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05/12/1951 tarihli ve 5846
sayill Fikir ve Sanat Eserleri
Kanununa gore

bu eserin butun yayin,
tercume ve iktibas haklari,
Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanhgi

Milli Emlak Genel
Muadurlugune aittir.




Tarihcemiz

Devlet mallarinin idaresi, Osmanl imparatorlugundan ginimuz
Turkiye'sine “Devlet yonetiminin” stratejik ve dnemli bir unsuru
olagelmistir.

Hazine tasinmazlarina iliskin islemler;

1909-1923 Emlak-i Emiriye Muduriyeti,

1923-1929 Emlak-i Milliye Mudurlugua,

1929-1942 Milli Emlak Mudurlugua,

1942-1945 Milli Emlak Umum Mudurldgu (4286 sayil Kanun),
1945-2018 Milli Emlak Genel Mudurlugu (178 sayil KHK),

2018-Milli Emlak Genel Mudurlugu (T numarali Cumhurbaskanligi
Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligr Kararnamesi)

tarafindan yurutulmektedir.

Misyonumuz

Devlet mallari ile Devlete intikali gereken mallari, milli ¢cikarlara
en uygun, etkin ve verimli bicimde, diger kuruluslar ile isbirligi
halinde, bilimsel ve toplumsal gelismeler de dikkate alinarak
yonetmektir.

Vizyonumuz

Devlete ait tasinmazlari, tarihnten gelen sorumlulugun
bilincinde, zamanin otesinde ve standartlarin Ustunde bir
anlayisla, etkin ve etkili sekilde yoneten, sektorde éncu ve yeni
ufuklar acan bir kurum olmaktir.
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SAYIN BAKAN
SUNUSU

Kamu idarelerince ihtiyac duyulmayan
Hazine tasinmazlari rayi¢ bedel Gzerinden ihale
yoluyla satisa cikarilmak suretiyle ekonomiye
kazandiriimaktadir.

Bu kapsamda, her yil vatandaslarimizca
cesitli amaclarla kullanilmak tzere talep edilen
yada idarece resen satisi uygun gérilen Hazine
tasinmazlarinin ihalesi gerceklestirilmektedir.

Bu kitapta, Bor¢lar Hukukunda yer alan
satis ve sdzlesme hukumlerinden yola cikilarak
Hazine tasinmazlarinin Devlet ihale Kanunu
kapsaminda satisina iliskin islemlere yer verilmistir.

Bu calismayla, Hazine tasinmazlarinin ihale yoluyla satis
yontemlerine iliskin bilgi sahibi olmak isteyen gercek ve tuzel kisiler
ile bu konuda calismalarda bulunan akademisyenler ve tum personelimizin
bilgilendirilmesi amaclanmistir.

Milll Emlak Genel Muadurlagunun yillar icinde olusan mevzuatin, bilgi birikiminin
ve istatistiki bilgilerin kitaplastirilarak kamuoyuyla paylasilmasi fikrini hayata geciren
Genel Muduramaz Sayin Tufan BUYUKUZUN'a katkilarindan dolayi tesekkr ediyorum.

Ayrica, bu kitabin hazirlanmasinda emegi gecen Genel Mudur Yardimcisi Ahmet
AKCAN ve Daire Baskanlari Suat SIMSEK ve Mustafa Umut SAKAL ile daire personeline
ve ayrica basim ve yayiminda emegi gecenlere tesekkur ediyor, vatandaslarimiz ve
tum cahsanlarimiz icin amacina hizmet eden verimli bir kaynak olmasini temenni
ediyorum.

Murat KURUM
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakani

www.milliemlak.gov.tr
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BIRINCi BOLUM
MiLLT EMLAK GENEL MUDURLUGU SATIS iSLEMLERI

Cumhurbaskanhgi Teskilati Hakkinda 1 No.lu Cumhurbaskanligi Kararnamesinin
101. maddesinde; Hazinenin 6zel mulkiyetindeki tasinmazlarin satisi, kiralanmasi,
trampasi ve Uzerinde sinirli ayni hak tesisi, Devletin hukim ve tasarrufu altindaki
yerlerin kiralanmasi ve bu yerler icin gerekli gérulen hallerde kullanma izni verilmesi
islemlerini yapmak, Devlete intikali gereken tasinir ve tasinmazlarla haklarin Hazineye
maledilmesi islemlerini yuritmek, tasinmazlarin tescilini, tasinirlarin tasfiyesini
saglamak, genel butce kapsamindaki kamu idarelerinin hizmet disi kalan tasinirlarinin
satisini yapmak, Kamu idarelerine ait tasinmazlarin yonetim esaslarini belirlemek
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig (Milli Emlak Genel Mudurlagu) gorevleri
arasinda sayllmistir.

Ayrica 5018 sayili Kamu Mali Yonetim ve Kontrol Kanun'un 46 nci maddesinde
“Genel butce kapsamindaki kamu idarelerinin her tarlG tasinir ve taginmazlarinin
satisina Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi yetkilidir.” hUkmuU yer almaktadir.

Bu kapsamda sektorel ve ekonomik ihtiyaclari g6z 6nunde bulundurulmak
suretiyle Hazine'ye ait tasinir ve tasinmazlarin satis islemlerine iliskin strecler, Millt
Emlak Genel Mudurlagu tarafindan yurutilmektedir.

Bu calismalar neticesinde Milll Emlak Genel MudurlGgu tarafindan elde edilen
satis gelirleri, yillar itibariyla asagidaki tabloda gosterilmistir.

Tablo 1 Yillar itibariyle Milli Emlak Satis Gelirleri (1000 TL)

4.000.000

3.809.672
3.500.000 3.351.830
3.000.000
2.581.858
2.500.000 2.341.445 2.271.640
1.500.000
1.000.000
500.000
0
2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Goruldugu uzere, Milll Emlak Genel Mudurligu tarafindan elde edilen satis
gelirleri son bes yilda duzenli olarak yukselmektedir.

Ayrica Milli Emlak Genel Mudurlagu tarafindan 2021 yilinda elde edilen satis
gelirlerinin, satilan tasinir ve tasinmaz turleri bakimindan dagilim asagidaki tabloda
gosterilmistir.

Tablo 2 Gelir TUrtGne Gore Milli Emlak Satis Gelirleri (1000 TL)

MiLLi EMLAK GELIR TURU Gelir (Bin TL)

Tasinmaz Satis Gelirleri 3.776.401
Lojman Satis Gelirleri 659.340
Sosyal Tesis Satis Gelirleri 507
Arazi Satisi 1.681.452
Arsa Satisi 139.302
Diger Tasinmaz Satis Gelirleri 134.768

2/B Tasinmazlarinin Satis Gelirleri (6292/6.Md.) 786.191
Proje Alanlarindaki 2/B Tasinmazlarinin Dev.Elde Ed.Gelirler 4.966
Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis Gelirleri (6292/12.md) 271.027
Yapi Kayit Belgeli Tasinmaz Satis Gelirleri 98.848
Tasinir Satis Gelirleri 33.271

3 www.milliemlak.gov.tr
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iIKINCi BOLUM
SATISA iLiSKIN GENEL HUKUMLER

I. SATISIN TANIMI VE ESASLI UNSURLARI
A. Giris

Hazineye ait tasinmazlarin satisi ile ilgili degisik kanunlarda hukumler
bulunmakla birlikte, 2886 sayili Kanun ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanun'unda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda
Kanunda, Hazineye ait tasinmazlarin satisina iliskin genel haktmler yer almaktadir.
Ayrica Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik! , Hazine tasinmazlarinin
satisiyla ilgili hukumler ihtiva etmektedir. Bunun yani sira, Hazine tarafindan yapilan
satislarda, 2886 sayilil Kanun’da hukim bulunmayan hallerde 6098 sayili Turk Borglar
Kanunu hukumleri uygulanmaktadir (Simsek, 2021).

6098 sayili Kanun kisiler arasindaki bor¢lar hukuku iliskilerini dizenlemektedir.
Builiskiler haksizfiiliden, s6zlesmedenveyasebepsizzenginlesmedendogabilmektedir.
Sozlesmeden dogan borg iliskileri kural olarak Turk Bor¢lar Kanun’unda yer almaktadir
(Aral, Ayranci, 2021).

B. Bor¢lar Hukukunda Satisin Tanimi

Mulkiyet devir borcudoguranislemlerin basinda gelen satis, bir sézlesme sonucu
meydana gelir. 6098 sayili Kanunu'na gore satis s6zlesmesi, saticinin, satilanin zilyetlik
ve mulkiyetini alictlya devretme, alicinin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu
ustlendigi s6zlesmedir. Tanimdan da anlasilacagi Uzere, satim s6zlesmesi; taraflarin
karsilikli ve birbirine uygun irade beyaniyla meydana geldigi icin bir “rizai s6zlesme”,
taraflar, malla semeni mubadele ettikleri icin de “tam iki tarafa bor¢ yukleyen bir
s6zlesme” niteligindedir. Sozlesme ile aksi kararlastirilmadikca veya aksine bir adet
bulunmadikg¢a, satici ve alici borclarini ayni anda ifa ile yaktimludurler (Simsek, 2021).

Satis sozlesmesi en temel sdzlesme turu olarak kabul edilmektedir. Gunluk
hayatta en ¢ok kullanilan sézlesme turudur. 6098 sayili Kanunu'nda satim sézlesmesi
deyimi, satis s6zlesmesi olarak degistirilmistir. Tasarinin gerekc¢esinde, bu degisiklik,
satis kelimesinin sd6zlesmenin sadece satici tarafini ifade ettigi, gunluk dilde satim
yerine satis s6zcugunun kullanildigl, 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nun bazi hikimlerinde
“alim-satimdan” soz edildigi seklinde ifade edilmistir. Oysa sozluk anlami itibariyle, her
iki kelime arasinda herhangi bir fark bulunmamaktadir (Aral, Ayranci, 2021).

Satim sézlesmesi, hukukumuzda karsilikli bor¢ doguran bir sozlesmedir.
Satici bu sézlesme ile satilan mal alicinin bor¢lanmis bulundugu semen (satim
parasi) karsiliginda aliclya teslim ve mulkiyeti gecirme borcu altina girer. Kisaca
satim sozlesmesi, bir esyanin para karsiliginda degistiriimesi olarak tanimlanabilir.
Bu sdzlesme borclandirici sézlesmeler icinde uygulama alani en genis ve en dnemli
olanidir. Gercekten bu s6zlesme devrimumkuin her tarlt esyaya uygulanabilir; 6rnegin,
tasinir ve tasinmaz her turlu esya, alacaklar, bir mamelekin butund, mualk edinmeye

1 Caligmada bundan sonra “Yonetmelik” olarak ifade edilecektir.
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elverisli dogal kuvvetler, bir sir ya da bir haber satin alma, satim sézlesmesinin konusu
(satilan) olabilir (Yavuz, 2004).

Satim sozlesmesi iki tarafli hukuki bir islemdir. 6098 sayili Kanun'un birinci
maddesine gore iki taraf karsilikh ve birbirine uygun surette rizalarini beyan ettikleri
takdirde s6zlesme tamam olur. Bir s6zlesmenin meydana gelebilmesi i¢in sart olan
karsilikl ve birbirine uygun bu iki irade beyanindan, birincisine “icap-6neri”, ikincisine
“kabul” denir (Reisoglu, 2006).

C. Bor¢lar Hukukunda Satis ve Unsurlari

Bir satim s6zlesmesinde esasliunsurlardan biri maldir. Mal denilince akla ilk dnce
tasinir ve tasinmaz mallar gelirse de genel olarak ekonomik degeri olan ve baskasina
devri mUmkun bulunan maddi ve gayri maddi varliklarin da satilmasi mumkunddar.
Satisa konu olan malin satis aninda hazir olmasi sart degildir. ileride lretilecek veya
hasil olacak seyler de satisa konu teskil ederler. Mesela ilerde ¢ikacak toprak Urunleri,
bir fabrikada Uretilecek otomobil gibi ileride elde edilmesi muhtemel olan seyler
dahi satisa konu olabilir. Satim sézlesmesinin esasli unsurlarindan ikincisi semendir.
Semen saticinin mal vermesine karsilik, alicinin 6demeyi kabul taahhut ettigi paradir.
Bu, satisi trampadan ayiran ana unsurdur. Trampada malin malla mubadelesi esastir.
Satim sézlesmesinde tGcuncl unsur, mal ve paranin mubadelesi hususunda taraflarin
karsilikl anlasmasi, mal ve paranin kesin olarak devrinin taraflarca taahhut edilmesidir
(Yalginkaya, Kartal,1971).

BUtUn sdzlesmelerde oldugu gibi, satis s6zlesmesinin kurulmasi icin, taraflarin
objektif ve subjektif bakimdan esasl noktalar tzerinde anlasmis olmalari gerekir.
Objektif esasli noktalar malvarligi degeri ile paranin degisimi Uzerine taraflarin
anlagsmasidir. Bu husus disindaki noktalar kanun tarafindan belirlenmis durumdadir.
Satis s6zlesmesinin objektif bakimdan esasli noktalari, satilan (satis konusu), anlasilan
bedelin 6denmesi (semen) ve bunlarin birbiri ile degistiriimesi taahhududur (Aral,
Ayranci, 2021).

Satis s6zlesmesinin kurulmasiyla, satici i¢in, satilani aliciya teslim ve bunun
uzerindeki hakki ona gecirme; alici icin de bir miktar para 6deme borcu dogar. Satis
konusu Uzerindeki hak sahipliginde degisme menkullerde teslim, gayrimenkullerde
tescil ve alacaklarda temlik seklindeki islemlerle gerceklesir (Aral, Ayranci, 2021).

6098 sayili Kanun'un 208 inci maddesine gére; Kanundan, durumun gereginden
veya sOzlesmede ongorulen 6zel kosullardan dogan ayrik haller disinda, satilanin
yarar ve hasari; tasinir satislarinda zilyetligin devri, tasinmaz satislarinda ise tescil
anina kadar saticiya aittir. Tasinir satislarinda, alicinin satilanin zilyetligini devralmada
temerrude dusmesi durumunda zilyetligin devri gerceklesmiscesine satilanin yarar ve
hasari aliciya gecer. Satici alicinin istegi Gzerine satilani ifa yerinden baska bir yere
gonderirse, yarar ve hasar, satilanin tasiyiciya teslim edildigi anda aliciya gecer.

7 www.milliemlak.gov.tr



Il. BORGLAR KANUNU'NA GORE TASINMAZ SATISI
A. Tasinmaz Satisinin Konusu

6098 sayili Kanun'un tasinmaz satisina iliskin hukimlerinde (TBK m.237-246)
tasinmaz satisinin tanimi ve konusu dizenlenmemistir. Bu nedenle, tasinmaz satisinin
tanimi ve konusunu, tasinmaz mulkiyetinin konusunu didzenleyen MK m. 704 ve
nelerin tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilecegine iliskin MK m. 998 huktmlerinden
faydalanarak belirlemek mumkutndur (Aral, Ayranci, 2021).

Buna gore tasinmaz mal satim sézlesmesinin konusu, arazi veya tapu siciline
mustakil ve daimi olmak Uzere ayrica kaydedilen haklar ya da kat mulkiyetine konu
olan bagimsiz bolumlerin satimi olarak tanimlanabilir (Yavuz, 2004).

B. Tasinmaz Satisinda Sekil

6098 saylll Kanun'un 237 inci maddesine gore tasinmaz satisinin gecerli
olabilmesiicin, s6zlesmenin resmi sekilde duzenlenmesi sarttir. Tasinmaz satisi vaadi,
geri alim ve alim sézlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedikce gecerli olamaz. Onalim
sdzlesmesinin gecerliligi, yazili sekilde yapilmis olmasina baglidir.

Tasinmaz satis sdzlesmelerinde, objektif esash noktalar ile bu sozlesme
ile dogrudan dogruya iliskisi bulunan subjektif esasli noktalarin resmi sekilde
dlzenlenmesi, yani resmi senette yer almasi gerekir (Aral, Ayranci, 2021).

Bunun yani sira 4721 sayili Turk Medeni Kanunu'nun 706 nc maddesine gore,
tasinmaz mulkiyetinin devrini amaclayan s6zlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde
duzenlenmis bulunmalarina baglidir. Borclar Kanunu, tasinmaz satimi sézlesmesini
resmi sekle tabi tutarken, diger nedenler yaninda, kisilerin iyi disinmeden acele
karar vermelerini 6nlemek, yapilan satima ispat kolayligi saglamak ve tapu sicilindeki
kayitlari mUmkun oldugu kadar gecerli sozlesmelere dayandirmak amaclarini
gutmustar (Yavuz, 2004).

C. Satis iliskisi Doguran Haklar
1. Taginmaz Satis Vaadi S6zlesmesi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, belirli bir tasinmazin satis sézlesmesinin
yapilmasini talep hakki saglayan bir 6n s6zlesmedir. Doktrinde, tasinmaz satis vaadinin
hukuki niteliginin 6n s6zlesme oldugu kabul edilmektedir (Aral, Ayranci, 2021).

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, taraflarin ileride asil sézlesmesini yapmalarina
iliskin taahhutleri iceren bir sézlesmedir. S6zlesmenin taraflar tasinmazi satmayi
vadeden ile almayi taahhat eden kisidir. Bunlarda satici ve alicidir. Ancak her ikisinin
de acikladiklari irade tasinmazin satisina degil, ileride satilmasina iliskin sézlesmenin
yapilmasina yoneliktir. O halde tasinmaz satis vaadinin konusu, s6zlesmede 6ngoérulen
kosullarin ya da vadenin gerceklesmesi halinde, tasinmaz satis sozlesmesinin
yaplimasinin taahhuduadur (Kilicoglu, 2020).
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Tasinmaz satis vaadi, tasinmaz satis sézlesmesinin sartlarinin gerceklesmedigi
haller ve tasinmaz satislarinailiskin taahhat isleminin tapuda tasarruf islemiile birlikte
yapllma zorunlulugu nedeniyle, bunun sozlesme esnasinda taraflarca herhangi bir
sebepten dolayr istenmemesi hallerinde yapiimaktadir. Cabukluk ve gtiven saglanmasi
bakimindan, tasinmaz satis vaadi, uygulamada sikca karsilasilan kurumlardan biri
haline gelmistir (Aral, Ayranci, 2021).

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin esash unsurlari; bedel ve satisa konu olan
tasinmazdir ve bu unsurlarin belirli veya belirlenebilir olmalari yeterlidir. Sadece
tapuya kayitli olan tasinmazlar, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine konu olabilir. Payli
mulkiyette paydas, payini satis vaadine konu edebilir. Ayni durum istirak halinde
mulkiyette de gecerlidir. Ancak istirak halinde mulkiyette pay belli olmadigindan
s6zlesmenin yerine getirilmesi istirak halinin sona ermesinden sonra mumkundur
(Aral, Ayranci, 2021).

Tasinmaz satis vaadi so6zlesmeleri, 6098 sayill Kanun'un 237 inci maddesi ile
4071 sayilli Kanun'un 706 nci ve 1512 sayili Noterlik Kanun'unun 89 uncu maddesi
hukdmleri uyarinca noter énidnde re'sen dlizenlenmesi gereken, bir baska anlatimla
gecerliligi resmi sekil sartina bagli kihnan bir s6zlesmelerdir.?

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinde, asil sézlesmenin yapilmasini istemeye
hakki olan taraf bu istegini karsi tarafa bildirdigi vakit, karsi taraf icin satis s6zlesmesini
yapma borcu dogar. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan hak kisisel haktir ve
kural olarak tguncu kisilere karsi surilemez. Bu nedenle s6zlesmenin taraflari, bu
sozlesmeden dogan haklarini yalniz birbirlerine veya haleflerine karsi ileri surebilir.
Ancak, hakkin tapu kutugune serh edilmesi ile G¢uncu kisilere karsi ileri surulebilir.
Kisisel hakkintapuya serhionuaynihak haline getirmez. Serhile sahsi hakkin hukimleri
kuvvetlendirilmis ve bu hak Gclncd kisilere karsi ileri strdlebilir hale gelmis olur. Oz
itibariyle sahsi hak olma niteligini muhafaza eder (Aral, Ayranci, 2021).

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde, ileride yapilacak asil sézlesmenin kosullari
yer alir. Sozlesmede dngorulen kosullar veya vade gerceklestiginde, taraflar icin asil
satis sdzlesmesini akdetme yukumlUluglu dogar. Asil sdzlesmenin yani tasinmaz
satis sOzlesmesinin yapilmasindan sonra ise, taraflar maulkiyetin intikali islemini
yapma yukumluligunu yerine getirmelidir. Taraflardan biri tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinden kaynaklanan yukumlalagu yerine getirmedigi takdirde ona karsi asil
sdzlesmenin yerine getirilmesi icin ifa davasi acilabilir. Bu durumda aslil sézlesmenin
yapilmasina yanasmayan tarafin yerine gecmek Uzere acilacak bir ifa davasi ile
mahkeme karari alinabilir. Mahkeme karari edimini ifa etmeyen tarafin iradesi yerine
gecer (Kilicoglu, 2020).

2664 sayil Tapu Kanun'unun 26 nci maddesine gore; satis vaadi sdzlesmesi i¢in
verilen serh, verildigi tarihten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz veya irtifak hakki
tesisi tapuya tescil edilmezse tapu sicil mudurd veya tapu sicil gorevlileri tarafindan
re’sen terkin olunur.

Buna gdre satis vaadi sdzlesmesi, tapuya serh verilmesinden itibaren bes yil
gectikten sonra alicinin s6zlesmeden dogan hakki yine sahsi hak olarak sadece saticlya
karsi kullanilabilecek, iyiniyetli Gg¢uncu kisilere karsi kullanilamayacaktir. Tasinmaz
satis vaadi s6zlesmesinden dogan alacak hakki muaccel oldugu tarihten itibaren on

2 https://gayrimenkulmevzuati.com/gayrimenkul-satis-vaadi-sozlesmesi-ornegi/
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yillik zamanasimi suresine tabi oldugu halde, serhin etkisi, tapuya tescil edildikten
itibaren bes yil ile sinirlidir (Kilicoglu, 2020).

2. Alim, Onalim ve Geri Alim Sézlesmeleri

Alm sozlesmesi hak sahibine tek tarafli irade beyaniyla satis sozlesmesi
kurma hakki veren sézlesmedir. Alim hakki, belirli bir zaman icinde bir seyi 6nceden
belirlenen sartlarla satin alarak mulkiyetini kazanma yetkisi vermektedir. Alm hakki
en ¢ok on yil icin kararlastirilabilir. Alm hakki bir tarafin kendi iradesi ile hukuki bir
iliski kurmasi veya bir hakki kazanmasi yetkisi olarak tanimlanmaktadir ve 6098 sayili
Kanunda sekli, gecerlilik sekli olarak duzenlemektedir. Yani alim sdzlesmesi resmi
sekilde duzenlenmedikce gecerli olmaz (Aral, Ayranci, 2021).

Onalim hakki, tasinmazin satisi ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger her
tarla islemin yapilmasi hallerinde kullanilabilir. Tasinmazin, mirasin paylasiminda
mirasc¢ilardan birine 6zgulenmesi, cebri artirma yoluyla satisi ve kamu hizmetlerinin
yerine getirilmesi ve bunlara benzer amaclarla edinilmesi hallerinde énalim hakki
kullanilamaz.

Onalim hakki yasal 6nalim hakki ve sézlesmeden dogan énalim hakki seklinde
olabilmektedir. Yasal onalim hakki 4721 sayih Kanun'un 732 inci maddesinde;
s6zlesmeden dogan dnalim hakki ise 735 inci maddesinde ve 6098 sayili Kanun'un 240
Incl maddesi ve devaminda duzenlenmistir. Yasal 6nahim hakki ayrintili olarak 4721
saylll Kanunu’'nda dizenlenme imkani bulmusken, s6zlesmeden dogan énalim hakki,
yasal 6nalim hakkina yapilan atiflar ile hukim altina alinmustir.

Kanuni 6n alim hakki payli mulkiyete tabi bir tasinmazin paydaslarindan birinin
payini U¢uncu bir kisiye satmasi halinde ayni sartlarla bu payi alabilme yetkisi veren
bir haktir. Payin tamaminin satilmasi halinde yasal dnalim hakki kullanilabilecegi gibi,
payin kismen satimi halinde de bu hak kullanilabilmektedir (Aral, Ayranci, 2021).

Sézlesmeden dogan 6nalim hakki ise, payli mulkiyet sarti aranmaksizin malikin,
bir G¢lncu kisiye, tasinmazin tamami ya da bir payini satmasi halinde, hak sahibinin
sozlesmede kararlastirilan kosullarla 6ncelikle satin alabilme hakkidir (Kilicoglu, 2020).

Onalim hakkinin kullanilabilmesi icin satici veya alici, satis sézlesmesinin
yapildigini ve icerigini 6nalim hakki sahibine noter araciligiyla bildirmek zorundadir.
Onalim hakki kullanildiktan sonra satis sézlesmesi ortadan kaldirilirsa ya da alicinin
sahsindan kaynaklanan sebeplerle onaylanmazsa, bu durum 6énalim hakki sahibine
karsi ileri surulemez.

6098 sayili Kanun'un 242 inci maddesine gore; sdzlesmeden dogan 6nalim
hakkini kullanmak isteyen hak sahibi, bu hak serh edilmis ve tasinmazin mulkiyeti
alici adina tescil edilmisse aliclya; aksi takdirde saticiya karsl, satisin veya ekonomik
bakimdan satisa esdeger baska bir islemin kendisine bildirildigi tarihten baslayarak tg¢
ay ve her halde satisin yapilmasindan baslayarak iki yil icinde dava agmak zorundadir.
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Geri alim hakki ile daha 6nceden satilmis olan hak konusu tek tarafl irade
beyaniyla geri alinabilir. Geri alim hakki, yenilik doguran bir haktir. Geri alim anlagmasi
ile tasinmazini elden ¢ikarmak zorunda kalan kimseye daha sonra malni geri alma
imkani saglanir. Tasinmaz Uzerinde kurulan geri alim sdzlesmesinin resmi sekilde
yaplimasi gerekmektedir. Tasinmaz satis vaadinin sekline iliskin kurallar geri alim
hakkinda da uygulanmaktadir. Kanunda, énalim hakkinin kullaniimasi icin aranilan
uc ayhk ve iki yillik hak dusuracu sureler geri alim hakki i¢cin aranmamistir. Geri alim
hakkinin kullaniimasiyla birlikte geri alim hakkini kullanan kimse ile muhatap arsinda
satis iliskisi dogmaktadir (Aral, Ayranci, 2021).

6098 sayill Kanun'un 238 inci maddesine gore; 6nalim, geri alim ve alim haklari
en ¢ok onyillik streicin kararlastirilabilir ve kanunlarda belirlenen sureyle tapu siciline
serh edilebilir. Aksine anlasma olmadikca, s6zlesmeden dogan 6nalim, alim ve geri
alm haklari devredilemez, ancak miras yoluyla gecer. Bu haklarin devredilebilecegi
sdzlesmeyle kararlastiriimissa, devir islemi hakkin kurulmasi icin édngérulen sekilde
yaplimadikca gecerli olmaz.

D. Tasinmaz Satisinda Sorumluluk

6098 sayili Kanun'un 246 nci maddesine gore; tasinir satisina iliskin kurallar,
kiyas yoluyla tasinmaz satisinda da uygulanir.

6098 sayill Kanun'un 244 Uncu maddesi tasinmaz satisinda ayiptan dogan
sorumlulukileilgiliolarakiki 6zel kural ihtiva etmektedir. Bunlardan birincisitasinmazin
yuz 6lcimundeki noksanliklara, digeri ise zamanasimi suresine iliskin bulunmaktadir
(Aral, Ayranci, 2021).

6098 sayill Kanun'un 244 uncl maddesine gore, aksine so6zlesme olmadikga,
satilan tasinmaz, satis sdzlesmesinde yazili ytzoélcimu tutarini kapsamiyorsa satici,
eksigi icin aliciya tazminat 6demekle yakumluddar.

6098 sayili Kanun'da saticinin yuzdélcumu eksikliginden dolayr sorumlulugunu
satilan tasinmazin él¢usunun resmi bir 6lgmeye dayanip dayanmamasina gore farkl
sekilde duzenlemistir. Buna gore, satis senedinde yazili miktar resmi bir 6lgmeye
dayanmiyorsa, aksi s6zlesmeyle kararlastirilmadikca, satici senette yazih 6lcuden eksik
kalan kismitazmin etmekle yukamludur. Buna karsilk, satilan taginmazin 6l¢imu resmi
bir 6lcmeye dayaniyorsa, tasinmazin gercek yuz 6lcumu tapu sicilindeki miktardan
az oldugu takdirde, satici 6zellikle Ustlenmis olmadikca, noksani tazminle mukellef
degildir. Arazinin kadastrosunun yapilmis bulunmasi veya imarca parsellenmis olmasi
sicildeki kaydin resmi 6lcmeye dayandigini gésterir (Aral, Ayranci, 2021).

6098 sayili Kanun'un 244 Uncu maddesine gore bir yapinin ayiph olmasindan
dogan davalar, mulkiyetin gecmesinden baslayarak bes yilin ve saticinin agir kusuru
varsa yirmi yihin gecmesiyle zamanasimina ugrar.

Yargitay, bu hukmun lafzina bagl kalarak sadece binalara iliskin ayiplardan
dogan tekefful borcunun bes yillik zamanasimi sUresine tabi oldugunu; diger hallerde
bir yillik zamanasiminin s6z konusu olacagini kabul etmektedir (Aral, Ayranci, 2021).
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Tasinmaz satisinda yarar ve hasarin aliciya gecmesi 6098 sayili Kanun'un 245
uncl maddesinde hikme baglanmistir. Maddeye gore, tasinmazin tapuda satisi ile
birlikte teslim de gerceklesmisse, bundan sonratasinmazaisabetedenyararve hasarlar
aliciya ait olacaktir. Buna karsilik tasinmazin mdalkiyeti tapuda aliclya gecirilmesine
karsilik, teslim edilmesi ileriki bir tarihe birakilmissa, tasinmaza bu arada isabet eden
yarar ve hasarlar aliciya ait olmayip, saticlya ait olacaktir (Kiicoglu, 2020).

I1l. BORGLAR KANUNUNDA TASINIR SATISI
A. Tasinir Satisinin Konusu

6098 sayili Kanun'un 209 uncu maddesinde tasinir satisi, “Tirk Medeni Kanunu
uyarinca tasinmaz sayilanlar disinda kalan ve diger kanunlarda tasinir olarak belirtilen
seylerin satisidir. Uriinler, bir yapinin yikintilari ve tas ocagindan ¢ikarilacak taslar gibi,
tasinmazdan ayrildiktan sonra milkiyeti devredilecek bitiinleyici parcalarin satiimasi da
tasinir satisidir bosluk” seklinde tanimlanmistir.

Bu tanima gore tasinir satisinin konusuna, bir yerden diger yere nakledilebilen
esya, mulkiyete elverisli tabii kuvvetler (elektrik, hava gazi, buhar gibi), strekli kalmamak
Uzere bir arsa Uzerine yapilan baraka nevinden binalar, tasinmazdan ayrildiktan sonra
tasinir olarak nakledilecek butunleyici parcalar (mahsul, sdékulecek agaclar, yikilmak
istenen binanin enkazi, tas ocagindan cikariimis taslar, madenlerden cikarilacak
cevherler), gemi siciline kayith olmayan gemiler girer (Yalgcinkaya, Kartal, 1971).

B. Tasinir Satisi S6zlesmesinin Sekli

Tasinir satis sozlesmesinin gecerliligi, kural olarak herhangi bir sekil sartina bagli
degildir. Ancak, taraflar bu s6zlesmenin belirli bir sekilde yapilmasini kararlastirdiklari
takdirde, kararlastirilan sekle uyulmadan yapilan sézlesme gecersiz olur (Aral, Ayranc,
2021).

C. Saticinin Borglari
1. Zilyetligin Devri

6098 sayili Kanun'a gore; satici, satilanin mualkiyetini gecirmek amaciyla,
zilyetligini alictlya devretmekle yukumludur. Aksine sézlesme veya adet yoksa dl¢me
ve tartma gibi devir giderleri saticiya, satilani devralmak Uzere yapilan giderler ve
satilanin ifa yerinden baska yere tasinmasi gerektiginde, tasima giderleri aliciya aittir.

Madde metninde yer alan gibi edatindan da anlasilacagl Uzere, saticinin
katlanacagl teslim masraflari 6lgme ve tartma masraflari ile sinirh degildir (Aral,
Ayranci, 2021).

Borcunu ifa etmeyen satici, alicinin bu yUzden ugradigl zarari gidermekle
yukumltdur. Satici borcunu ifa etmezse alici, satis bedeli ile kendisine devredilmeyen
satilan seyin yerine, bir baskasini satin almak icin durustluk kurallarina uygun olarak
0dedigi bedel ile arasindaki farka gore hesaplanacak zararin giderilmesini isteyebilir.

Genel Satis /2022 12



Satilan, borsada kayitli veya piyasa fiyati bulunan mallardan ise alici, onun yerine
bir baskasini satin alma zorunda olmaksizin, satis bedeli ile belirlenmis ifa ginundeki
piyasa fiyati arasindaki farka goére hesaplanacak zararin giderilmesini isteyebilir.

2. Zapttan Sorumluluk

6098 sayill Kanun'un 214 Gnct maddesine gore; satis s6zlesmesinin kuruldugu
sirada var olan bir hak dolayisiyla, satilanin tamami veya bir kismi bir dg¢uncu kisi
tarafindan alicinin elinden alinirsa satici, bundan dolayi aliciya karsi sorumlu olur. Alici,
elinden alinma tehlikesini s6zlesmenin kuruldugu sirada biliyor idiyse satici, ayrica
ustlenmis olmadik¢a bundan dolayr sorumlu olmaz.

Zapttan dogan sorumluluk, kanuni bir bor¢ olup saticinin satilan Uzerindeki
mulkiyet hakkini gecirme veya satilan hakki devir borcunun bir sonucudur. Saticinin
ayrica bir taahhdtte bulunmasina gerek yoktur (Aral, Ayranci, 2021).

Zapttan sorumlulukta alicinin haklari tam zapt halinde olunmasi veya kismi zapt
halinde olunmasina gore degismektedir.

Satilanin tamami alicinin elinden alinmis ve Uc¢uncU sahsin satilan Uzerinde
mulkiyet hakki iddia etmesi halinde, buna tam zapt denir ve satis sdzlesmesi
kendiliginden sona ermis sayilir (Aral, Ayranci, 2021).

Satis sozlesmesi sona erdigi vakit alici saticidan asagidaki istemlerde bulunabilir:

» Satilandan elde ettigi veya elde etmeyi ihmal ettigi Grunlerin degeri indirilerek,
0demis oldugu satis bedelinin faizi ile birlikte geri verilmesini.

 Satilani elinden alan Gguncu kisiden isteyemeyecegi giderleri.

* Davayl saticiya bildirmekle kacinilabilecek olanlar disinda kalan butun
yargilama giderleriile yargilama disindaki giderleri. Satilanin tamamen elinden
alinmasi yuztnden dogrudan dogruya ugradigi diger zararlari.

Satici, kendisine hicbir kusur yuklenemeyecegini ispat etmedikce, alicinin
satilanin elinden alinmasi ytzunden ugramis oldugu diger zararlari da gidermekle
yukumludar.

Satilanin bir kismi elinden alinmis veya satilan sinirli ayni bir hakla ytklenmisse
buna kismi zapt denir. Alici, sadece bu yuzden ugradigi zararin giderilmesini isteyebilir.
Ancak alicinin, satilandaki bu durumu bilseydi onu satin almayacagl durum ve
kosullardan anlasiliyorsa, alici hakimden s6zlesmenin sona ermesine karar vermesini
isteyebilir.

Bu durumda alici, satilanin elinde kalmis olan kismini o zamana kadar elde etmis
oldugu yararlarla birlikte, saticiya geri vermekle yuokumluadur.
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3. Ayiptan Sorumluluk

6098 sayill Kanun'un 219 uncu maddesinde ayiptan sorumluluk agiklanmistir.
Buna gore, satici, aliciya karsi herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin satilanda
bulunmamasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik veya niteligi etkileyen niceligine
aykiri olan, kullanim amaci bakimindan degerini ve alicinin ondan bekledigi faydalari
ortadan kaldiran veya énemli dlciide azaltan maddi, hukuki ya da ekonomik ayiplarin
bulunmasindan da sorumlu olur.

Bir baska deyisle ayiptan sorumluluk, saticinin, satilanin, hasarin gectigi anda
aliciya bildirdigi nitelikleri veya durustlik kurali geregince ondan beklenen faydali
vasiflari tasimamasindan dolayi sorumlu olmasidir (Aral, Ayranci, 2021).

Satici satilani ayipli olarak devretmekte agir kusurlu ise, ayiptan sorumlulugunu
kaldiran veya sinirlayan her anlasma kesin olarak hukamsuzdur. Satic, satis
sdzlesmesinin kuruldugu sirada alici tarafindan bilinen ayiplardan sorumlu degildir.
Satici, alicinin satilani yeterince gézden gecirmekle gérebilecegi ayiplardan da, ancak
bdyle bir ayibin bulunmadigini ayrica tstlenmisse sorumlu olur.

Alici, devraldigl satilanin durumunu islerin olagan akisina gére imkan bulunur
bulunmaz gézden gecirmek ve satilanda saticinin sorumlulugunu gerektiren bir ayip
gorurse, bunu uygun bir sire icinde ona bildirmek zorundadir. Alici gozden gecirmeyi
ve bildirimde bulunmayi ihmal ederse, satilani kabul etmis sayilr.

Ancak, satilanda olagan bir gézden gecirmeyle ortaya cikarilamayacak bir ayip
bulunmasi halinde, bu hukim uygulanmaz. Bu tur bir ayibin bulundugu sonradan
anlasilirsa, hemen saticiya bildirilmelidir; bildirilmezse satilan bu ayipla birlikte kabul
edilmis sayihr.

6098 sayili Kanun'un 225 incimaddesine gore; agir kusurlu olan satici, satilandaki
ayibin kendisine stresinde bildirilmemis oldugunu ileri surerek sorumluluktan kismen
de olsa kurtulamayacaktir. Saticihgr meslek edinmis kisilerin bilmesi gereken ayiplar
bakimindan da ayni hukum gecerlidir.

Saticinin satilanin ayiplarindan sorumlu oldugu hallerde alici, satilani geri
vermeye hazir oldugunu bildirerek sbézlesmeden doénme, satilani alikoyup ayip
oraninda satis bedelinde indirim isteme, asiri bir masrafi gerektirmedigi takdirde,
batun masraflari saticlya ait olmak Uzere satilanin Ucretsiz onarilmasini isteme, imkan
varsa, satilanin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme sec¢imlik haklardan birini
kullanabilecektir: Alicinin genel htikUimlere gore tazminat isteme hakki ise her zaman
saklidir.

Satici, alictya ayni malin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin
tamamini gidererek secimlik haklarini kullanmasini nleyebilir. Alicinin, sézlesmeden
dénme hakkini kullanmasi halinde, durum bunu hakh géstermiyorsa hakim, satilanin
onarilmasina veya satis bedelinin indiriimesine karar verebilir. Satilanin degerindeki
eksiklik satis bedeline cok yakin ise alici, ancak s6zlesmeden dénme veya satilanin
ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini isteme haklarindan birini kullanabilir.
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Alictya ayiph olarak devredilmis olan satilanin ayiptan, beklenmedik halden
veya mucbir sebepten dolayl yok olmasi veya agir bicimde zarara ugramasi, alicinin
sdzlesmeden déonme hakkini kullanmasini engellemez. Bu durumda alici, satilandan
elinde ne kalmissa onu geri vermekle yakumluadur. Satilan aliclya yuklenebilen bir
sebep yuzinden yok olmussa veya alici onu baskasina devretmisse ya da bicimini
degistirmisse alici, ancak degerindeki eksiklik karsiliginin satis bedelinden indirilmesini
isteyebilir.

Satis s6zlesmesinden donen alici, satilani, ondan elde ettigi yararlari ile birlikte
saticlya geri vermekle yukumladur. Satici, kendisine hicbir kusur yuklenemeyecegini
ispat etmedikge, alicinin diger zararlarini da gidermekle yukamludar.

Birden cok mal veya birden cok parcadan olusan bir mal, birlikte satilmis olup
da bunlardan bazilari ayipli ¢ikarsa, donme hakki bunlardan ancak ayiph ¢ikanlar igin
kullanilabilir. Ancak, aliclya veya satictya 6nemli bir zarar vermeksizin ayipl parcanin
digerinden ayrilmasina imkan yoksa dénme hakkinin satilanin tamamini kapsamasi
zorunludur. Satilanin asl i¢in satistan donulmesi, ayri satis bedeli gosterilerek
satilmis olsalar bile, eklentilerini de kapsar; fakat eklentiler icin donme, satilanin ashni
kapsamaz.

Satici daha uzun bir sure icin Ustlenmis olmadik¢a, satilanin ayibindan dogan
sorumluluga iliskin her turld dava, satilandaki ayip daha sonra ortaya ¢iksa bile,
satilanin alictya devrinden baslayarak iki yil gegcmekle zamanasimina ugrar. Alicinin
satilanin kendisine devrinden baslayarak iki yil icinde bildirdigi ayiptan dogan def'i
hakki, bu surenin gecmis olmasiyla ortadan kalkmaz. Satici, satilani ayiph olarak
devretmekte agir kusurlu ise, iki yillik zamanasimi stresinden yararlanamaz

D. Alicinin Borglari
1. Satilan Seyi Teslim Alma Borcu

Alicinin satilan seyi teslim alma borcu saticinin teslim etme borcuna tekabdul
etmektedir. Satilani teslim almak alici i¢cin hem bir hak hem de bir borgtur. Alicinin
teslim alma borcunun dogmasiicin satilan seyin satici tarafindan sézlesmedeki sartlara
uygun olarak tesliminin teklif edilmesilazimdir. Alici teslim alma sorumlulugunu yerine
getirmedigi takdirde satici, alacaklinin temerrtdu hakkindaki hikumlere basvurabilir
(Yalginkaya, Kartal, 1971)

6098 sayill Kanun'un 232 inci maddesine gore; alicl, satis s6zlesmesinde
kararlastirilmis oldugu bicimde satis bedelini 6demek ve kendisine sunulan satilani
devralmakla yukamludur. Aksine yerel adet veya anlasma yoksa satilanin hemen
devralinmasi gereklidir.

2. Bedeli Odeme Borcu

Alicinin en 6nemli borcu bedeli 6demektir. Bedeli 6deme borcu bir para borcu
olup alacaklinin ikametgahinin bulundugu yerde 6denmelidir. Aksine s6zlesmede
hukdm yoksa para saticinin ikametgahina goturultr veya gonderilir (Yalginkaya, Kartal,
1971).
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Alici, satis bedelini belirtmeksizin, mali alacagini kesin olarak bildirmisse satis,
ifa yeri ve zamanindaki ortalama piyasa fiyati Uzerinden yapilmis sayilir.

Bu kural ancak ortalama fiyati bulunan mallarin satisinda uygulanir. Taraflarin
bedel Uzerindeki anlasmayi sakli tutmalari veya bedeli belirlemede anlasamamalari
halinde, sozlesme gecerli olarak kurulamamis olacagindan bu huakumler
uygulanamayacaktir (Aral, Ayranci, 2021).

Aksine s6zlesme yoksa, satilan alicinin zilyetligine girince satis bedeli muaccel
olur. Para borclarinda borclunun faiz 6deme yukimu, normal olarak temerrut
anindan itibaren dogar. Faiz istenebilecegi konusunda bir teamul varsa veya alici
maldan Urun ya da diger verimler elde etme imkanina sahip ise ya da belirli ginun
gecmesiyle temerrudun gerceklesmesi durumunda, ayrica bir ihtara gerek olmaksizin
satis bedeline faiz istenebilir (Aral, Ayranci, 2021).

3. Alicinin Temerrudu

Alici pesin satislarda, malin teslimi aninda bedeli 6demezse, satici s6zlesmeyi
feshedebilir. Yalniz s6zlesmeyi feshetmeden 6nce aliciyi haberdar etmesi lazimdir.
Veresiye satislarda, yani bedelin 6denmesinden once seyin aliciya teslim edilmis
oldugu satimlarda alici semeni 6demekte temerrut ederse, satici sdzlesmeyi fesih
hakkini agik¢ca sakh tutmus olmadik¢a satisi feshedip satilani geri alamaz. Ancak
fiyatin 6denmesini, gecikmeden dogan zararinin tazminini yahut da muspet zararini
isteyebilir (Yalcinkaya, Kartal, 1971).

6098 sayili Kanun'un 235 inci maddesine gore; satilanin, ancak satis bedeli
ddendikten sonra veya 6denme aninda devredilmesi gereken durumlarda alici
temerrude duUserse satici, herhangi bir islem gerekmeksizin satistan dénebilir. Bu
hakkini kullanmak isteyen satici, durumu gecikmeksizin aliciya bildirmek zorundadir.
Satilanin zilyetligi satis bedeli 6denmeden aliciya devredilmisse, alicinin temerradu
sebebiyle saticinin dénme hakkini kullanarak satilani gerialmasi, bu hakkin sézlesmede
acik¢a sakli tutulmasina baghdir.

Borcunu ifa etmeyen alici, saticinin bu ylUzden ugradigl zarari gidermekle
yukumltddar. Satici, satis bedelini 6demede temerrtude dusmus olan alicidan, bu bedel
ile satilanin baskasina durustluk kurallarina uygun olarak satisindan elde ettigi bedel
arasindaki farka gore hesaplanacak zararin giderilmesini isteyebilir. Satilan, borsada
kayitli veya piyasa fiyati bulunan mallardan ise satici, bdyle bir satisa gerek kalmaksizin
alicidan, satis bedeli ile malin belirlenmis 6deme gunundeki fiyati arasindaki farka
gore hesaplanacak zararin giderilmesini isteyebilir.
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UCUNCU BOLUM
HAZINEYE AIT TASINMAZLARIN SATISI

I. GENEL OLARAK SATIS
A. Hazine Tasinmazlarinin Satisinda Genel Yetki

Birinci bolumde de ifade edildigi gibi 1 No.lu Cumhurbaskanhgl Kararnamesinin
101 inci maddesine gore ve 5018 sayili Kanun'un 46 nci maddesine gore Genel butce
kapsamindaki kamu idarelerinin her tarlG tasinir ve tasinmazlarinin satisina Milli
Emlak Genel Mudurlagu yetkilidir.

Bununla birlikte, mevzuatta yer alan bazi htkumler, Hazine adina tescilli
tasinmazlarin satisi konusunda MilllEmlak Genel Mudurltgu disindaki kamu idarelerini
yetkili kilmaktadir.

Ornegin 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirilmesi Hakkinda
Kanun'un 6 nc maddesine gore, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi (Alt Yapi
ve Kentsel Donusum Genel Mudurlugu) Hazine mulkiyetinde olup 6306 sayili Kanun
kapsaminda Bakanliga tahsis edilen tasinmazlari; bu Kanun kapsaminda Bakanlikca
kamulastirilan tasinmazlari ve yudruttlen uygulamalar neticesinde Bakanlik payina
dusen tasinmazlari, dondsum projeleri 6zel hesabina gelir elde etmek amaciyla
kiralamaya ve satmaya yetkilidir.

Keza afet bolgelerinde yer alan tasinmazlarin, afetten zarar géren veya zarar
gdérmesi muhtemel bulunanlardan hak sahibi olanlara, kamu kurum ve kuruluslarina,
mahalli belediyeler, il 6zel idareleri, koy tuzelkisileri ile gercek ve tuzelkisilere satisina
ve devrine Afet ve Acil Durum Yonetim Baskanligi yetkilidir.

Ayrica, 4046 sayil Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun'un 1 inci
maddesinde 7103 sayili Kanunla yapilan degisiklikle Hazineye ait tasinmazlari
degerlendirmek suretiyle kamuya gelir elde etmek Kanun kapsamina alinmistir. Bu
cercevede, tzellestirme kapsamina alinan Hazine tasinmazlari Ozellestirme idaresi
Baskanlhgl adina tescil edilmeden bu Baskanlik tarafindan ihale edilmekte, ferag
islemleri ise Milli Emlak teskilati tarafindan yapilmaktadir.

B. Hazine Tasinmazlarinin Satisa Cikarilmasi

Hazinenin 6zel mulkiyetindeki tasinmazlar resen ya da talep Uzerine satisa
cikarilir. Satin alma talepleri dilek¢e ile veya https://www.milliemlak.gov.tr adresi
Uzerinden e-devlet sifresi ile yapilabilmektedir. Satin alma talebine yonelik dilekgeler
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligina, il ve ilcelerde Emlak Muddrlukleri, Milli
Emlak Mudurltkleri veya Milli Emlak Seflikleri verilebilmektedir.

1 No.lu Cumhurbagkanhgl Kararnamesi ile Milli Emlak Genel Muddrluga,
Maliye Bakanligina bagh bir genel madurluk iken Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligina bagli bir genel muadurluk olmustur.
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Milll Emlak Genel Mudurligunun tasra teskilati da illerde Defterdarliklarin,
ilcelerde Malmudurltklerinin altinda érgutlenmisken, ayni kararname ile tasra teskilat
illerde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Madurluklerin altinda Milli Emlak Daire
Baskanlilari ve Milll Emlak Mudurlukleri, ilcelerde ise Kaymakamliklarin altinda Milli
Emlak Seflikleri olarak 6rgutlenmistir.

Bu kapsamda, calismada gecen “idare” kavrami Yonetmelik ve 396 Sira Sayili
Milll Emlak Genel Tebliginde tanimlanmistir. Buna gore; idareyi; merkezde Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi (Milll Emlak Genel Mudurlagu), illerde Valilik
(Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudurlikleri; Milli Emlak Dairesi Baskanhgi veya
Millt Emlak Muduarlagua) ve ilcelerde Kaymakamlik (Milli Emlak Madurltgu yoksa Milli
Emlak Sefligi) temsil etmektedir.

Satin alma talebine ydnelik basvuru Uzerine tasinmazin bulundugu il ve ilcelerde
Emlak Mudurlukleri, Milli Emlak Mudurltkleri veya Milli Emlak Seflikleri tarafindan,
dncelikle Milll Emlak Otomasyon Projesi (MEOP) ve idare kayitlari Gizerinden incelenir.
Tasinmazin, satilamayacak tasinmazlardan olup olmadigl tespit edilir Basvuruda
bulunulan tasinmazin satilamayacak tasinmazlardan oldugunun tespit edilmesi
halinde bu husus gerekgesi ile birlikte basvuru sahibine bildirilir.

C. Hazine Tasinmazlarini Satisa Cikarma Yetkisi

327 Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebligi ile satisa ¢cikarma yetkisi duzenlenmistir.
Buna gore satisa cikarma islemlerinde merkez ve tasra birimlerinin yetkisi su sekilde
belirlenmistir: 2886 sayili Kanuna gore yapilacak satis islemlerinde;

1.Hazineye ait taginmazlardan tahmin edilen bedeli yil merkezi yonetim butce
Kanun'un un () cetvelinde;

a. Ankara, istanbul ve izmir illeriicin; Kanun'un 76 nci maddesi icin belirlenen
parasal sinirlardan (a) bendinde belirlenen parasal sinirlara kadar olanlari
(bu bedeller dahil) satisa ¢ikarmaya Valilikler (Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi il Mudurlagu),

b. Ankara, istanbul ve izmir disindaki iller icin; Kanun'un 76 nci maddesi
icin belirlenen parasal sinirlardan (¢) bendinde diger ilceler icin belirlenen
parasal sinirlara kadar olanlari (bu bedeller dahil) satisa ¢cikarmaya Valilikler
(Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Madurlagu),

c. Kanun'un 76 nc maddesi i¢in belirlenen parasal sinirlarin iki katina kadar
olanlarin (bu bedeller dahil) satis ihalelerini onaylamaya ita amirleri,
yetkilidir.

2.Hazineye ait tasinmazlardan belediye ve mducavir alan sinirlar icerisinde
bulunan ancak nazim veya uygulama imar plani disinda (plansiz alanda)
kalanlarin satisi yapilmayacagindan; Valiliklere (Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Il Mudarlugi) ve Kaymakamliklara (Milli Emlak Seflikleri,) yetki devri
yaplimamistir.
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D. Satisa Cikarma iglemleri igin izin Ahnmasi

Yonetmeligin 60 inci maddesine gore tasinmazlar satisa ¢ikarilmadan 6nce
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhigindan (Milli Emlak Genel Mudurligu)
izin alinmasi gerekmektedir. Yine ayni Yonetmelige gore izin alinmadan satisa
cikarilabilecek tasinmazlar Bakanlik¢a belirlenecektir.

2018/8 Sayili Cumhurbaskanligi Genelgesi ile kamu kurum ve kuruluslarinin
(belediyeler ve il 6zel idareleri haric) ile sermayesinin yuzde ellisinden fazlasi kamu
kurum ve kuruluslarina ait sirketler, kendi mulkiyetlerinde veya tasarruflarinda
bulunan tasinmazlariyla ilgili olarak; kamu kurum ve kuruluslari, vakif, dernek veya
bunlarin sirketlerine, gercek veya tuzel kisilere; satis, kira, irtifak, takas, tahsis, devir
ve benzeri her turlU tasarrufa yonelik islemlerini, bakanliklar ile bagh, ilgili ve iliskili
kamu kurum ve kuruluslarinda bakan yardimcisi, diger kamu kurum ve kuruluslarinda
ust yoénetici baskanhginda teskil ettirilen komisyonlar vasitasiyla yapmalari uygun
gorulmaustar.

Anilan Cumhurbaskanhgl Genelgesine istinaden Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanliginca 14.09.2018 tarihli ve 2018/11 sayil i¢ Genelge yayimlanmistir.
Bu i¢ Genelgede; Cumhurbaskanhigi Genelgesi kapsaminda yapilacak her tarli
islemin Bakan Yardimcisi baskanhginda teskil ettirilen komisyon vasitasiyla yapilacagi
aciklanmistir.

Bununla birlikte 2020-267882 sayili Milli Emlak Genel Yazisina gore;

* Ankara, istanbul ve izmir illeri icin; 2886 sayili Kanun'un 76. maddesi icin
belirlenen parasal sinirlardan (a) bendinde belirlenen parasal sinirin % katina
kadar olanlar (2022 yili icin 392.000,00),

* Ankara, istanbul ve izmir disindaki iller icin; ayni Kanun'un 76. maddesi
icin belirlenen parasal sinirlardan (¢) bendinde diger ilceler icin belirlenen
parasal sinirlara kadar olanlar (2022 yili icin 213.000,00) icin 2018/8
Saylll  Cumhurbaskanligl Genelgesi kapsaminda izin alinmasina gerek
bulunmamaktadir.

iIce teskilatina (Milli Emlak Seflikleri) satisa cikarma yetkisi verilmediginden,
ilce sinirlari icinde olup da Bakanlik yetkisine girmeyen satislar icin Valilikten satisa
¢tkarma izni alinmasi gerekmektedir.

Bakanliga veya Valilige gonderilecek satis talep yazilarina 313 Sayili Milli Emlak
Genel Tebligin ekinde yer alan “Hazineye Ait Tasinmaz Satis Islemi Bilgi Formu” ile
asagida yer alan belgeler eklenir.

* Tapu kayit 6rnegi,
« Satis islemine esas kiymet takdir karar formu,

« imar plani icinde ise; belediyesince onayli imar durum belgesi veya Uizerinde
kadastro yahut imar parseli isaretlenerek yeri belirlenmis onayli imar plan
ornegi,
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* Tasinmazin mahallinde duzenlenmis krokisi, isgal ve kullanim durumu ile
muhdesat ve benzeri fiili durumlari konusunda bilgiler ihtiva eden tespit
tutanagi ile gerekli diger belgeler.

E. Satis1 Yapilamayacak Tasinmazlar

Yonetmeligin 59 uncu maddesine gore, 6zel mevzuati geregince satisi mumkudn
olmayan tasinmazlar ile satisi izne tabi olup ilgili kamu idaresince satisina izin
verilmeyen tasinmazlar satilamaz. 313 Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebligine gore
satisi mumkun olmayan tasinmazlar asagida belirtilmistir.

a. Kamu hizmetlerine tahsisli bulunan tasinmazlar,

b. Devletin hukim ve tasarrufu altinda olup tescili mumkin olmayan
tasinmazlar,

c. 3621 sayili Kiyt Kanununa goére kiyida kalan yerler,

d. 2863 sayili Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu kapsaminda olup,
Kaltdr ve Turizm Bakanhginca satilmasi uygun gorulmeyen tasinmazlar,

e. 2873 sayil Milli Parklar Kanunu uyarinca milli park, tabiat parki, tabiat aniti ve
tabiati koruma alanlarricinde kalmasi nedeniyle Tarim ve Orman Bakanligina
tahsisi gereken tasinmazlar,

f. 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Dizenlenmesine Dair Tarim Reformu
Kanun'una gore uygulama alani ilan edilen bdlgelerde kalan ve DSI Genel
Madurlaguance satisi uygun gordlmeyen tasinmazlar,

g. 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu kapsaminda
kalhp Genelkurmay Baskanliginca satilmasi uygun gorulmeyen tasinmazlar,

h. 6831 sayill Orman Kanunu kapsaminda kalan tasinmazlar ile 17/10/1983
tarih ve 2924 sayili Kanun geregince Tarim ve Orman Bakanligi emrine gecen
tasinmazlar,

i. 2634 sayil Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda kalmasi nedeniyle Kaltur ve
Turizm Bakanligina tahsisi gereken tasinmazlar (Hazineye ait olmayanlarla
tevhit sarti olanlar ile Hazinenin hissedar oldugu tasinmazlar haric),

j- 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak
Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar Kanun'unun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanuna gére tapu tahsis belgesi verilen tasinmazlar,

k. 7269 sayilil Umumi Hayata Muessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanun kapsaminda kalmasi nedeniyle Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligina tahsisi gereken tasinmazlar,

I. 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda kalan tasinmazlar,

m. Teferrug?® yoluyla edinilen ve edinme tarihinden itibaren bir yil gecmemis
tasinmazlar,

3 https://gayrimenkulmevzuati.com/milli-emlak-hukukuna-teferruf-ve-tefevvuz/
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n. Kamulastirma yoluyla edinilip 2942 sayili Kamulastirma Kanun'unun 23 Uncu
maddesinde yazil stresi dolmamis tasinmazlar,

0. Ozel kanun hikamleri geregi kamu kurum ve kuruluslarina tahsisi, devri,
terki ve kullanim hakki verilmesi gereken tasinmazlar,

p. Elbirligi halindeki mulkiyet durumu payli mulkiyete doénusturulmemis
tasinmazlar,

r. imar planlarinda bir kamu hizmeti icin ayrilmis olan tasinmazlar (ilgili idare
tarafindan bu hizmette kullanilmayacagi belirtilen tasinmazlar haric),

s. Kismi satin alma talebi olan ancak, ifrazi Hazine lehine olmayan tasinmazlar.

Tasinmazlarin satisindan énce gerektigi takdirde ilgili kurum ve kuruluslardan
gorus sorulur. Tasinmazlarin satisa uygun olup olmadiginin belirlenmesi icin
ilgili mevzuat hdkumleri dogrultusunda kurum ve kuruluslardan goruas alinmasi
gerekmektedir. 4706 Sayil Kanun'un 7 inci maddesine gore; Hazineye ait tasinmazlarin
degerlendirilmesi ile ilgili islemlerde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi
tarafindanistenilen bilgi ve belgeler, kamu kurum ve kuruluslarinca dncelikle gonderilir
ve gorus yazilari en gec iki ay icinde cevaplandirilir.

2021/11 sayih Milli Emlak Genelgesine* gére; kamu idareleri tarafindan iki ay
icerisinde cevap verilmedigi takdirde, tasinmazin tapu kaydinda, MEOP bilgilerinde
veya islem dosyasinda tasinmazin 6zel kanunlar kapsaminda kaldigina dair herhangi
bir bilgi/belge olmamasi kaydiyla, 4706 sayili Kanun'un 7 inci maddesinin birinci fikrasi
cercevesinde olumlu gorus verilmis sayilarak islem tesis edilerek konuya iliskin olarak
ilgili kamu idaresine de bilgi verilir.

Alinan gorusler dogrultusunda satisinin mumkun olmadigl tespit edilen
tasinmazlar icin talep sahiplerine bilgi verilir. Satisi mamkudn olabilecek tasinmazlar
icin talep sahiplerine basvurularinin degerlendirilmeye alindig bildirilir.

BuUyuksehirler dahil belediye ve mucavir alan sinirlan icerisinde bulunan ve
1/5000 ve 1/1000 olcekli imar plani disinda (plansiz) kalan Hazineye ait tasinmazlarin
satis islemleri 2006-18303 sayili Milll Emlak Genel Yazisi ile durduruldugundan bu
kapsamdaki talepler reddedilmektedir. Keza, 327 Sira Sayih Milli Emlak Genel Tebligine
gore de Hazineye ait tasinmazlardan belediye ve mucavir alan sinirlari icerisinde
bulunan ancak nazim veya uygulama imar plani disinda (plansiz alanda) kalanlarin
satisi yapilmayacaktir.

Ancak 2014-14261 sayill Milli Emlak Genel Yazisi ile 6360 sayili On Dért ilde
Blyuksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilce Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmunde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'un yuruarltge girdigi tarih olan
30/03/2014 tarihinden dnceki belediye ve mucavir alan sinirlari dikkate alinarak satis
islemlerine devam edilmesi uygun gorulmustur.

4 https://milliemlak.csb.gov.tr/genelgeler-i-93138
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Ayrica 313 Sira Sayil Milll Emlak Genel Tebliginin “Son HukUumler” bashkli 15 inci
maddesine gore; 1/1000 dlcekli uygulama imar planlari yapilmis olan tasinmazlara
iliskin tapu kayitlarinda serh veya plan notlarinda kisitlayici bilgi bulunmamasi halinde
satis islemlerine gorus sorulmadan da devam edilebilmektedir.

F. Satis ihale Yéntemleri

2886 sayill Kanun'unun ihale usulleri baslikh G¢lncd boélimunde (35 ve 51.
maddeler) ve Yonetmeligin ihale usulleri baslikli ikinci bolumudnun 27 ila 38 inci
maddelerinde ihale usulleri;

a. Kapali teklif usult
b. Acik teklif usult

c. Pazarhk usult

Seklinde sayilmistir.
1. Kapah Teklif Usuli
a) Tekliflerin Hazirlanmasi ve Verilmesi

Kapali teklif usulinde teklifler yazili olarak yapilir. Teklif mektubu, bir zarfa
konulup kapatildiktan sonra, zarfin Uzerine isteklinin adi, soyadi ve tebligata esas
acik adresi yazilir. Zarfin yapistirilan yeri istekli tarafindan imzalanir veya muhurlenir.
Bu zarf gecici teminata ait alindi veya teminat mektubu ve istenilen diger belgelerle
birlikte ikinci bir zarfa konularak kapatilir. Dis zarfin Gzerine isteklinin adi, soyadi, acik
adresi ve teklifin hangi ise ait oldugu yazilir. Teklif mektuplarinin istekli tarafindan
imzalanmasi, bu mektuplarda sartname ve eklerin tamamen okunup kabul edildiginin
belirtiimesi ve teklif edilen fiyatin rakam ve yaziyla a¢ik olarak yazilmasi zorunludur.
Bunlardan herhangi birine uygun olmayan veya Uzerinde kazinti, silinti veya dtzeltme
bulunan teklifler reddolunarak hic yapiilmamis sayilir.

Teklifler ilanda belirtilen saate kadar, sira numarali alindilar karsiliginda ihale
komisyonu baskanligina verilir. Alindi numarasi zarfin Uzerine yazilir. Teklifler iadeli
taahhatlu olarak da gonderilebilir. Bu takdirde, dis zarfin Uzerine ihale komisyonu
baskanliginin adresiile hangiise ait oldugu, isteklinin adi ve soyadiile acik adresiyazilir.
Posta ile gonderilecek tekliflerin ilanda belirtilen saate kadar komisyon baskanhgina
ulasmasi sarttir. Postadaki gecikme nedeniyle isleme konulmayacak olan tekliflerin
aliniszamani bir tutanakla tespit edilir. Komisyon baskanligina verilen teklifler herhangi
bir sebeple geri alinamaz.

b) Dis Zarflarin Agilmasi

Tekliflerin acilma saati gelince, kag teklif verilmis oldugu bir tutanakla tespit
edildikten sonra dis zarflar hazir bulunan istekliler 6ntnde alinis sirasina gore acilarak,
istenilen belgelerin ve gecici teminatin eksiksiz olarak verilmis olup olmadigi aranir.
Dis zarfin Uzerindeki alindi sira numarasi i¢ zarfin Uzerine de yazilr.
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Belgeleri ile teminati usuliine uygun ve tam olmayan isteklilerin teklif mektubu
tasityan i¢ zarflari acilmayarak baskaca isleme konulmadan, diger belgelerle birlikte
kendilerine veya vekillerine iade olunur. Bu konuda, iade gerekcelerini de iceren bir
tutanak duzenlenir. Teklif mektubu kendilerine iade edilenler ihaleye katilamazlar.

c) i¢ Zarflarin Agilmasi

Teklif mektuplarini tasiyan i¢ zarflar acilmadan 6nce, ihaleye katilacaklardan
baskasi ihale odasindan ¢ikarilir. Bundan sonra, postayla gelen teklifler de dahil olmak
Uzere zarflar numara sirasiyla acilarak, teklifler komisyon baskani tarafindan okunur
veya okutulur ve bir listesi yapilir.

Bu liste komisyon baskani ve Uyeleritarafindan imzalanir. Sartnameye uymayan
veya baska sartlar tasiyan ya da Yonetmeligin 28 inci maddesi hukimlerine uygun
olmayan teklif mektuplari kabul edilmez.

Gecerli teklifler bu suretle tespit edildikten sonra en yuUksek teklifin altinda
olmamak kaydiyla, ihalede hazir bulunan isteklilerden sira ile yeniden so6zlU veya yazili
teklifte bulunulmasi istenir. Bu sekilde teklif alinmasina tek istekli kalincaya kadar
devam edilir. ihaleden cekilen isteklilerin bu durumlari ihaleye ait artirma kagidina
yazilir ve imzalari alinir. ilgilinin imzadan cekinmesi halinde durum ayrica belirtilir.
lhaleden cekilmis olanlar yeniden teklif veremezler. Ancak, gecerli teklif sayisinin
ucten fazla olmasi durumunda bu islem, oturumda hazir bulunan en yuksek Ug¢ teklif
sahibi istekliyle, bu tc teklifle ayni olan birden fazla teklifin bulunmasi halinde ise, bu
istekliler dahil edilmek suretiyle yapilr.

Komisyon, uygun goérdugu her asamada daha once ihaleden cekilenler haric
olmak Uzere oturumda hazir bulunan isteklilerden yazili son tekliflerini alarak ihaleyi
sonuclandirabilir. Bu husus, ihale komisyonunca ikinci bir tutanakla tespit edilir.

d) ihale Sonucunun Karara Baglanmasi
Yonetmeligin 31 inci maddesi geregince kabul edilen teklifler incelenerek;

a. ihalenin yapildig, ancak ita amirinin onayina bagh kaldig;,

b. ihalenin yapiimadig,

Hususlarindan birine karar verilir ve bu husus gerekceli bir karar 6zeti halinde
yazilarak, komisyon baskan ve Uyeleri tarafindan imzalanir ve durum hazir bulunanlara
bildirilir.

e) ihalenin Yapilamamasi

Kapali teklif usuluyle yapilan ihalelerde, istekli cikmadigi veya teklif olunan bedel
komisyonca uygun gorulmedigi takdirde, uygun bir zamanda ayni usulle ihale acilir.
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2. Acik Teklif Usuli
a) Acik Teklif Usuliiniin Uygulanmasi

Acik teklif usuline gore ihaleler, isteklilerin ihale komisyonlari dntnde tekliflerini
s6zlu olarak belirtmeleri suretiyle yapilir. Ancak, istekliler ilanda belirtilen ihale saatine
kadar komisyon baskanligina ulasmis olmak sartiyla Yonetmeligin 28 inci maddesi
hdktmlerine uygun olarak duzenleyecekleri teklifleri iadeli taahhttli bir mektupla
da gonderebilirler. Teklif sahibi ihale sirasinda hazir bulunmadig takdirde postayla
gonderilen, son ve kesin teklif olarak kabul edilir.

b) Acik Teklif Usuliinde ihale

llanda belirtilen ihale saati gelince, komisyon baskani, isteklilerin belgelerini
ve gecici teminat verip vermediklerini inceleyerek, kimlerin ihaleye katilabilecegini
bildirir. Katilamayacaklarin belge ve teminatlarinin geri verilmesini kararlastirir.

Bu islemler, istekliler 6nunde, bir tutanakla tespit edilir. Tutanaktan sonra,
ihaleye giremeyecekler ihale yerinden cikarilir. Diger istekliler, 6nce sartnameyi
imzaya ve daha sonra, sira ile tekliflerini belirtmeye cagrilir. Yapilacak teklifler inaleye
ait artirma kagidina yazilir ve teklif sahipleri tarafindan imzalanir.

Ik teklifler bu suretle tespit edildikten sonra, komisyon baskani, postaylayapilmis
teklifler varsa okutarak bu tekliflerin de ihaleye ait artirma kagidina yazilmasini saglar.
Bundan sonra istekliler, sirayla tekliflerde bulunmaya devam ederler. ihaleden ¢ekilen
isteklilerin bu durumlari ihaleye ait artirma kagidina yazilir ve imzalari alinir.

iIgilinin imzadan cekinmesi halinde durum ayrica belirtilir. ihaleden cekilenler,
yeniden teklifte bulunamazlar. Teklifler yapildigi sirada, yapilan artirirmlarinisi uzatacagi
anlasilirsa, isteklilerden komisyon huzurunda son tekliflerini yazili olarak bildirmeleri
istenebilir. Daha 6nce ihaleden ¢ekilmis olanlar bu durumda yazih teklif veremezler.

c) ihale Sonucunun Karara Baglanmasi

So6zIu veya yazili son teklifler alindiktan sonra ihale, Yonetmeligin 32 nci
maddesine gore karara baglanir.

d) ihalenin Yapilamamasi

Acik teklif usullyle yapilan ihalelerde istekli cikmadigl, isteklilerin belgeleri veya
teklifleri uygun gorulmedigi takdirde, uygun bir zamanda yeniden ayni usulle ihale
acilir.

3. Pazarlik Usulu

_ Pazarlik usultyle yapilan ihalelerde teklif alinmasi belli bir sekle bagh degildir.
Ihaleler, komisyon tarafindanisin nitelik ve geregine gore, bir veya daha fazla istekliden
yazili veya soz|U teklifler almak ve bedel Uzerinde anlagsmak suretiyle yapilir. Pazarhgin
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ne suretle yapildigl, ne tekliflerde bulunuldugu ve Uzerine ihale yapilanlarin neden
dolayi tercih edildigi pazarlik kararinda gosterilir.

2886 sayili Kanun'un 51 inci maddesinin (a) bendine gore her yil merkezi
yonetim Butce Kanununda belirtilen parasal siniricinde kalsa da satis ihalesi pazarlikla
yapilamaz. Buna gore, tasinmaz satislarinda pazarhk usulinidn uygulanmasi mumkun
olmayipihalenin yeniden acik teklif veya kapali teklif usull ile yapilmasi gerekmektedir.

Il. GENEL SATIS HUKUMLERI VE UYGULAMA ESASLARI
A. 2886 Sayili Kanununa Gére Satis ihale Sureci

2886 sayili Kanun ve bu Kanuna istinaden ¢ikarilan Yonetmelikte ihale yapilirken
izlenmesi gereken sure¢ duzenlenmistir.

1. ihaleye Hazirlik islemleri
a) ihale islem Dosyasinin Diizenlenmesi

ihaleye konu olan tasinmazin islem goérdigu dosyaya; onay belgesi, kiymet
takdir karar formu, sartname ve ekleri, ilana iliskin belgeler, sézlesme tasarisi ile
saklanmasinda yarar gorulen diger belgeler konulur.

b) Onay Belgesinin Hazirlanmasi

ihalesi yapilacak her is icin bir onay belgesi hazirlanir. Onay belgesinde; ihale
konusu olan isin nevi, niteligi, miktari, tahmin edilen bedeli, ihalede kullanilacak
usul, yapilacaksa ilanin sekli ve adedi, alinacaksa gecici teminat miktari, sartname ve
sdzlesme gerekip gerekmeyecegi belirtilir. Onay belgesi idarece hazirlanir ve ita amiri
tarafindan onaylanir.

c) ihale Komisyonlarinin Olusturulmasi ve Calismasi
ihale komisyonlarina, ita amirleri tarafindan;

a. Baskan olarak, illerde milli emlak mudurd veya emlak madurd; ilgelerde milli
emlak mudurd, milli emlak muduarlagu bulunmayan ilgelerde milli emlak sefi
veya gorevlendirilecek mudur yardimcisi,

b. idareden (ye olarak, illerde milli emlak dairesi baskanhg veya milli
emlak mudurlagy; ilcelerde milli emlak madurligu veya milll emlak sefigi
memurlarindan biri,

c. Diger Uye olarak, illerde emlak muduartd veya milll emlak mudurdnun
dnerecegi milli emlak mudur yardimcisi, emlak muduar yardimcisi, milli emlak
uzmani, milll emlak sefi veya memuru; ilcelerde milli emlak madura, emlak
muduru, bunlarin bulunmadigl yerlerde milli emlak mududr yardimcisi, milli
emlak uzmani, milli emlak sefi veya memuru, bunlar bulunmadig takdirde
diger sef ve memurlardan biri, gorevlendirilir.
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Gerekli gorulen hallerde, il ve ilcelerde birden fazla ihale komisyonu kurulabilir.
Bu durumda, komisyon baskani olarak milll emlak mudur yardimaisi, emlak mudar
yardimcisi, milli emlak uzmani veya millt emlak sefi gdrevlendirilebilir.

itd amiri veya komisyon baskaninca lizum goérildigi takdirde komisyonlara
yardimci olmak Uzere, ihale kararlarina katilmamak sartiyla yeteri kadar memur ve
uzman gorevlendirilir. Bu takdirde idarece, ihale giin ve saatinde hazir bulunacak
sekilde gorevlendirilecek memur veya uzmana tebligat yapilir. Onay belgesinde
ihaleye katilacak olan memur veya uzmanin adi, soyadi ve memuriyet unvani belirtilir.
Komisyonda goérev yaptiklarini belirlemek bakimindan ihale kararini, ihaleye katilan
memur veya uzman da imzalar.

ihale komisyonlari eksiksiz olarak toplanir. Komisyon kararlari cogunlukla alinir.
Kararlarda cekimser kalinamaz. Muhalif kalan Gye, karsi oy gerekcesini kararin altina
yazarak imzalamak zorundadir. Komisyon baskani ve Uyeleri oy ve kararlarindan
sorumludur.

2. Tahmin Edilen Bedelin Tespiti

Hazinetasinmazlarinin 2886 SayiliIKanun’agore satisbedeli, rayi¢cbedeldir. Hazine
tasinmazlari, ihaleye cikarilirken tespit edilen tahmini bedel, tasinmazin bulundugu
yerdeki piyasa alim satim rayici dikkate alinarak tespit ve takdir edilmektedir.

Bu bedel tespit ve takdirinde, tasinmazin konumu ve 6zellikleri g6z éninde
bulundurulmak suretiyle rayi¢ bedel esas alinir. Ancak buradaki rayi¢ bedelden,
belediye emlak vergisi rayicinin anlasilmamasi gerekmektedir.

Satigl yapilacak taginmazin tahmin edilen bedelinin tespiti Yonetmeligin 12 nci
maddesinde belirtilmistir. Buna gore, tahmin edilen bedel Idarece tespit edilir veya
ettirilir ve ihale komisyonunca karara baglanir.

Hazine tasinmazlarinin satisina yonelik kiymet takdiri islemlerine Degerleme
Kitabinda anlatildigindan bu kitapta tahmini satis bedelinin tespiti ile ilgili bilgilere yer
verilmemistir.

3. ihalenin ilani

ihale konusu olan isler, asagidaki usul ve esaslara gore isteklilere ilan yoluyla
duyurulur.

a. ihalenin yapilacagi yerdeki ilanlar;

1. GUnluk gazete cikan yerlerde ihaleler, ihalenin yapilacagl yerde cikan
gazetelerde en azbir gun araliklayayimlanmak suretiyle iki defa duyurulur.

2. Gazete ile yapilacak ilk ilan ile ihale ginu arasi on gunden, son ilan ile
ihale gunu arasi bes gunden az olamaz.
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3. Gunluk gazete cikmayan yerlerdeki ihalelerde ise ilan, (1) numaral
bentdeki sureler icinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudurluga
veya Milli Emlak Seflikleri ile HUkumet ve belediye binalarinin ilan
tahtalarina asilacak yazilar ve belediye yayin araclariile yapilir. Bu islemler
bir tutanakla tespit edilir. Bu yerlerde en cok yedi guin aralikla cikan gazete
varsa, ayrica gazete ile de bir defa ilan yapilr.

b. Diger sehirlerde yapilacak ilanlar; tahmin edilen bedeli her yil 2886 sayili
Kanun'un 17 nci maddesinin ikinci fikrasina gére merkezi yonetim butce
kanunu ile belirlenecek miktari asan ihale konusu isler, (a) bendine gore
yapilacak ilanlardan baska tiraji g6z éntne alinarak ili, Basin-ilan Kurumunca
tespit olunacak gunluk gazetelerden birinde, ihale tarihinden en az on gun
dnce bir defa ilan edilir.

c. Resmi Gazete ile yapilacak ilanlar; tahmin edilen bedeli (b) bendi uyarinca
belirlenecek miktarin t¢ katini asan ihale konusu isler, ihale tarihinden en az
on gun once bir defa da Resmi Gazetede ilan edilir.

¢. Pazarlik usull ile yapilacak ihaleler icin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
[l Madurlukleri veya Milli Emlak Seflikleri, isin dnem ve 6zelligine gore ilan
yapip yapmamakta serbesttir.

Surelerin hesabinda, ilanin yapildigi gin ile ihale gunu sayillmaz.

ihale komisyonlari, gerektiginde basin ve yayin organlarinin ihale islemlerini
izlemesi de dahil olmak Uzere, ihalenin rekabet ve aciklik ilkelerine uygun sekilde
yaplimasini saglayan her turlu tedbiri alir. Onaylanan ihale kararlari, kamuoyunu
bilgilendirmek amaciyla internet araciligi ile ayrica yayinlanir.

Ayrica satis ihalelerinin ilanlari, satin alma talebinde bulunan dilekge sahiplerine
ihaleninyeri, gunt ve saatiiadeli taahhatlt olarak teblig edilir ve tasinmazin bulundugu
yerinmahalle muhtarligindailan edilmek Gzere satisailiskinilanin bir rnegi muhtarhga
gonderilir. Tahmini degeri 1.000.000 (bir milyon) TL ve Uzeri olan tasinmazlarin ihale
ilanlari, tasinmazlarin herkesin gorebilecegi kisimlarina konulacak tabela, afis gibi
reklam araclari asilmak suretiyle duyurulur.®

a) ilanlarda Bulunmasi Zorunlu Hususlar
llanlarda asagidaki hususlarin belirtiimesi zorunludur:

ihale konusu tasinmazin niteligi, yeri ve miktari,

Sartname ve eklerin nereden ve hangi sartlarla alinacagi veya gorulebilecegi,
ihalenin nerede, hangi tarih ve saatte ve hangi usulle yapilacag,

Tahmin edilen bedel ve alinacaksa gecici teminat miktari,

isteklilerden aranilan belgelerin neler oldugu,

Kapali teklif usulUyle yapilacak ihalelerde, tekliflerin hangi tarih ve saate
kadar nereye verilecegi.

mpPonTw

5 https://gayrimenkulmevzuati.com/2021-714717-sayili-milli-emlak-genel-yazisi/
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b) Sartname ve Eklerinde Degisiklik Halinde ilan

ilan yapildiktan sonra, sartname ve eklerinde degisiklik yapilamaz. Ancak,
degisiklik yapilmasi zorunlu hallerde, bunu gerektiren sebepler ve zorunluluklar bir
tutanakla tespit edilerek dnceki ilanlar gecersiz sayilir ve yeniden ayni sekilde ilan
olunur.

c) ilanin Uygun Olmamasi

Yonetmeligin ihaleninilaniveilanlarda bulunmasi gereken hususlar kisimlarinda
belirtilen sartlara uygun olmayan ilanlar gecersizdir. Bu durumda ilan yenilenmedikce
ihale yapilamaz.

ihalenin veya sézlesmenin bozulmasi halinde, musterininé fesih tarihine kadar
yapmis oldugu gercek masraflari verilir.

d) ihalenin Tatil Giiniine Rastlamasi

ihale icin tespit olunan tarih, tatil giinine rastlamissa ihale, tekrar ilana gerek
kalmaksizin tatili takip eden ilk is ginunde ayni yer ve saatte yapilir. llandan sonra
calisma saati degisse de ihale ilan edilen saatte yapllir.

4. Tekliflerin A¢ilma Zamani

Tekliflerin agilma zaman, idarelerin calisma saati icinde olmak Uzere tespit
edilir. Acilma zamani icin, Turk TelekomuUnikasyon Anonim Sirketi veya Turkiye Radyo-
Televizyon Kurumunun saat ayari esas alinir. Teklifler agilmaya basladiktan sonra,
calisma saatine bagl kalmaksizin isleme devam olunur.

5. Gecici Teminat
a) Genel Olarak

Yonetmelige gore yapilacak ihalelerde, tahmin edilen bedelin yizde onundan
az olmamak Uzere yuzde otuzuna kadar, isin niteligine gore ita amirince belirlenecek
miktarda gecici teminat alinir.

b) Teminat Olarak Kabul Edilecek Degerler
Gegici veya kesin teminat olarak kabul edilecek degerler sunlardir:
a. Tedavuldeki Turk Parasi

b. Mevduat veya katilim bankalarinin verecekleri suresiz teminat mektuplari

6 Miisteri: Kendisine ihale yapilan istekli veya istekliler
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c. Hazine Mustesarliginca ihrag edilen Devlet i¢c Bor¢lanma Senetleri veya bu
senetler yerine duzenlenen belgeler (Nominal bedele faiz dahil edilerek ihrag
edilmis ise, bu islemlerde anaparaya tekabul eden satis degerleri esas alinir.)

d. Tasinmaz satis ihalelerinde, disarida yerlesik kisiler ile gecimini yurt disinda
temin eden Turk vatandaslarindan, teminat olarak Turkiye Cumhuriyet
Merkez Bankasinca belirlenen konvertibl doviz

Mevzuata aykiri olarak diizenlenmis teminat mektuplari kabul edilmez. Uzerinde
sug unsuru tespit edilen teminat mektuplari, gerekli kovusturma yapilmasi icin Milli
Emlak Genel Mudurlugune intikal ettirilir. Her teminat mektubunda daha 6nce ilgili
banka subesince verilen teminat mektuplari toplami ile ayni subenin limitlerinin
de gosterilmesi zorunludur. Yabanci bankalarin ve benzeri kredi kuruluslarinin
kontrgarantilerine dayanarak bankalarin verecekleri teminat mektuplari, yukaridaki
miktarlara dahil degildir.

Mevduat veya katilim bankalarinca verilen teminat mektuplari disindaki
teminatlarin istekliler tarafindan ilgili muhasebe birimine yatirilmasi zorunlu olup,
bunlar ihale komisyonlarinca teslim alinamaz. Uzerlerine ihale yapilanlarin teminat
mektuplari, ihaleden sonra ilgili muhasebe birimine teslim edilir ve Uzerlerine ihale
yaplimayan isteklilerin gecici teminatlari hemen geri verilir.

Her ne suretle olursa olsun idarece alinan teminatlar haczedilemez ve lizerine
ihtiyati tedbir konulamaz.

6. Tekliflerin Degerlendirilmesi ve ihale Kararlari
a) Komisyonlarin ihaleyi Yapip Yapmamakta Serbest Olmasi

ihale komisyonlari, gerekcesini kararda belirtmek suretiyle ihaleyi yapip
yapmamakta s