesi vb.) ifade edilmemis olmasi.

- ihaleye Fesat (hile, tehdit, ikrar ve hata) Karistirilmasti

-Satis1 yapilacak (ihaleye cikarilacak) gayrimenkulle ilgili asilsiz
sOylentiler yaymak. (6rnegin: istimlak edilecegini sOylemek, igindeki bazi
tesisatlarin eksik veya bozuk oldugunu soylemek vs.)

-Bir veya birkag alict tarafindan diger alicilarin teminat
yatirmalarinin veya pey siirmelerinin engellenerek ihaleye istirak etmelerinin
onlenmesi.

Haczedilen menkul ya da gayrimenkuliin satis islemini
gergeklestiren alacakli amme idaresi tahsil dairesinin ihale (satis) isleminin
farkli evrelerinde kanun, tiizik ve yonetmeliklere aykiri hareket etmesi
durumunda veya isleme gereken 6zenin gosterilmemesinin yarattii sehven
hatalar nedeniyle satisin usuliine uygun yapilmamasi neticesinde ihalenin
feshi talep edilebilecektir. Kanunda yer almayan fesih nedenleri dayanagini
yargi kararlarindan ve doktrinden almaktadir.

6.2.Yargi ve Doktrin Tarafindan Genisletilmis Nedenler

fcra ve Iflas Kanunu’nun uygulamasiyla ilgili olarak yargi ve doktrin
tarafindan ileri siiriilen fesih nedenleri 6183 Sayili Kanun’a uygulandiginda;

Ihaleye Hazirlik Doneminde Yapilan Hatali Islemler

- Satisin (ihalenin) yapilacagi giin ve saatin satig ilaninda
gosterilmemesi. (Yrg, 10.H D., 14.07.2005 tarih, E. 6455, K.8231 sayili
karar1)

- Amme Alacaklarimin Tahsil Usulii Hakkindaki Kanun’a gore,
gayrimenkul mallarin satiginda birinci satisin (ihalenin) ilan tarihi ile, satisin
yapilacagi tarih arasinda en az 15 giin siire olmasi geregine uyulmamasi.

-Birinci arttirmada alic1 ¢ikmazsa ikinci arttirma yapilacaktir. Birinci
satig(ihale) gilinii ile ikinci satis glinii arasinda en az 7 giinliik siirenin
birakilmamig olmasi.

- Satis ilanlariyla ayn1 giin ve aymi saatte birden fazla ihale
yapilacaginin ilan edilmesi

-Satis ilaninda resmi tatile rastlayan bir giiniin satigin yapilacagi giin
olarak gosterilmesi

- Satig ilaninda ve satig sartnamesinde satisa cikarilan
gayrimenkuliin durumu, hususi vasiflari, miistemilat ve eklentileri vb.
onemli niteliklerinin belirtilmemesi, eksik ya da yanlis bilgi verilmesi
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- Gayrimenkuliin satisimin satisin yapilacagl yerde cikan giinliik
gazetede araliklarla iki defa ilan edilmesi sartina uyulmamasi

- Gayrimenkuliin satisinin satigin yapilacaglr yerde 15 giinde bir
gazete ¢ikiyorsa, gazetede ilan edilmekle beraber, belediye yayin araglari ile
ve halkin gorebilecegi yerlere ve tahsil dairesinin kapisina asilarak
duyurulmasi kosuluna uyulmamasi

- Menkullerde icra memuru, gayrimenkullerde bilirkisinin miitalaasi
almmak suretiyle satis komisyonu tarafindan yapilmasi gereken satilan seye
iliskin kiymet takdirinin usuliine uygun olarak yapilmamis olmasi. Bu
hususa iliskin olarak Danistay’a intikal eden bir davada “Satisa esas bilirkisi
raporunda s6z konusu gayrimenkullerin deger tespitinin uzman bilirkisi
kurulunca degil, sadece bir makine miithendisine yaptirildigi ... hususunun
aragtirilmak suretiyle sonucuna gore davanin esast hakkinda karar verilmesi
gerektigi belirtilmistir.” (Dan.4.D.,24.04.1995tarih, E.5341,K. 1892)

Ihale Yapumas: Swrasinda Ortaya Cikan Hatali Islemler

- Ihalenin (satisin) yapilacagi zaman konusunda ilanda bildirilen
saatlere uyulmamasi ve ihalenin ilanda belirtilen saatten once veya sonra
yapilmast

- Satig ilaninda ihalenin yapilacagi yer olarak ilan edilen yerden
bagka bir yerde satigin gergeklestirilmesi.

- Thaleye iliskin olarak yetkilendirilmis olanlar disindakiler
tarafindan ihalenin yapilmasi

Alicinin menkul ya da gayrimenkuliin onemli ozellikleri hakkinda
hataya diigiiriilmiis olmast

- Satis ilan1 ve arttirma sartnamesine satilan menkul ya da
gayrimenkuliin dnemli niteliklerinin aliciyr hataya diisiirecek sekilde yanlig
yazilmasi.(6rnegin: kaloriferli daire yerine sobali daire nitelendirmesi,
benzinli otomobil yerine dizel otomobil nitelendirmesi vb.)

Satisinin Yapilmamasi Gereken Bir Malin Satilmasi

- Satilan gayrimenkule iliskin satig talebi olmamasina (aslinda
satiginin yapilmamasi gerekmesine) ragmen sati§ yapilmasi,

- Gayrimenkuliin satig talebinin geri alinmis olmasina (aslinda
satiginin yapilmamasi gerekmesine) ragmen satig yapilmasi,

- Vergi dairesinin haciz etmis oldugu bir malin iizerindeki haciz
karar1 kalkmis oldugu halde tahsil dairesince satis islemine devam edilmesi,

- Tecile baglanmig(6183 S.K.m.48) ve diizenli taksit 6demelerini
yerine getiren bir miikellefin borcuna karsilik géstermis oldugu teminatin
satisa ¢ikarilmasi,

ihalenin feshi sebebidir.
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7. IHALENIN FESHI iLE ILGILi DUZENLEMENIN
ETKILERIi VE YARATTIGI SONUCLAR

fhalenin feshi ile geriye etkili olarak ihalenin meydana getirdigi
sonuglar hiikiimsiiz kalmaktadir. Thalenin feshi siirecinde karsilasilabilecek
durumlar asagida 6zetle verilmistir.

- Gayrimenkul kendisine ihale olunan kimse derhal veya idarece
verilen siire icinde parayir (ihale bedeli ve diger masraflar toplaminin
tamamini) vermezse ihale karari satis komisyonunca feshedilir.( 6183 S.K.,
Md.97) Danistay’in bu yonde verdigi bir kararda“6183 sayili Kanunun
97'nci maddesinde yer alan hiikkme gore satilan gayrimenkuliin bedelinin
derhal veya verilen miihlet i¢inde belirtilen yere 6denmesi zorunludur. ...
ihale bedelinin verilen siireye ragmen nakit olarak yatirilmadiginin
anlagilmas1 nedeniyle ihalenin feshi yolunda tesis edilen islem hukuka aykiri
degildir ...”(Dan.,3.D., 25.09.2002 tarih, E. 2078, K.2907) denilmistir.

- “Hukuka aykiriligin tahsil dairesince diizenlenen sartnamede ya da
gerceklestirilen ihalede olmasi da, yapacagi arttirmada bunlar gozetmek
durumunda olan satis komisyonunun sikayete muhatap olmasi geregini
degistirmez.” (Candan, 2007:504) Bununla birlikte, sikayetin kime
yoneltilmesi gerektigi konusunda farkli bir goriise gore de “sikayet
edilecekler, yani pasif husumet sahipleri, islem ve eylemleri nedeniyle
ihaleyi yapan tahsil dairesi hukuksal yararina etki bakimindan kendisine
gayrimenkul ihale edilen kimselerden ibarettir.”(Simsek, 1996:837)

-Ihale karar1 fesh edildikten sonra gayrimenkul satis komisyonunca
hemen 7 giin miiddetle artirmaya ¢ikarilir. Bu artirmada ilgililere her hangi
bir teblig yapilmaz. Yalniz ilanla yetinilir.

-fhale (satis) kararimin bor¢luya ve diger ilgililere tebligi
gerekmektedir. Ihale kararinin bir 6rnegi borc¢luya veya vekil ya da
miimessiline ve gayrimenkuliin tapu sicilinde hakki kayitli bulunanlardan
adresi belli olanlara teblig edilecektir. (Tahsilat Genel tebligi: Seri: A, Sira
No:1)

- Thalenin (satisin) tebligini izleyen 7 giin icinde (fhale yapilip
satig islemi gerceklestirildikten gayrimenkuliin milkiyeti kazanildiktan
sonra) ilgili kisiler (borglu, borgluyu temsil edenler, tapu sicilinde kaydi
bulunanlar ve pey siirerek ihaleye istirak etmis olanlar, bor¢lunun amme
idaresi disinda kalan diger alacaklilar1 vb.) ihalenin feshi istemiyle icra tetkik
merciine bagvurmak zorundadirlar.(6183 S.K.,Md.99)

- Yapilan ihale neticesinde zarar gordiigiinii ileri siirenlerde ihalenin
feshini isteyebilir.
- Adli tatil i¢inde de siire islemeye devam eder.
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-Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkindaki Kanun’un 8.
maddesine gore 99.maddede hilafina bir hiikiim bulunmadigina gére ihalenin
ilgililere teblig tarihine bagli olarak belirlenen sikayet siiresinin hesabinda
Vergi Usul Kanunu’ndaki teblig hiikiimleri uygulanacak buna gore de
sikayet siiresi teblig tarihinin ertesi giiniinden baslayacaktir.(213 S.K.,Vergi
Usul Kanunu, Resmi Gazete 10.01.1961 tarih, 10703 sayili, Md.18/1)

- Icra Mahkemesinin verecegi karar 10 giin icinde Yargitay’da
temyiz olunabilir.

- Ihale edilen malin degeri 50.000 Tiirk Lirasm asti1 taktirde
durusma istenebilir.(6183 S.K.,Md.99)

- Gayrimenkul mallarin ihalesinin feshine iliskin olarak idari kaza
mercilerine miiracaat olunmaz. (6183 S.K.,Md.99)

-Thalenin feshi igin yukarida saydigimiz kanunda sayilan nedenler ve
yarg1 ve doktrin tarafindan genisletilmis nedenler gecerlidir.

- Ihalenin feshi kararinin kesinlesmesi iizerine, “tasinmaz mal, ihale
oncesi eski haline doner. Bu durumda alicidan tahsil edilen tasinmaz bedeli,
takip giderleri vb. kendisine geri verilir.” (Giilseven,1999: 618)

- Ihalenin feshinin istenmesi halinde bor¢lunun veya iigiincii kisinin
taginmazdan alan kisi tarafindan ¢ikarilabilmesi igin ihalenin kesinlesmis
olmasi gerekir.

- Thalenin feshi karar1 kesinlestikten sonra ihalenin feshini isteyen ve
istemeyen tiim taraflar agisindan davanin dayandigi fesih talebi yoniinden
hiikiim ifade eder. Fakat s6z konusu ihalenin feshi talebinde taraf olan ve
olmayan kisiler icra mahkemesine ayni ihalenin feshi icin bagka bir fesih
sebebiyle basvurabilir.

- lhalenin feshi kararinin kesinlesmesi ile alictya geg¢mis olan
gayrimenkuliin miilkiyet hakki bor¢lu borcunu 6demedigi siirece alacakli
amme idaresine geri doner. Satis islemleri tekrar baslar. Ayrica alacakl
amme idaresinin ihaleye konu hacizli gayrimenkule iliskin teferrug hakki
vardir. Bor¢lunun borcunu 6demesi halinde gayrimenkul iizerindeki haciz
kaldirilir ve tasinmazin tekrar borglu adina tescil edilmesi igin tapu
midiirliigline yazi gonderilir.

8. IHALENIN FESHi DAVALARINDA YARGILAMA

Idarenin &zel hukuk hiikiimlerine gére yapmus oldugu bir
sozlesmede “sozlesme yapilisina kadar olan asama, yonetsel niteliktedir. Bu
asamada cikacak uyusmazliklara, sikayet ile ilgili kurum tarafindan verilen
nihai karara iligkin davalar yonetsel (idari) yargida acilir.” (Goziibiiyiik,
2004:275) Ornegin; “satis islemi agik teklif usuliiyle yapildigindan idari
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niteliktedir. Sikayetginin, ihalenin feshi talebini i¢eren bagvurusunu inceleme
gorevi idari yargiya aittir” (Yrg.12HD., 07.02.2006 tarih, E.25346, K.1768)
Ihale oncesinden kaynaklanan idari islemlerdeki sakathiklar ile ihale
isleminin feshinin istenmesi hukuki gérev ve ¢6ziim yeri acisindan farkl
yargl organlarim ilgilendirir.“Kamu icra hukukunda yer alan emir ve
yasaklara aykir1 davranilmasindan kaynaklanan uyugmazliklar adli yargida
¢oziimlenmektedir. ...haciz sonucu satilan gayrimenkullerde ihalenin feshi
icin acilan davalar ...icra tetkik merciinin gorevine girmektedir...ihalenin
feshinde miilkiyet uyusmazligi séz konusudur. ...Bu noktada kamu icra
hukukunun medeni hukuk ve genel icra hukuku ile iliskisi agikca ortaya
¢ikmaktadir.”(Karakog, 2000:70)

Thalenin feshi davalarinda yargilama iki baslik altinda incelenecektir.

8.1. Gayrimenkul Thalelerinde ihalenin Feshinde Gorevli ve
Yetkili Mahkeme

Amme  Alacaklartmin  Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’un
99.maddesinde gorevli ve yetkili mahkeme konusu “... ihalenin feshi,
gayrimenkuliin bulundugu yerin icra tetkik merciinden sikayet yoluyla
istenebilir. Thalenin ilgililere teblig tarihi sikayet i¢in muayyen olan 7 giinliik
miiddete baslangi¢ sayilir...., ihalenin feshi veya kaydin tashihi hakkinda
bagkaca mahkemeye veya idari kaza mercilerine miiracaat olunmaz ....”
(6183 S.K., Resmi Gazete, 28.07.1953 tarih ve 8469 sayili, Md.99) denilerek
aciklanmugtir. ...Yukarida agiklanan yasa maddesinde ongoriilen hususun
disinda kalan uyusmazliklarin idari yargi yerinde ¢oziimlenmesi gerekir.”
(Yrg., 12.HD., 30.01.2007; E.23737, K.1471). Bir diger Yargitay kararinda
ise Ozetle “Vergi dairesince yapilan taginmaz ihalesinin feshine iliskin
taleplerin incelenmesine icra Mahkemeleri yetkili oldugundan mahkemece
isin esas1t incelenip istemin sonuglandirilmasi gerekir.” ifadesine yer
verilmigtir. (Yrg.12.HD., 16.06.2005, E.8649, K.13011) ilave olarak
ihalelerin feshi ancak “...tasinmazin bulundugu yerin Icra Tetkik Mercii
Hakimliginden sikayet yolu ile istenebilir.” (Yrg.12.HD., 03.04.2003,
E.4453 K.7227, Yrg. 12.HD, 24.10.2003, E.16881, K.852, Yrg. 12.HD.,
13.05.2002, E. 8838, K.9977)

Tasinmaz ihalelerinde ihalenin feshi i¢in sikdyet yoluyla itiraz
yapilan icra tetkik merciinin verdigi kararin temyiz mercii 10 giin i¢inde
Yargitay’dir.
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8.2. Thale Oncesinden Kaynaklanan idari Bir Hata Nedeniyle
Ihalenin Feshinde Gorevli ve Yetkili Mahkeme

fhale éncesinden kaynaklanan idari islemler kavramiyla kastedilen
idare tarafindan miikellefin borg¢larina karsilik mallarinin satisina iliskin
karar alinmakla beraber heniiz ihaleye hazirlik siirecine baslanmadan 6nceki
yonetsel islemlerdir. Ihaleye hazirlik siirecinin éncesinde bor¢lunun malinimn
haczedilmesine iliskin olarak yapilan hatali bir islemin iptali icin acilacak
dava gorev ve ¢oziim yoniinden vergi mahkemesinin yetki alanina girer.
Danistay tarafindan bu konuya iligskin olarak gesitli tarihlerde verilmis olan
kararlarda Ozetle su goriislere yer verilmistir. “...satis isleminin iptaline
iligkin davalar1 adli yarginin gérev alanindadir, ... satis Oncesi islemlerle
ilgili davalarin ise Vergi Mahkemesinin gorev alanindadir...” (Dan.
4.D.,21.03.2006 tarih, E.224, K.375), “Ihalenin feshi istemiyle icra tetkik
merciine yapilacak bagvuruda hacizli gayrimenkuliin satis1 ile ilgili satis
komisyonunun teskili, rayi¢ degerin tespiti, satis sartnamesinin
diizenlenmesi, ilan ve bildirimler ile bor¢lunun hukukunu etkileyen diger
idari islemlerin tamamlanip tamamlanmadiginin incelenmesi olanaginin
bulunmasi, her biri idarenin tek tarafli ve icra giiciiyle tesis ettigi satig dncesi
deger bigme, ilan gibi borglunun hukukunu dogrudan etkileyen islemlerin
hukuka aykiriliklar1 nedeniyle vergi mahkemesinde dava edilmesine engel
degildir.” (Dan. 4.D., 17.10.1995 tarih, E.1974, K.4032). “Gerek Anayasanin
Kanunlarin bagka mercilerine birakmadigi idari karar ve islemlerin idari
yargl yerince ¢ozliimlenecegine iligkin hitkmii, gerekse 6183 sayili Kanunun
uygulanmasindan dogan uyusmazliklar1 ¢éziimlemekle Vergi Mahkemelerini
gorevli kilan kanun hikkmii uyarinca dava konusu uyusmazligi
coziimlemekle Vergi Mahkemesi gorevlidir.” (Dan. Vergi Dava Daireleri
Kurulu, 03.03.1989 tarih, E.163, K.15). Vergi mahkemesinin verecegi
kararin temyiz yeri ise tek hakimle verilen kararlar icin Bolge idare
Mahkemesi, vergi mahkemesinin kurul halinde verecegi kararlar igin ise
Danistay’dir. Ornegin: Bahgeli bir evin miitemmim ciizii (ayrilmaz parcasi)
sayilan miistemilatin (bahge i¢inde hizmetliler i¢in insa edilmis ev vs.) ayrica
satiga ¢ikarilmig oldugu igin ayr1 haczedilemeyecegi hususu ileri siiriilerek
dava konusu edildiginde sikayetin idari kazaya intikal ettirilmesi gerekir.
Yine 6183 Sayili Kanun’un 70.maddesinde haczedilemeyecek mallar
sayillmistir. Bu maddeye aykir1 olarak yapilan haciz islemleri, haciz
varakalarinin yanlis ya da eksik diizenlenmesinden kaynaklanan itirazlar vb.
hususlarda idari yarginin gorev alanina girer.
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9. SONUC

Miikellefin borcunu alacakli amme idaresi tahsil dairesine siiresinde
O6dememesi neticesinde amme alacaginin siiriincemede kalmasini 6nlemek ve
bir an evvel tahsil edilip hazineye intikal ettirilmesini saglamak amaciyla
baslatilan cebri takip islemleri sirasinda haczedilen gayrimenkullerin satist
gayrimenkuliin bulundugu yerdeki vergi dairesi miidiirliigii tarafindan
bilirkisinin goriisii alinmak ve satis komisyonuna deger bigtirildikten sonra
ihale ile satisa ¢ikarilmasi suretiyle gergeklestirilir.

fhaleye istirak edeceklerin gayrimenkuliin satis bedeli iizerinden
satisin yapilacagt vergi dairesine teminat yatirmasi ve bunu satig
komisyonuna belgelemesi zorunludur. Teminat olarak kabul edilebilecek
unsurlar Amme Alacaklarimin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’un ilgili
maddesinde ayrintili olarak siralanmigtir. Birinci arttirmada gayrimenkule
bicilen rayi¢ degerin en az %75’inin verilmesi durumunda gayrimenkul ihale
edilir. Thale bedeli eger varsa riichanli alacaklari ve satis masraflarini
asmiyorsa satis yapilmaz. ikinci ihalede gayrimenkul en ¢ok arttirana ihale
olunur. Fakat ilk ihalede pey siiren ikinci ihalede ilk ihalede ileri siirdiigii
peyden daha diisiik bir bedelle tasinmaz: satin alamaz. ki ihale sonucunda
da gayrimenkul satilmazsa {izerindeki haciz zamanasimi siiresince devam
eder. Bu siire i¢inde tahsil dairesi uygun gordiigii zamanlarda veya istekli bir
alict ¢iktig1 taktirde gayrimenkulii tekrar satisa cikarabilir. Zamanagimi
stiresi iginde amme idaresince teferrug da edilebilir. Tahsil zamanagimi
siiresi sonuna kadar gayrimenkuliin satis1 ya da teferrugu gergeklesmezse
tasinmaz kamu borglusuna geri verilir. ihale yoluyla satis islemi
gerceklestirildikten sonra tebligini takip eden 7 giin i¢inde ihalenin feshinde
hukuki yarar1 bulunanlar ihalenin feshini isteyebilir.Thalenin feshini talep
edenlerin kanunda sayilan nedenlere veya yargi ve doktrin tarafindan
genisletilmis nedenlere dayanarak hukuka aykir1 bir ihale oldugu gerekcesi
ile gayrimenkuliin bulundugu yerdeki icra mahkemesine bagvurmalari
gerekir. Ihalenin feshi iddiasini ispat igin her tiirlii delil ileri siiriilebilir.
Ihaleye hazirlik siirecinden kaynaklanan idarece yapilmis hatali bir islemin
iptali i¢in hukuki yarar1 bulunanlarin vergi mahkemesine dava agmasi
gerekir.

Gayrimenkul kendisine ihale edilen alic1 miilkiyeti de kendiliginden
kazanir. Gayrimenkuliin alici adina tapuda tescil edilebilmesi ve alicinin
bunun iizerinde temliki tasarrufta bulunabilmesi i¢in ise ihalenin
kesinlesmesini beklemek gerekir. Thaleye taraf olanlar sikayet siiresi icinde
ihalenin feshini istememisse veya ihalenin feshi talebi reddedilip ihale
kesinlegsmigse ancak gayrimenkuliin tapuda alic1 adina tescil edilebilmesi
miimkiindiir. Eger ihalenin feshi talebi neticesinde ihalenin feshi yoniinde
karar verilirse karar kesinlestikten sonra gayrimenkul satig dncesi durumuna
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doner. Satis sonucunda alicidan tahsil edilen satis bedeli, masraflar, damga
vergisi kendisine iade edilir.

Gayrimenkullerin haczi ve satis1 konusu 6183 Sayili Kanun’da 2004
Sayili Kanun’da oldugu kadar teferruath diizenlenmemistir. Bu durum
uygulamada zaman zaman tereddiitlere neden olmaktadir. Bunu gidermek ve
uygulamay1 rahatlatmak amaciyla Amme Alacaklariin Tahsil Usulil
Hakkinda Kanun ile Icra ve Iflas Kanunu’nun hiikiimlerinde yasal
diizenlemeyle birbirine paralellik saglanacak sekilde 6183 Sayili Kanun’da
2004 Sayili Kanun’a benzer diizenlemelere gidilebilir. Asagida bu hususlara
deginilmeye calisilacaktir.

-fcra ve iflas Kanunu’nun 130. maddesi uyarinca icra memuru
alictya azami 10 giin (on giinii gegmemek lizere) siire verilebilir, bu miihleti
idarenin takdirine birakmaktan kaldirir. Ayrica bdyle bir siire verilmis
olmasi vergiye doguran olaya iliskin gereksiz gecikmeyi 6nler.6183 Sayili
Kanun’a gore gayrimenkul ihalesi yapildiktan sonra satig komisyonu aliciya
satig bedelini 6demesi igin alicinin talep etmesi halinde bir siire verir. Bu
siirenin ne kadar olmasi gerektigi konusunda A.A.T.U.H.Kanun’da bir
aciklik yoktur.

- Icra ve Iflas Kanunu’nun 134.maddesine gore Icra Tetkik Mercii
ihalenin feshine iliskin sikayeti 20 giin i¢inde durugmali olarak karara baglar.
Bu konuda 6183 Sayili Kanun’da bir siire belirtilmemistir.

6183 Sayili Kanun’un “99. maddesinin, ihalenin feshi igin,
ongordiigii sistem [IK’na uygundur. Ancak; siirelerde iki yasa hiikmii
farklidir. Ozel yasa hiikmii, genel yasa hiikkmiinden onde oldugu igin
siirelerde 99. maddeye uyulacaktir.” (Ozmen, 1996:530) Siirenin yasayla
diizenlenmedigi hususlarda uygulamada birligi saglamaktan
uzaklasilmaktadir.

Amme Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’da siireler
hususunun yasayla diizenlenmesi uygulamada birlik saglayacagi gibi,
bugiinkii uygulamada var olan satis komisyonunun alicinin durumunu goz
onlinde bulundurarak uygun siireyi bizzat tayin etmesi uygulamasia son
verilmesi bu konuda ortaya cikabilecek kayirma ve istismarlarinda oniine
gececektir. Durusmalart karara baglamanin siireyle iliskilendirilmesi de
uygulamaya agiklik kazandiracagi gibi yargi siirecini de hizlandiracaktir.

- lcra Iflas Kanunu’nun 134.maddesine gore Icra tetkik mercii,
bosuna itiraz etmis olan tarafa ihale bedelinin %10’u kadar para cezasina
hilkkmeder. Bu hususa iliskin olarak aym esaslara A.A.T.U.H.K’nun
99.maddesinde yer verilmesi, itirazlardan dogan emek ve zaman kayiplarini
da asgariye indirir.

Amme borglusu ya da kiracisi ihale edilen gayrimenkuliin satistan
sonrada iginde oturmaya devam ederse, hukuken isgalci olarak
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degerlendirilir. Bu durumda alici gayrimenkulii bosaltmak istiyorsa sulh
mahkemesinde tahliye davasi agar. Oysa Icra ve Iflas Kanunu’na gore
yiiriitiilen satiglarda benzer bir durumda, icra dairesi bor¢luya gayrimenkulii
on bes giin icinde tahliye etmesi icin tahliye emri gonderir. Eger
gondermezse alict bunun gonderilmesini talep edebilir. Tahliye verilen
siirede gergeklesmezse, icra miidiirii tasinmazi zorla tahliye edip aliciya bos
olarak teslim eder. BoOyle bir uygulamaya 6183 sayili Kanun’a gore
yiriitiilen gayrimenkul satiglarinda da gecilmesi, icinde isgalci olan
tasinmazlari satin almak hususunda alicilarin cesaretini arttirir.

fcra ve Iflas Kanunu'nda “Ihalenin feshi talebi yetkisiz icra
mahkemesine yapilirsa,.... bagvuru tarihinden itibaren en ge¢ on giin
icinde, yetkisizlik karar1 verir; karar kesindir. ... Feshi istemis olan,
kararimn tebliginden itibaren on giin icinde, yetkili icra mahkemesine
bagvurursa, yetkisiz icra mahkemesine yedi giin icinde yapmis oldugu
talebi, (yetkili icra mahkemesine) siiresinde yapilmis sayilir.” (Kuru,2006:
608-09)

Gerek Amme Alacaklarmin Tahsil Usuli Hakkinda Kanun’da ve
gerekse ilgili tebligde yetkisiz icra mahkemesine bagvurulmasi durumunda
yetkisizlik kararinin verilmesine iligkin bir siire kisiti ve yetkisizlik karari
iizerine izlenecek prosediir ve uyulacak siire konusunda higbir diizenlemeye
yer verilmemistir,. AATUHK’nun 99.maddesinin ihalenin feshi igin
ongordiigii sistem 1IK’na acik bir atifta bulunmamaktadir ve bu durumda
99.maddede diizenlenmemis her husus igin genel yasa niteligindeki 11K dan
yararlanilabilecek midir? Amme alacaklarinin feshi konusunda agik birakilan
deginmeye calistigimiz bir¢ok hususun 6zel yasa niteligindeki 6183 sayili
yasa igerisinde diizenlemesi olusabilecek karisikliklart  Onleyecek
siirincemede kalacak pek ¢cok hususun siiratle hallini saglayacaktir.

Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’da da ihalenin
feshine itiraz siiresinin baglangici i¢in hata ve fesat hususlarini sonradan
O0grenme durumlarinda itiraz hususunda esneklik saglanabilir. Mevcut
uygulamada tebligati aldiktan sonra yedi giin iginde itiraz etmezse ihalenin
feshinde hukuki yarari bulunanlar bir daha itiraz edememektedir. Hata ve
fesat unsurlarimi daha sonra Ogrenirlerse de durum degismemektedir.
Gayrimenkuliin tapu sicilindeki ilgililerine ihale kararinin adreslerinin
degismis olmasi ve yeni adreslerinin bilinmemesi nedeniyle teblig
edilememesi durumunda kanun yollarna basvuru siiresi ihaleden haberdar
olduklart yani kendilerine tebligat yapildigi tarihten baglar. Burada da
ilgililer arasinda tebligattaki gecikmeden dolay1 digerleri aleyhine bir
esitsizlik ortaya ¢ikmaktadir. Icra ve iflas Kanunu’nda oldugu gibi 6183
sayili Kanun’da da sikayetin; feshe neden olan olaym meydana gelmesini
takip eden bir yil i¢inde olmak kosulu ile, haberdar olmadan (tebligden)
itibaren 7 giin icinde yapilmasi gerektigi seklinde bir diizenlemeyle bir
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Olciide siire kisit1 getirilmesi, ayrica ihalenin feshi davalarinda murafaa
yapilabilmesi i¢in konulmus olan 50.000 Tiirk Liralik sinirin kaldirilmasi
hukuka ve hakkaniyete (hak arama hiirriyetinin kullanilmasina) daha uygun
olacaktir. Icra ve iflas Kanunu'na gore acilan ihalenin feshi davalarinda
oldugu gibi Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkindaki Kanun’a gore
acilan ihalenin feshi davalarinin da durusmali olarak incelenmesi iddia ve
savunma makamlarinin delillere dayanarak kendi acilarindan davayr hakimin
huzurunda degerlendirip tartismalarina gerekirse tanik ve bilirkisi
bulundurabilmelerine imkan vermesi ag¢isindan fayda saglar.

Amme alacagmin tahsilinde ¢ok 6nemli bir yere sahip oldugunu
diislindiigiimiiz ihale miiessesesi yukarida tespit ettigimiz eksikliklerinin
giderilmesi ile hem alacakli amme idaresinin alacagini siiriincemede
kalmadan tahsil etmesini hem de bor¢lunun mal varliginin ger¢ek degerinin
tespiti ile borcundan kurtulmasini saglayacagindan bu miiessesenin
etkinliginin arttirilmasi ¢ok biiyiik 6nem arzetmektedir.
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