IHALE ve IHALENIN FESHI KONUSUNDA
UYGULAMADA KARSILASILAN SORUNLAR

Talih UYAR* **

a) 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 17/4-r maddesi
uyarinca satisindan hi¢c KDV. alinmayacak olan bir otelin icra daire-
since yapilacak olan satisina iliskin gerek “actk artirma ilani” nda (IIK
m.126) ve gerekse “actk artirma sartnamesi’nde (IIK m.125/1V) “%18
KDV. almacag1’” nin belirtilmis ve ihalenin bu kosullarda gerceklesmis
olmast halinde, bor¢lu “yapilmis olan bu ihalenin feshini” (ITK m.134)
talep ederse, icra mahkemesince “ihalenin feshine” karar verilebilir mi?

b) icra dairesince diizenlenen gerek “acik artirma ilani’nda (IIK
m.126/son; 114/111; 1IK.Yonetmeligi 50/son; 48/c:1) ve gerekse “acik
artirma sartnamesi'nde ([IK. m.125); satisa konu otelin &nemli nitelik-
lerinin belirtilmemis olmasi, “ihalenin feshine” neden olur mu?

¢) Yukarida belirtilen ve otelin ¢cok onemli niteliklerini teskil eden
hususlarin gerek “acik artirma ilan” nda (IIK m.126) ve gerekse “actk
artirma sartnamesi’nde (IIK m.125) belirtilmemis olmasi sonucunda,
bunlarin varligindan haberdar olmayan alicilarin (taliplerin) satisa ka-
tilmalar1 6nlenmis olurken, ayrica bunlarin degerlerinin bilirkisilerce
belirlenip otelin degerine eklenmemis olmas1 nedeniyle, otelin gercek
degerinin ¢cok altinda satisa ¢ikarilmig ve satilmis olmas: “ihalenin feshine”
neden olur mu?

*

a) Bilindigi gibi 365 sayili Katma Deger Vergisi Kanunun 17/4-r
maddesinde “Kurumlarin aktifinde” (veya belediyelerle ile 11 Ozel ida-
relerinin miilkiyetinde) en az iki tam il siireyle bulunan (istirak hisse-
leri ile ) tasinmazlarin satisi sureti ile gerceklesen devir ve teslimleri ( ile
bankalara bor¢lu olanlarin ve kefillerinin bor¢larina karsilik tasinmaz
ve istirak hisselerinin -miizayede mahallerinde yapilan satislar dahil-
bankalara devir ve teslimleri) nin katma deger vergisinden istisna edildi-
gi” belirtilmistir.

[zmir Barosu Avukati (9 Eyliil Uni. Huk. Fak. E. Ogr. Gorev.)
Bu yazi, bir dava dosyasina ‘hukuki miitalaa’(uzman goriisii) “HMK 293" olarak
sunulmustur.
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“Bu dtizenlemenin sadece bankalar hakkinda olmayip, sirketler
hakkinda da uygulanacagy, ¢tinkii 3065 s. K.'nun 17/4-r maddesinde
gecen ‘kurum’ kavramina ‘sirketler’in de girdigi” yiiksek mahkemece
bu konuya iliskin -cok yeni ictihatlarinda- agik-secik vurgulanmuistir.
Gergekten, yiiksek mahkeme;

i “Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 17/4-r maddesinde ongoriilen ve
katma deger vergisine tabi olmayan “kurum”lar arasinda, “ihale konusu
tasinmazi iki yili agkin siireden beri aktifinde bulunduran sirketlerin”
de bulundugunu (yani; bu sirketin borcundan dolay: amlan taginmazin
satilmast halinde alicidan KDV istenemeyecegini)”*

i “Kurumlarin aktifinde, en az iki tam yil siireyle bulunan taginmazlarin
satig1 suretiyle gerceklesen devir ve teslimler ile bankalara borglu olan-
larmn ve kefillerinin borclarina karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin
(miizayede mahallerinde yapilan satislar dahil) bankalara devir ve teslim-
lerinin, KDV'den istisna olmas1” sebebiyle (3065 K. m. 17/4-r), sermaye
sirketinin borclarina karsilik tasimmazlarin cebri icra yoluyla satilmas
halinde de bu istisnamin uygulanacagini’®

belirtmistir.

Maliye Bakanligi Gelir Idaresi Bagkanligi, gerek 23.06.2010 ta-
rihli “Katma Deger Vergisi Sirkiileri"nde ve gerekse cesitli tarihlerde
verdigi 6zelgelerde ve bu konuda yazilan makalelerde’ bu husus agik-
secik belirtilmistir.

Biitiin bu hususlar yaninda, miitalda( ve dava) konusu uyusmaz-
likta “satisa konu otelin cebri icra yoluyla satisinin katma deZer vergisine
tabi olmadigi (katma deder vergisinden miistesna oldugu) hususu” Mali-
ye Bakanligi Gelir Idaresi Bagkanligi'min 39044742.130(17-2015/
KDV-2-25-49354)/ 60680 sayil1 6zelge’sinde acikca belirtilmis olmasi-
na ragmen, satis dosyasini hazirlayan Antalya 6. icra Mudiirligiinin
2014/367 Talimat Dosyasinda diizenlenen gerek “6rnek:26” “Acik Ar-
tirma Sartnamesi”’nde ve gerekse “6rnek:27” “Actk Artirma {lan1"nda

1 Bknz: 12. HD. 10.04.2015 T. E: 8105, K: 9305 (ww.e-uyar.com)

2 Bknz: 12. HD. 28.01.2015 T. E: 2014/31704, K: 2083 (ww.e-uyar.com)

Haznedar, ILM. Cebri Icra Yoluyla Tasinmaz Satislarinda Katma Deger Vergisi
(IBD 2009/2, 5.804 vd.)- Deger, N. Aciklamali ve Uygulamali Katma Deger Ver-
gisi Kanunu, 2007, s.574 vd.- Aras, C. Tki Yildan Fazla Sirket Aktifinde Bulunan
Tasinmaz ve Istirak Hisselerinin cra Yoluyla Satisinda KDV. Istisnas1 Yaklasim
Dergisi, Subat/2009 s.110.

3
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“dava konusu otel satisindan %18 KDV alinacagr” hususu -3065 s. K.'nun
17/4-r maddesine ve Maliye Bakanligi Gelir Idaresi Bagkanliginin
dava konusu otel satisinin KDV’den istisna edilmis oldugunu belirten
Ozelgesi'ne aykiri olarak- belirtilmistir.

Bu kosullarda yapilmis olan ihalenin, 3065 s. K.'"nun 17/4-r mad-
desinin agik hitkmiine aykir1 olmasi nedeniyle “icra mahkemesince feshi-

ne karar verilmesi gerekecegi” hususu, Yargitay Hukuk Genel Kurulu ve
Yargitay 12. Hukuk Dairesince -tarih sirasina gore- ;

i “Ihale konusu arag yontinden KDV oranimin %1 iken satis ilanminda %18
olarak yazildig1 sebebiyle ihalenin feshi talebine iliskin davada, ihale ko-
nusu malin KDV oranmimin satig ilaninda olmas: gerekenden fazla gosteril-
mesi thaleye katilimi olumsuz yonde etkileyeceginden, bu durumun bagh
basina ihalenin feshine sebep olacagi™

@ “Ihale konusu malin KDV oramnin satis ilaninda olmas: gerekenden faz-
la gosterilmesi thaleye katilimi olumsuz yonde etkileyeceginden, bu duru-
mun bash bagina ihalenin feshi nedeni olusturdugu™

u  “Sikayete konu tasinmazin ihale bedeli iizerinden KDV alinip alinmaya-
cag talebi ve talibi olumsuz yonde etkileyeceginden, 3065 sayili Katma
Deger Vergisi Kanunu'nun 17/4-r maddesinde belirtilen istisna kapsa-
mina tasinmazin girip girmedigi mahkemece yontemince arastirilmadan
sikayetin reddine karar verilmesinin hatali oldugu™

@ “Ihale konusu malin KDV oraminmin satis ilaninda olmas: gerekenden faz-
la gosterilmesinin, ihaleye katilimi olumsuz yonde etkileyeceginden, bu
durumun basl basina thalenin feshi nedeni oldugu””

U “Satig ilam ve sartnamedeki KDV oramimin %1 olmas: gerekirken %18
olarak belirtilmesine iliskin hatanin, talebi ve talibi azaltici nitelikte olup,
ihalenin feshini gerektirecegi™

i “Satig ilam ve sartnamedeki KDV alinacagina iliskin hatanin, talebi ve
talibi azaltic1 nitelikte olup ihalenin feshini gerektirecegi™

Bknz: HGK. 29.04.2015 T. E: 2013 /12-2211, K: 1300 (www.e-uyar.com)
Bknz: 12. HD. 14.01.2014 T. E:2013 /34387, K:461 (www.e-uyar.com)
Bknz: 12. HD. 28.03.2013 T. E:569, K:11829 (www.e-uyar.com)

Bknz: 12. HD. 11.03.2013 T. E:1791, K:8725 (www.e-uyar.com)

Bknz: 12. HD. 18.10.2012 T. E:17587, K:30194 (www.e-uyar.com)
Bknz: 12. HD. 21.06.2012 T. E:3725, K:21841 (www.e-uyar.com)
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“Ihalesi yapilan tasinmaz, konut finansmanm amac ile teminat gosteri-
len ve iizerine ipotek konulan taginmaz oldugundan, sozii edilen konut
satigitmin, Katma Deger Vergisine tabi olmadig1 ve bu vergiden istisna
tutuldugu halde, bunun ilan ve sartnameye gecirilmemesi ve satis ilan
ve sartnamesinde Katma Deger Vergisine tabi olacaginin belirtilmesinin
talep ve talibi menfi yonde etkileyecegi”*’

seklinde belirtilmistir....

*

b) Icra dairesince yapilacak satislarda “Acik Artirma [lan1”na, sati-

lacak tasinmazin gnemli niteliklerinin eksiksiz yazilmas gerekir (IIK
m.126/111, 126/son, 114/111, 1IK Yon. m.50/son, 48/ c:1)"

Yiiksek mahkeme de bu hususun ¢esitli kararlarinda acik-secik

-asagidaki sekilde- belirtmistir.

i

“Ihaleye konu taginmazin ilan edilen net alani ile mevcut net alani arasin-
da miisteriyi yamltici nitelikte ve onemli dl¢tide celiski bulunmast halinde
bu aykirihigin talep ve talibi etkileyecegi, zira, daha fazla alici ¢tkmasina
ve taginmazin daha yiiksek bedelle satilmasina engel olabilecek bu farkli-
higin varligimn durumunda arttirmaya hazirlik asamasindaki ve satilan
malin esasl niteliklerindeki hata soz konusu olacagindan ihalenin feshi
sebebi oldugu”"?

“Tasinmazin esash niteliklerinin sartname ve ilanda dogru olarak gdste-
rilmemis olmasinin ihalenin feshini gerektirecegi”*

“Satis ilaminda, satisa konu tasimmazin kiymetinin, tiim oOzelliklerinin
(tizerindeki binalarin, agaclarin, kuyularin, kalorifer tesisatinin, asanso-
riiniin vb.) niteliklerinin de gosterilmesi gerekecegi”™*

10
11

12
13
14

Bknz: 12. HD. 28.05.2012 T. E:4269, K. 17917 (www.e-uyar.com)

Ayrmtili bilgi icin bknz: T. Uyar/A. Uyar/C.Uyar [IK. Serhi, 2014/C:2 ,5:2215- B.
Kuru, Icra ve iflas Hukuku El Kitab1,2013,s. 647-0. Ulukaps, fcra ve iflas Huku-
ku, 2015, 5.194- T. Musul, Icra ve Iflas Hukuku Esaslari, 2015, 5.420 - B. Kuru/R.
Arslan/E. Yilmaz, icra ve iflas Hukuku, 2013, 5.328-H.Pekcanitez/O. Atalay/M.
Sungurtekin/M. Ozekes, Icra ve Iflas Hukuku,2013, s.368- M. Coskun, Aciklama-
li-Ictihath 11K, 2013,C:2,5.1853- T. Musul, Icra ve iflas Hukuku, 2013, C:1,5.809- E.
Karmus, Satisin Iptali, 2015,Cilt:1,5.707-A.C. Ruhi., Thale, Ihalenin Yapilmasi, Tha-
lenin Feshi, 2014,5.194-Z. Gokce, Tiim Yonleri Ile Izale -1 Suyu Dava ve Takipleri,
2000, s.618 vd.

Bknz: 12. HD. 05.05.2014 T. E: 9284, K: 12977 (www.e-uyar.com)

Bknz: 12. HD. 16.03.1995 T. E: 3934, K:3736 (www.e-uyar.com)

Bknz: 12. HD. 7.3.1994 T. E: 1938, K: 3128 (www.e-uyar.com)
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“Satis ilaminda, satisa konu tasinmazin kiymetinin, tiim ozelliklerinin
(tizerindeki binalarin, agaglarin, kuyularin, kalorifer tesisatinin, asanso-
riintin vb.) niteliklerinin de gosterilmesi gerekecegi”"

“Satis ilamnda, satisa konu tasinmazin kiymetinin, tiim ozelliklerinin
(tizerindeki binalarin, agaclarin, kuyularin, kalorifer tesisatinin, asanso-
riiniin vb.) niteliklerinin de gOsterilmesi gerekecegi”°

“Satis ilaminda, satisa konu tasinmazin kiymetinin, tiim ozelliklerinin
(tizerindeki binalarin, agaclarm, kuyularin, kalorifer tesisatinin, asanso-
riintin vb.) niteliklerinin de gosterilmesi gerekecegi”"”

“Satis ilaminda, satisa konu tasinmazin kiymetinin, tiim ozelliklerinin
(tizerindeki binalarin, agaclarin, kuyularin, kalorifer tesisatinin, asanso-
riintin vb.) niteliklerinin de gosterilmesi gerekecegi”*

seklinde belirtmistir.
Bir olayda;
Her biri satisa konu otelin énemli niteligini olusturan (ve otelin

kiymetini onemli 6lgtide artiric1 unsurlar olan);

Alacakli bankalarin -1IK m.83/c uyarinca- ipoteklerinin teferruati
niteliginde bulunan, otelin odalarindaki TV’ler, mini buzdolaplari,
klima tesisatinin, karyola, yatak, yorgan, hali, perde, ayna vb. es-
yalar1 bulundugunun belirtilmemis olmasi,

Otelin -son insaat ruhsatina gore- insaat alani1 123.697 m2 oldugu
halde, 5374 m?2 eksigi ile 118.323 m2 olarak belirtilmis olmasi,

Satisa konu tasinmazlardan 6 nolu parselde bulunan;
Arbat (Rus Mutfag),
Baan Thai (Thai Mutfag1),

La Brasserie,
Beache restoranlar,

Her biri bodrum, zemin ve birinci kattan olusan ve restoran olarak hizmet

15
16
17
18

Bknz: 12. HD. 11.1.1994 T. E: 52, K: 33 (www.e-uyar.com)

Bknz: 12. HD. 5.10.1993 T. E: 10973, K: 14738 (www.e-uyar.com)
Bknz: 12. HD. 7.3.1991 T. E: 1012, K: 2882 (www.e-uyar.com)
Bknz: 12. HD. 14.04.1990 T. E: 2847, K:3858 (www.e-uyar.com)
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veren Besiktas iskelesi binasi ile Haydarpasa iskelesi binasindan hic bah-
sedilmemis olmasi,

i Otelin Cadirbar binas: dniinde lazer sovu icin 6zel dizayn edilmis,
ozel fiskiye ve ses sistemine sahip, otele deger katan, yaklasik maali-
yeti 10.000.000- USD olan havuzdan, hi¢ bahsedilmemis olmasi,

i Otelin; 1sitma,sogutma, havalandirma, sthhi tesisat ve elektrik te-
sisat1 vb. gibi sistem ve tesisatlar ve ekipmanlarimin yiiksek kaliteli ve
markali diriinler oldugundan hi¢ bahsedilmemis olmasi,

i Tapu kaydindaki Bakanliga ve Belediyeye ait serhlerin stirelerinin dolmus
olmast nedeniyle kalktiindan belirtilmemis olmasi,

Icra mahkemesince “ihalenin feshine” karar verilmesine neden
olur...

*

¢) Icra dairesince yapilacak satislarda “Acik Artirma Ilam»n_da,
satisa konu tasinmazin gergek degerinin belirtilmesi gerekir (HK
m.126/111; 126 /son; 114 /111, IIK Y6n. m.50/son, 48/c:1)"

Olayda; ... ... Icra Mahkemesince -13.11.2014 T. ve E:... K:... sayil
kararla- satisa konu .... ... Icra Miidiirligtniin 2014/ ... Talimat say1-
I1 dosyasindaki 6 parsel sayili tasinmazin kiymetinin 650.000.000-TL
ve 7 parsel sayili tasinmazin kiymetinin ise 69.750.650 -TL olduguna
-alacaklilar T.... Bankast A.S. T. ...bank A.S. borclu ...Ins.Tur.Tah.Tic.
San.A.S. tarafindan yapilan “kiymet takdirine itiraz” sonucunda- karar
verilmistir.

Yukarida -(b)nolu CEVAP altinda- belirtilen ve satisa konu otelin
cok onemli niteliklerini teskil eden hususlarin gerek “Agk Artirma flam
“nda (IIK m. 126) ve gerekse “Acik Artirma Sartnamesi “nde (IIK m.
125) belirtilmemis olmasi sonucunda, bunlarin varligindan haber-
dar olmayan alicilarin (taliplerin) satisa katilmalar1 6nlenmis olur-
ken, ayrica bunlarin degerlerinin bilirkisilerce belirlenip, otelin
degerine eklenmemis olmasi da, otelin gercek degerinin ¢ok altinda bir
bedelle satilmis olmasina neden oldugundan, bu husus, ihalenin feshine
neden olabilecek bir usulstizliiktiir.

19" Bknz: Yuk. Dipnot: 11 civari.
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Ciinkii; olayda borclu ... Ing.Tur.Taah.Tic.San. AS. ... ... Icra
Miudirligi'ntin yaptirdigr “kiymet takdiri”ne yonelik itiraz1 (sikaye-
ti), ... ... Icra Hukuk Mahkemesince -13.11.2015 T. ve E:..., K:... say1li
karar ile- reddedilmis oldugundan, Yargitay 12. Hukuk Dairesinin;

it “Ihale edilen tasinmazin esash vasiflarinda hata var ise, bu du-
rum kiymet takdiri tebligi ile 6grenilmis sayilacagindan, IIKonun
134/2. maddesindeki ittila tarihinin kiymet takdiri tebligi ile bas-
layacagi, kiymet takdiri raporu sikayetci borcluya teblig edildigi
halde 7 giinliik yasal stirede icra mahkemesine kiymet takdirine
itirazda bulunmamais olan bor¢lunun ayn stirede icra mahkemesi
yerine icra dairesine yaptig1 kiymet takdirine itiraza iliskin basvu-
rusunun hukuki sonu¢ dogurmayacagi ve icra mahkemesi nezdin-
de itiraz edilmedigi i¢cin kiymet takdirinin kesinlestigi icin, satis
ilaninin tanzimi sirasinda kesinlesen kiymet takdiri esas alindi-
gindan, mahkemece; satis ilanina, itiraz edilmeden kesinlesen
kiymet takdirine uygun olarak diizenlendiginden, bu asamada
bor¢lunun, “tasinmazin oda ve balkon sayisinin eksik, m2 miktar1
ve degerinin diistik gosterildiginden kiymet takdiri isleminin ha-
tal1 ve satis ilaninda tasinmazin esasli unsurlarinin yanhs ve eksik
gosterildigine” yonelik iddiasinin artik dinlenilmesine olanak bu-
lunmadig1 ve ihalenin feshine karar verilemeyecegi "%

i “Borglu ihale 6ncesinde kiymet takdirine itirazda bulunmadigin-
dan tasinmazin

kiymetine yonelik sikayetlerini ihalenin feshi sebebi olarak ileri stire-
meyecegi “*

i “Kiymet taktirine itiraz sonucu verilen kararlar kesin olmakla bir-
likte, kiymet taktirine itiraz edilmis olmas1 halinde, bu hususun
ihalenin feshine dair sikayette ileri stirtilebilecegi ”**

seklindeki igtihatlar1 uyarinca, borglu sirket «Antalya 6. fcra Mii-
dirltigtunce 2014/367 Talimat sayili dosyasindan satilmis olan oteli-
nin, gercek degerinin cok altinda satilmis oldugunu “ileri stirerek, “ya-
pilmis olan ihalenin feshine karar verilmesini” isteyebilir.

20" Bknz: 12. HD. 29.01.2015 T. E: 2014/34765, K: 2224 (www.e-uvar.com)
Bknz: 12. HD. 25.09.2012 T. E: 14566, K:27810 (www.e-uvar.com)
Bknz: 12. HD. 09.04.2012 T. E:2011/26943, K: 11613 (www.e-uvar.com)
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Yiiksek mahkeme; bir olayda, somut olayda oldugu gibi,
“tasinmazin(otelin) teferruatlari ile birlikte satildigini, bu nedenle ta-
sinmazin teferruatlarinin da kiymetlerinin takdir edilip, bulunacak de-
gerin tasinmazin kiymetine eklenmesi gerektigini” -yani; olayda oldu-
gu gibi, icindeki teferruat niteligindeki taginirlarin (otelin odalarindaki
tv., buzdolabs, klima, yatak, yorgan, karyola vs. nin) kiymetleri hesap-
lanip, otelin bina halindeki degerine eklenmeden yapilan satisin hatali
olacagi- asagidaki sekilde belirtmistir. Gercekten yiiksek mahkeme:

“Ipotek akit tablosunda yer almasa da, TMK’ nun 862/1 ve 686/1.
maddeleri geregince tasinmaz rehni kapsaminda yer alan teferruat
(eklenti) niteligindeki tasinirlarin tasinmazla birlikte satilmasimnin zo-
runlu oldugunu ve bunlarin kiymetlerinin belirlenmesi gerekecegini®
ifade etmistir.

Yine yiiksek mahkeme;

“Imar durumunun yanhs bildirilmis olmasimin, satisa katilmay: azalta-
cagint (ve bu nedenle thalenin feshi nedeni olabilecegini)”*

belirtmis oldugundan, somut olayda, bilirkisilerce “satilan otelin
118.323 m2 ingaat alanina sahip oldugu” belirtilmisse de bu hatali bir tes-
pit olup, davaci-borglu sirket tarafindan dava dilekgesi ekinde mahke-
meye sunulan ... Belediyesi Imar Mudiirligii niin 14.05.2013 T. 2013/ ..
say1l1 yap1 ruhsatindan “satilmis olan otelin insaat alanimin 123.697 m?2
oldugu “yani bilirkisilerce 5374 m2 eksik belirtildigi anlasilmaktadir.
(Bunun sonucu olarak da; satis ilanina esas alinmis “kiymet takdir ra-
poru “nda yer alan maliyet analizi hesabina gore, satilan otelin degeri;
5.374 m2 x 1.600.000 TL= 8.598.400,00-TL eksik tespit edilmistir....)

Bu eksik bildirim, ihalenin feshine neden olabilecek bir husustur.

2 Bknz: 12. HD. 11.02.2014 T. E:2013/35958, K:3330 (Www.e-uyar.com)
Bknz: 12. HD. 21.5.1984 T. E: 4825, K: 6419 (www.e-uvar.com)





