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GAYRIMENKUL SATISINDA
TEFERRUG BEDELI: ALT SINIR MIDIR
PSIKOLOJIK SINIR MI?

Nuh Unal”

1 -GIRiS

Teferrug; hacizli gayrimenkul Gzerindeki mul-
kiyet hakkinin sahibinin elinden alinarak alacak-
I tahsil dairesine verilmesini ifade eden cebri bir
takip islemidir.

6183 sayilli Amme Alacaklarinin Tahsil Usulu
Hakkinda Kanun'da yer alan "teferrug" hikimle-
ri alacakli amme idaresinin tahsilatta basvuraca-
g en son ybntemi icermektedir.

Teferrug yontemi mukelleflerin bir bor¢ 6de-
me sekli olmayip, alacakli idarenin alacagini
baska hicbir sekilde alamamasi sonucu basvur-
dugu bir tahsilat yontemidir. Buradan teferrug
icin idarenin kabul sartina bagli bir 6deme sekli
denilebilir. Zira yapilacak baska bir islem kalma-
yip bor¢clunun mali kamunun miulkiyetine gegiril-
mektedir. Belki teferrug; édeme seklinden ziyade

(>Vergi Denetmeni

"kamunun zorunlu mal edinme sekillerinden biri"
veya "borg tasfiye yontemi" olarak tanimlanabilir.

Bu yazimizda bir taraftan teferruga giden asa-
malar aciklanacak, 6te yandan hacizli gayrimen-
kulun teferrug bedelinin altinda satilip satilama-
yacagl irdelenecektir. Baska bir ifadeyle gayri-
menkul satisinda teferrug bedelinin satis yapila-
cak alt sinir m yoksa psikolojik sinir mi oldugu
Uzerinde durulacaktir.

2- KONU ILE ILGILI DUZENLEMELER

6183 sayili Kanununun "Amme Alacaklarinin
Cebren Tabhsilini"" isleyen ikinci kisminda "Gay-
rimenkul Mallarin Haczi ve Satisi" ayr bir baslk
halinde boélumlendirilmistir. Teferrug ile ilgili hi-
kiimlere de bu bdlimde yer verilmistir.

Konuyla baglantili kanun metinleri su sekildedir;

6183 Sayill Kanunun 91. Maddesinde "Satisa
cikarilacak gayrimenkullere bilirkisinin mutalaa-
si alinmak suretiyle satis komisyonu tarafindan
rayic deger bicilir. "
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94. maddesinde; “Gayrimenkul artirma so-
nunda, tg defa bagiriidiktan sonra en ¢ok arti-
ranaihale olunur. Su kadar ki, artirma bedeli gay-
rimenkul icin bicilmis olan degerin % 75'ini bul-
maklazimdir. Sayet amme alacagina riichani
olan diger alacaklar bu gayrimenkul ile temin
edilmis ise,artirma bedelinin, bu suretle riichani
olan alacaklarin tutarindan fazlaya ¢ikmasi ve
vapilmis ve yapilacak masraflari da karsilamasi
sarttir.

Gayrimenkulun rehni suretiyle saglanmis mu-
accel borglar aliciya devredilmez, satis bedelin-
den ddenir. ”

95. maddesinde; “Artirmada yukaridaki mad-
dede yazili miktar elde edilmemis ise, en ¢ok ar-
tiranin taahhiddu baki kalmak sortiyle artirma 7
glin daha uzatilir. 7'nci glind ayni saatte gayri-
menkul en ¢ok artirana ihale edilir. ...Su kadar ki,
riichanlr alacakli bulundugu takdirde ihale bede-
linin richanli alacakla birlikte masraflarr da as-
masi sarttir, asmazsa satis yapilmaz.

96. maddesinde; “Artirmalarda istekli ¢cikma-
digi veya teklif edilen bedel 95’inci maddede ya-
zilr oldugu tizere riichanli alacakla, masraflari as-
madig takdirde amme idaresince teferrug edilin-
ceye kadar gayrimenkul iizerindeki haciz devam
eder.

Bu mtuiddette tahsil dairesine herhangi bir is-
tekli miiracaat ettigi takdirde, bu miracaat ala-
cakli amme idaresince uygun gorilmek sortiyle,
satig icin 7 glinltik bir ilan yapilarak gayrimenkul
95’inci madde hiikiimleri dairesince en ¢ok arti-
rana ihale olunur. Gayrimenkul teferrug edilince-
ve kadar bir istekli ¢citkmadigr takdirde tahsil da-
iresi mahcuz mali uygun gordigii zamanlarda
satisa ¢ikarabilir. Bu takdirde satis ve ilan hakkin-
da yukaridaki hiikiimler ve ihale icin de 95’inci

"

madde hiikiimleri tatbik olunur.
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98. Maddesinde; “ikinci artirma tarihinden
basliyor ak bir yil icinde gayrimenkul en az bir
kere daha satisa ¢ikarildigr halde satiimasina im-
kdn bulunmadigi takdirde gayrimenkul alacakl
amme idaresinin talebi lizerine ve satis komisyo-
nu karariyle amme idaresince teferrug edilebilir.
Teferrug bedeli, gayrimenkulun bigilen rayic de-
Zerinin % 50’sidir.

Teferrug muamelesinin ikmalini miiteakip, ta-
kip ve teferrug masraflari distldikten sonra ar-
tan bedel borca mahsup edilir. Teferrug edilen
gayrimenkul teferrug karari tarihinden itibaren
bir yil miiddetle satisa ¢ikarilamaz.

Borclu satis komisyonunun teferrug karari ta-
rihinden basliyarak bir yil icinde amme alacagi-
ni, gecikme zamlari ile birlikte 6dedigi takdirde
gayrimenkul kendisine geri verilir. Ferag masrafi
borgluya aittir.

Teferrug kararr verilmeden evvel bicilen rayic
bedelin % 75'i veya fazlasiyle haricten talip ¢i-
karsa alacakli amme idaresi teferrugdan vazge-
cer. ”

62. Maddesinde; “Tahsil dairesi alacakli am-
me idaresi ile bor¢clunun menfaatlerini mamkan
oldugu kadar telif etmekle mukelleftir.”

Hukdmlerine yer verilmistir.

6183 sayili Kanun huktimlerinin uygulanma-
sina iliskin tebliglerin bir araya getirildigi, Seri: A
ve 1 Sira No.lu Tahsilat Genel Tebligi'nin II. Ki-
sim Ill. Bolum 5. Maddesinin son paragrafinda
“Alacakli amme idarelerince teferrug karar veri-
lebilmesi icin maddede ongoriilen sartlarin yani
sira blitgelerinde bu isleme yonelik ddenegin de
bulunmasi gerekmektedir.” Denilmistir.

3- GAYRIMENKUL SATISLARININ

ASAMALARI ve TEFERRUG iSLEMi

Haczedilen gayrimenkuller hakkinda teferrug
karan verilmeden 6nce en az Ug defa acgik artir-
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mayla satisa ¢rkanlmalidir. Richanli alacak olup
olmamasina bagl olarak yukandaki maddelerin
uygulamasi su sekilde yapiimaktadir;

3.1- Riichanh Alacagin Olmadigi Durumda

Gayrimenkul Satisi ve Teferrugu (Devri)

1-Odeme emrinin tebligine ragmen borcunu
odemeyen miukellefin mevcut mallarindan bor-
cunu karsilayacak olanlara, bu arada gayrimen-
kullerine alacakl vergi dairesince haciz konulur.

2-Alacakli vergi dairesi satis komisyonunu
olusturur.

3-Komisyon gayrimenkulun rayi¢c degerini
tespit eder.

4-Satis ilanim yapar.

5-Birinci Acik Artirma; Rayic¢ degerin en az %
75 ini veya daha fazlasini veren istekliye gayri-
menkul satilir. Rayi¢ degerin %75 ini veren alici
cikmadigr takdirde satis 7 inci glintin ayni saati-
ne kadar ertelenir.

6-ikinci Acitk Artirma; 1 inci arirmada satisi
gerceklesmeyen gayrimenkul, 7 glin sonra yapi-
lan 2. agik artirmada en cok teklif verenin teklifi
baki kalmak tzere yeniden satisa sunulur.

Ornek: Rayic degeri 80.000.-lira olarak belir-
lenen gayrimenkule 1 inci artirmada 55.000 TL
teklif edilmistir. Gayrimenkul %75 degeri olan
60.000 TL veya daha tzerinde fiyat veren olma-
digl icin satilmayacak ve 2 nci artirmaya kala-
cakur. ikinci artirmada artik %75 6l¢i olmaya-
cak ve 55 bin lira Ustiinde en fazla fiyat verene
satis yapilacaktir. 55 bin liranin altinda fiyat ve-
ren olursa ilk artirmada 55 bin lira verene satis
yapilir.

7-Ucitincii Acik Artirma; Ikinci artirmada satis
gerceklesmemisse teferrug yolu acilmis olur.
Ancak teferrug kararindan 6nce gayrimenkul 2.
artirmadaki sartlarla yeniden satisa sunulur.
Eger istekli cikmazsa alacakl tahsil dairesi uygun

gordiglu zamanlarda ilan yapmak suretiyle
satisa ¢tkarabilir. (Md.96) Mal satilma imkani bu-
lunmadigr  takdirde teferrug islemlerine
baslanilabilir.

Burada 96. madde ile 98. madde arasinda bir
uyusmazhk var gibi gérinmektedir. 96. maddede
3. satis icin bir istekli citkmazsa, teferrug edilince-
ye kadar gayrimenkulun satisa sunulmasi daire-
nin istegine birakilirken, 98. madde teferrugun
yapilabilmesi i¢in bir yil icinde yapilacak ilan ile
gayrimenkulun bir kere daha satisa ¢ikarilmasini
ongormektedir. Anlasilacagi tizere yasa ile borg-
lunun ¢ikan goézetilmistir.

8-Teferrug islemleri

Teferrug islemi 6183 Sayili Kanun uyannca
yapilan cebri icra takibinin zorunlu bir sonucu
degildir. Bagka bir ifadeyle alacakli tahsil dairesi-
nin borcuna karsilik mukellefin malini satin alma
mecburiyeti bulunmamaktadir.

En az Ug defa satisa ¢cikanimasina ragmen ali-
cisi gtkmayan veya ¢ikmasina ragmen satilama-
yan gayrimenkul, alacakl dairesinin talebi ve sa-
tis komisyonunun karanyla amme idaresince te-
ferrug edilebilir. Devir alma bedeli gayrimenku-
lun bicilen rayi¢ degerinin %50 sidir.

Ornegimizde rayi¢ degeri 80.000.- lira bigi-
len gayrimenkulun yukarndaki agik artirma agsa-
malannda satilamadig ve tefrrug kararina kadar
da bir alici gikmadigr durumda, amme idaresinin
bu gayrimenkule ihtiyaci ve ddeneginde olmasi
halinde rayic degerin %50si olan 40.000.- lira
bedelle amme idaresince satin alinir. Yani tefer-
rug edilir. Teferrug bedeli gayrimenkulun niha-
i satis bedeli degildir. Alacakl dairenin ihtiyaci
olmasi halinde, mukellefin daha fazla zarar gor-
mesini onlemek icin taahhat ettigi fiyattir. %50
oram amme idaresi icindir. Artirmaya giren
Gglinct sahislan baglamaz. Baska bir ifadeyle 6r-
negimizdeki malin teferrug karan verilmedigini
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ve Uclincl sahislarca ilk artirmayi takip eden ar-
tirmalarda 35 bin lira fiyat verilmesi halinde ala-
cakli daire bunu teferrug bedeli olan 40.000.- li-
ranin altinda olmasina ragmen satabilir. Alacakl
tahsil dairesinin mukellefin bastan beri menfaat-
lerini gbzetmesi gerektigini ifade etmis olalim.

3.2- Riichana Bagh Alacak Olmasi

Durumunda Gayrimenkul Satisi

Acik artirmada artirma bedeli rayic degerin %
75 ini bulmalidir. Sayet richana bagli alacak var-
sa bu defa artirma bedeli richanl alacak miktari
ile satis masraflanni da agsmasi gerekir. Asmazsa
satis yapilmaz, yedi giin ertelenir. Ornekteki gay-
rimenkulun %75 degeri 60.000 lira idi. Vergi
borcu bulunan mukellef gayrimenkul ipotek kar-
siligr bankadan 65.000 lira borgclanmis olsun.
Vergi dairesinin satis ilan masrafi 2.000.- liradir.
Bu durumda banka alacag rtichanli alacak olup
vergi dairesinin oniine gececeginden, gayrimen-
kul (65.000 + 2.000=) 67.000.-TL den fazlaya sa-
tilmasi gerekmektedir.

Ruchanli alacagin bulundugu tim artirmalar-
da richanli alacak ve masraflann tstiinde teklif
olmasi halinde satis yapilabilir. Teklif richanh
alacak ve masraf tutanni agmazsa satis gene ya-
pilmaz. Rachanli alacak bicilen degerin yansin-
dan fazla ise o gayrimenkul hicbir durumda te-
ferrug edilemez.

Uygulamada riichanli alacaklar ile satis masraf-
lari ve amme borcunu karsilamayacagl anlagilan
gayrimenkuller satisa konu edilmemektedir. Zira bu
durumda tahsil dairesi masrafi kendisi Ustlenerek
Gglinct sahislara tahsilatcilik yapmis olacag gibi
kendi alacagini da alamayacagindan gayrimenkulu
satisa ¢ctkarmanin bir anlami olmayacaktir.

3.3- Ozellik Arz Eden Durumlar
Hacizli gayrimenkullerin satisi ve teferrugu
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ile ilgili 6zellik arzeden bazi durumlar soyledir:

- Gayrimenkulun 2.000.000 TL olarak belirle-
nen degeri bor¢lu mikellefe teblig edilir ve
artirmada alici ¢cikmaz veya mikellef dava eder-
de ve degeri 3.000.000 TL olarak Vergi Mahke-
mesincebelirlenirse Mahkemenin belirledigi ra-
kam Uzerinden yapilan satis birinci satis olur.

- 2577 Sayili idari Yargilama Usulii Kanunu-
nun 27 ve 28/1. Maddeleri geregince hacizli ma-
linsatisinda yuritmeyi durdurma karan verilmesi
halinde haciz kaldirlmaz. Sadece satis islemi
bekletilir.Kesin karar verilince islem tesis edilir.
Yani karar kesinlesip mukellef lehine olunca ha-
ciz kaldinlir.

- Teferrugun tamamen alacakli idarenin ihtiya-
cinin olup olmamasi ve bu konuda édeneklerinin
bulunup bulunmamasina bagl oldugu ifade edil-
misti. Tahsil dairesi bor¢clunun baska bir malinin
varhigim tespit ederse daha kolay satilacak mali
haczedip satisa ¢ikarir ve alacagim tahsil ederek
gayrimenkul tGzerindeki haczi kaldirabilir.

- ilk ihaleden sonra aradan gecen zaman do-
layisiyla gayrimenkulun vasfinda ve degerinde
onemli degisiklik olmasi (degerinde &nemli bir
artis veya azalis olmasi) halinde yeniden deger
tespiti yapilmasi ve takdir edilen bedel Gizerinden
6183 sayili Kanunun 94 ve miuteakip maddeleri
hiktmlerine gore artirmanin yapilmasi gerekir.

- Gayrimenkuller pazarlik usultiyle satilamaz.
ihale usulyle satilir ve ihalede de artirma yonte-
mi uygulanir.

- Gayrimenkul, ikinci artirma tarihinden itiba-
ren 1 yil icinde satisa ¢ikanlmayip, 1 yil gectik-
ten sonra satilirsa; bu satisa mukellef; malin stre-
sinde satisa ¢ikanlmayip, degerinin altinda satil-
dig1, dolayisiyla amme idaresi ile kendi menfaat-
lerinin telif edilmedigi iddiasi ile itiraz edebilir.

- Teferrug kararindan itibaren gayrimenkul 1
yil stireyle satisa ¢cikanlamaz.
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- Borglu satis komisyonunun teferrug kararin-
dan itibaren 1 yil icinde borcunu gecikme zamlan
ile birlikte dderse gayrimenkulunu geri alabilir.

- Gayrimenkulun ilk satistaki bicilen degeri-
nin % 75’ini veya fazlasini veren talipli ¢ikarsa
amme idaresi teferrugdan vazgecer.

- Richanli alacakla satis masrafini karsilama-
yan artirmalarda satisin yapilmamasi hikmi sa-
decegayrimenkuller icin gecerli olup, menkul
mallann satiginda boyle bir sinirlama yoktur. Or-
neginhaczedilen motorlu tasitlar richanli alacag)
karsilamasa dahi satilabilmektedir.

4- SONUC

Gayrimenkul satislannda kanunda belirtilen
teferrug bedeli, alt sinir degil psikolojik sinirdir.
ikinci ve takip eden artirmalarda gayrimenkul be-
delinin ylzdesi kag olursa olsun, en ytiksek raka-
mi veren aliciya satis yapilabilir. Bu rakam gayri-
menkule bicilen degerin %50 altinda da olabilir.

Ruchanli alacaga baglanan gayrimenkul satis-
lannda ise, alicilarin teklifi righanh alacak tutan
ile satis masraflanni agsmadigi takdirde satis hicbir
zaman yapilmaz.

KAYNAKCA

* 6183 sayih AATUHK.

* Seri A 1 nolu Tahsilat Genel Tebligi
* Muhtelif Ozelgeler
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