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Ozet

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu, devir ve feragi yapilan bina ve arazi igin devir ve
feragin yapildig1 y1l ile gegmis yillara ait 6denmemis emlak vergisinin 6denmesinden
devreden ile devralanin miiteselsilen sorumlu olmasini diizenlemektedir. So6z
konusu bu diizenlemenin ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla satislar agisindan
uygulanmasi, ipotekli alacaklara tasinmazin aynindan kaynaklanan vergilere gore
oncelik taninmasma yonelik Kanun degisikligi sonrasinda birtakim problemlere
sebep olmustur. Emlak vergisine konu bina veya araziyi acik artirmadan, taginmazin
emlak vergisi bor¢larindan haberdar olmadan edinen yeni maliklerin beklemedikleri
yiikseklikte vergi asli ve faizleriyle karsilagmasi magduriyet dogurmakta ve bu
kisilerin hukuki giivenligine miidahale olusturmaktadir. Caligmanin amaci, devir ve
feragi yapilan emlak vergisine tabi taginmaza iliskin miiteselsil sorumluluk hitkmiiniin,
ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla satislarda uygulanmasimin belirlilik ilkesini ihlal
eden yonlerinin ve doguracagi sakincalarin ortaya konulmasi ve bu ger¢evede ¢oziim
Onerilerinin sunulmasidir. Calismada 6ncelikle s6z konusu miiteselsil sorumluluk
hiikmii ve uygulama alani1 hakkinda bilgi verilmekte; daha sonra bu hitkmiin cebri icra
yoluyla satislarda uygulanmasi hususu, vergi hukukunda belirlilik ilkesi ¢er¢evesinde
degerlendirilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Emlak Vergisi, Cebri Icra Yoluyla Sats, Ipotek, Belirlilik ilkesi,
Kanunilik lkesi

Abstract

Estate Tax Law No 1319 regulates a joint liability between transferor and transferee
for unpaid Estate Tax about lands and buildings that are subject of the transfer and
alienation. The implementation of this regulations in foreclosure sales causes some
problem after the law amendment about to give priority to mortgaged receivables over
property related taxes. Facing an unexpected tax and tax punishment causes a great
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aggrievement and interferes with the legal security, for the new owners who acquire
the property that subject to real estate from auction without being aware of the real
estate tax debt. The aim of the article is to reveal the issues that violate the principle of
the certainty about the implementation of the act of law regarding joint liability from
estate tax who acquire the property from foreclosure sale and propose a solution. In the
study, first the information is given about the new orders’ joint liability provision and
its application area; then, the application of this provision in sales by enforcement is
evaluated within the framework of the certainty principle in tax law.

Keywords: Property Tax, Foreclosure Sales, Mortgage, Certainty Principle, Legality
Principle

GIRIS

Calismanin konusunu, Emlak Vergisi Kanunu’nun 30’uncu maddenin
8’inci fikrasinda yer verilen, devralan ile devreden arasindaki gegmis yillara ait
6denmemis emlak vergisinden miiteselsil sorumluluk hiikmiiniin cebri satiglar
acisindan uygulanabilirligi sorunu olusturmaktadir. Bu husus, rehinli alacaklara
taginmazin aynindan kaynaklanan vergilere gore dncelik taninmasina yonelik
Kanun degisikligi sonrasinda birtakim hukuki ihtilaflara ve belirsizlige yol
acmustir. Nitekim daha dnce taginmazin aynindan kaynaklanan bir vergi olan
emlak vergisi satig bedelinden Oncelikli olarak 6denmekte iken, bu degisiklik
sonrasi 0deme yapilabilmesi i¢in ipotek alacaklisinin alacagini tamamiyla
tahsil etmesi gerekmektedir. Emlak vergisi borcunun tasinmazin satis
bedelinden karsilanamamasi1 durumunda, ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla
satistan mali edinen kisi i¢in beklenmedik bir emlak vergisi sorumlulugu
ortaya c¢ikabilmektedir. Bu sorumluluk, vergi hukukunun anayasal ilkeleri
1s1ginda diislintildiiglinde oldukga tartigmaya agiktir.

Calismada oOncelikle Emlak Vergisi Kanunu hakkinda kisa bir bilgi
verildikten sonra ayn1 Kanunda yer alan miiteselsil sorumluluk diizenlemesinin
icerigi ve uygulama alanina giren vergiler {izerinde durulmaktadir. Daha sonra
ipotekli tasinmazlarin cebri icra yoluyla satis1 ve bu satis usuliiniin normal
satislardan farki ele alinmaktadir. Son baglikta ise ilgili kanun hitkmiiniin cebri
icra yoluyla satislar agisindan uygulanmasinin 6zellikle hukuki belirlilik ilkesi
cer¢evesinde dogurdugu sakincalar {izerinde durulmakta ve bunlara yonelik
¢0ziim Onerileri sunulmaktadir.

I. DEVRALANIN EMLAK VERGISINDEN MUTESELSIL
SORUMLULUGU
A. Genel Olarak

Emlak vergisi, lilkemiz agisindan gayrimenkuller iizerinden alinan bir
servet vergisidir'. Bu vergi, 11.08.1970 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan

' Emlakin vergi konusu edilmesi acisindan belirtilen bu gayrimenkullerin gelir getirip
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1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu gerg¢evesinde belediyeler tarafindan tahsil
edilmektedir. Emlak vergisinin konusunu Tiirkiye i¢inde bulunan bina ve
araziler olusturmaktadir (EVK, m. 1). Bu ¢ercevede Tiirkiye’nin hiikiimranlik
hakkina sahip oldugu kara ve deniz sahasi dahilinde yer alan gayrimenkuller,
maliklerinin Tiirk vatandasi olup olmamasi 6nem tasimaksizin bu verginin
konusuna girmektedir’.

Bina Vergileri; adin1 konusundan alan, 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu’nun 2’nci maddesinde belirtildigi tizere konusu, “yapildigi madde
ne olursa olsun, gerek karada gerek su tizerindeki sabit insaatin hepsi” olan
bir emlak vergisi tlirlidiir. Servet iizerinden alinan bu verginin miikellefleri;
binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik gibi
tasarruf edenlerdir, (EVK, m.3).

Arazi Vergileri ise yine Emlak Vergisi Kanunu’nda diizenlenen, konusunu
Tiirkiye sinirlari iginde bulunan arazi ve arsalarin olusturdugu bir vergi tiirtidiir.
Arazi Vergisini, arazinin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa
araziye malik gibi tasarruf edenler 6der. Bir araziye payli miilkiyet halinde
malik olanlar, hisseleri oraninda miikelleftirler. Elbirligi halinde miilkiyette
malikler vergiden miiteselsilen sorumlu olurlar (EVK, m. 13).

Emlak vergisi ilgili belediye tarafindan hesaplanan vergi degeri g6z oniinde
tutulmak suretiyle yillik olarak tarh edilmektedir. Tarh olunan vergiler, tarh
edilen tarihte tahakkuk etmis sayilmaktadir®.

Ifade edildigi iizere, emlak vergisinin miikellefleri emlak vergisine konu
taginmazin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa bu taginmazlara
malik gibi tasarruf edenlerdir. Ancak Kanun emlak vergisine konu bina ve
araziyi devralanlar agisindan, malik olmadiklari donemlere iligkin bir vergi
sorumlulugu getirerek kamu alacagini garanti altina almay1 amaglamaktadir.

B. Devralanin Miiteselsil Sorumlulugu ve Hiikmiin Gegerli Oldugu
Vergi Tiirleri

Emlak Vergisi Kanunu'nda iki hal i¢in miiteselsil sorumluluk
diizenlenmektedir. Bunlardan biri elbirligi miilkiyetinde miilkiyete sahip

getirmemesinin, kiraya verilme vasfina sahip olup olmamasin, fiilen kullanilabilir olup
olmamasiim veya insaat tiirii/ simfinmn bir énemi bulunmamaktadir, Mualla Oncel, Ahmet
Kumrulu, Nami Cagan ve Cenker Goker, Vergi Hukuku (29. Basi, Turhan Kitabevi, 2020),
385; Dogan Senyiiz, Mehmet Yiice, Adnan Gergek, Tiirk Vergi Sistemi (17. Baski, Ekin Basim
Yaymm Dagitim, 2020, 387). Ayrica, binanin vergi konusu edilmesi igin imar mevzuatina
uygun olarak insa edilme sart1 da aranmamaktadir, (Oncel, Kumrulu, Cagan ve Goker, 386).
Senyiiz, Yiice ve Gergek, Vergi Sistemi (n 1) 387.
3 Oncel, Kumrulu, Cagan ve Goker (n 1) 392; Abdurrahman Akdogan, Vergi Hukuku ve
Tiirk Vergi Sistemi (14. Baski, Gazi Kitabevi, 2019) 661; Kamil Mutluer ve Nilay Dayang
Kuzeyli, Vergi Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler (Yetkin Yayinlari, 2019) 577, 580.
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olanlar arasindaki miiteselsil sorumluluk¢; digeri ise ¢alismamizin konusunu
olusturan, tasinmazi devreden ile devralan arasindaki miiteselsil sorumluluktur.

Devreden ile devralan arasindaki miiteselsil sorumluluga iliskin
diizenlemeye Emlak Vergisi Kanunu’na 3239 sayili Kanun ile ilave edilen’
30’uncu maddenin 8’inci fikrasinda yer verilmektedir. Buna gore, “Devir
ve feragi yapilan bina ve arazinin, devir ve feragin yapildigi yil ile gecmis
villara ait 6denmemis Emlak Vergisinin ddenmesinden devreden devralan
miiteselsilen sorumlu tutulurlar. Devralanin miikellefe riicu hakki saklidir
Tapu daireleri devir ve ferag islemini, islemin yapildigr ayi takip eden ayin
15 inci giinii aksamina kadar ilgili belediyelere bildirir.”

Hikiim devir ve feragi yapilan bina veya arazinin ge¢mis yillara ait
O0denmemis emlak vergisi borclarindan devralani da devredenle birlikte
miiteselsilen sorumlu tutmakta ancak maliki olmadig1 bu donemlere iliskin
O0demis oldugu emlak vergileri i¢in devredene riicu imkani tanimaktadir.

Emlak Vergisi Kanunu'nda yer alan bu diizenleme, ilgili Kanunun
kapsamina giren arsa ve bina vergileri ve Taginmaz Kiiltiir Varliklarin1 Koruma
Kanununun 12°nci maddesinin 8’inci fikrasinda yapilan atif ¢ dolayisiyla
taginmaz kiiltiir varliklar1 katki payi i¢in de gecerlilik tasimaktadir. Hilkmiin
belediyeler tarafindan tahsil edilen diger vergiler olan Cevre Temizlik Vergisi
ile [lan ve Reklam Vergisi agisindan kiyasen uygulanmasi miimkiin degildir.

II. iPOTEKLI TASINMAZLARIN CEBRI iCRA YOLUYLA SATISI

A. Genel Aciklama

Ipotekli bir tasinmazin cebri icra yoluyla satigt iki farkli sekilde
miimkiindiir. Bunlardan birincisi ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla ipotek
alacaklis1 tarafindan; digeri ise ipotekli bir mala haciz konulmasi sonucunda
haciz alacaklisi tarafindan satisin talep edilmesidir. Haczin paraya ¢evrilmesi
yoluyla satis, genel icra yoluyla yapilabilecegi gibi kamu alacaklarinin takip
ve tahsil usulii (kamu icra) yoluyla da yapilabilir.

Bu baslik altinda ipotekli tasinmazlarin cebri icra yoluyla satisina iliskin

genel icra hukukundaki ve kamu icra hukukundaki diizenlemeler hakkinda
yer yer karsilagtirmalara da yer vermek suretiyle bilgiler verilecek, daha sonra

4 Bilgi i¢in bkz. Oncel, Kumrulu, Cagan, Goker (n 1) 387; Akdogan (n 3) 651; Bilal Can,
Ziibeyr Biilbiil ve Veysel Dagasan, Aciklamali ve Ictihatli Belediyelerde Emlak Vergisi
Uygulamas: (Tirkiye Belediyeler Birligi, 2019) 130-142; Mutluer ve Dayang (n 3) 574.

5 04.12.1985 tarih ve 3239 sayili Kanun, RG. 11.12.1985-18955.

¢ Tagmmaz Kiiltir Varliklarini Koruma Kanununun 12’nci maddesinin 8’inci fikrasinda,
“Bu madde uyarinca tahakkuk eden katki paylar: hakkinda 1319 sayili Kanunun ii¢iincii
kismu hiikiimleri uygulanir:” denilmek suretiyle Emlak Vergisi Kanunu’nun ilgili hitkmiiniin
bulundugu tiglinci kisma atifta bulunulmaktadir.
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calismanin ana fikrini desteklemek amaciyla cebri icra yoluyla satiglarin
normal satislardan farki {izerinde durulacaktir.

B. Genel icra Hukukuna iliskin Diizenlemeler

Tiirk Medeni Kanunu’nun 881’inci maddesi uyarinca “Hdlen mevcut olan
veya hentiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi bulunan
herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina alinabilir”. Ipotek altina alinmis
bir taginmaz rehin alacaklisinin talebiyle ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla
satilabilecegi gibi; ayni tasinmaz iizerine konan bir haciz dolayisiyla haciz
alacaklisinin talebiyle de cebri satigsa konu edilebilir.

Ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla satislarda rehinli alacaklilar i¢in 6zel bir
icra yolu diizenlenmis olup; rehinli alacakli kural olarak dogrudan ilamli veya
ilamsiz icra yoluna ya da iflas yoluna bagvuramaz’.

Alacaga teminat saglama amaciyla tesis edilen ipotek, dogmus bir alacagi
teminat altina almak icin kuruluyorsa kesin borg ipotegi; ileride dogacak
ve dogmasi muhtemel alacaklar i¢in kuruluyorsa iist smir ipotegi olarak
adlandirilmaktadir®.

Ipotekli alacaklarda bor¢ 6denmediginde alacakli ipotegi paraya gevirmek
suretiyle alacagini tahsil etme yoluna gitmektedir. Ipotegin paraya cevrilmesi
yoluyla takip usuliine Icra Iflas Kanunu’nun Besinci kisminda 148 ve devami
maddelerinde yer verilmektedir. Buna gore, “Tasinmaz ipotek alacaklisi,
yetkili veya taginmazin bulundugu yer icra dairesine elindeki ipotek belgesinin
akit tablosunun tapu idaresince verilmis resmi bir érnegini ibrazla alacagin
miktarint bildirir ve 58 inci maddeye gore takip talebinde bulunur” (IIK
m.148). Alacaklinin bu talebi iizerine, icra memuru, ibraz edilen akit tablosunun
kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini ihtiva ettigini ve alacagin muaccel
oldugunu anlarsa, bor¢luya ve tasinmaz ligiincli sahis tarafindan rehnedilmis
veya taginmazin miilkiyeti {iglincli sahsa ge¢migse ayrica bunlara birer icra
emri gonderir. Bu icra emrinde borcun otuz giin i¢cinde ddenmesi ve bu miiddet
icinde bor¢ 6denmez ve icra mahkemesinden icranin geri birakilmasina dair bir
karar getirilmezse, alacaklmin taginmazin satigini isteyebilecegi bildirilir. (ITK
m.149).

Hakan Pekcamitez, Oguz Atalay, Meral Sungurtekin Ozkan, ve Muhammet Ozekes, Icra
ve Iflas Hukuku Ders Kitabi (7. Baski, On Iki Levha Yayinlari, 2020) 8; Ramazan Arslan,
Ejder Yilmaz, Sema Tagpinar Ayaz ve Emel Hanagas, Icra Iflas Hukuku, (6. Baski, Yetkin
Yayinlari, 2020) 427.

8 Bkz. Pekcanitez, Atalay, Sungurtekin Ozkan ve Ozekes (n 7) 316; Canan Ruhi ve Ahmet
Cemal Ruhi, Rehin ve Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Icra Takibi (Segkin Yaymlari,
2018) 50. Kesin borg ipoteginde, ipotek akit tablosunda belirtilen ana alacaktan baska
Tiirk Medeni Kanunu’nun 875’inci uyarinca takip giderleri, faiz ve diger fer’ileri de ipotek
kapsamindayken; st sinir ipoteginde bu kalemlerin toplami taraflarin ipotek tesis edilirken
rizalart ile kararlastirdiklar: azami tutart agamaz, Ruhi ve Ruhi (n 8) s. 50-51.
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fcra Iflas Kanunu’nun 150/g hiikmiinde, satilmasi istenen rehin hakkinda
92’nci maddenin tigiinci fikrasi ve 93, 96, 97, 97/a, 98 ve 99 uncu maddeler
ile 112°den 137°nci maddeye kadar olan hiikiimlerin diger bir ifadeyle haciz ve
haczedilen mallarin satisina yonelik birtakim hiikiimlerin kiyasen uygulanacagi
diizenlenmektedir.

Tasinmazlar, satig talebinden nihayet ii¢ ay iginde icra dairesi tarafindan
acik artirma ile satilir (IIK m. 123). Icra dairesi tasinmazlarin bulundugu yerin
adetlerine gore en elverisli tarzda artirma sartlarin tesbit eder, (IIK m.124/1).
Bu taginmaz sartnamesi, acgik artirmadan dnce en az on giin miiddetle icra
dairesinde herkesin goérmesi icin acik bulundurulur, (IIK m.124/II). Tasinmaz
artirma sartnamesinde tasinmazin iizerindeki irtifak haklari, tagsinmaz
mikellefiyetleri, ipotekler, ipotekli borg senetleri, irat senetleriyle birlikte
satildig1 ve bor¢lunun bu taginmaz ile temin edilmis sahsi borglarinin da aliciya
intikal edecegi ve alicinin 6demesi gereken masraflarin neler oldugu belirtilir
(11K m. 125/1, 11D).

Satis, acik artirma ile yapilir. Birinci ve ikinci ihalenin yapilacag yer, giin
ve saat onceden ilan edilir (IiTK m. 126/1). Ilan, birinci ihale tarihinden en az bir
ay once yapilir, (IIK m. 126/11). Agik artirmaya elektronik ortamda teklif verme
yoluyla baglanir. Elektronik ortamda teklif verme, birinci ihale tarihinden yirmi
giin Once baslar, ihalenin tamamlanacagi giinden Onceki giin sonunda sona
erer; ikinci ihalede ise elektronik ortamda teklif verme birinci ihaleden sonraki
besinci gilin baglar, en az yirmi giin sonrasi i¢in belirlenecek ikinci ihalenin
tamamlanacag1 giinden onceki giin sonunda sona erer. Elektronik ortamda
verilecek teklifler haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin yiizde ellisinden
az olamaz; teklif vermeden dnce, haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin
yiizde yirmisi nispetinde teminat gdsterilmesi zorunludur, (1K m.126/4).

Haczin paraya ¢evrilmesi yoluyla satiglarda ise taginmaz haczine iliskin
fcra Iflas Kanunu maddeleri (92, 93, 96, 97, 97/a ve 99 uncu maddeler ile
123’ten 144 iincii maddeye kadar olan hiikiimler) uygulama alani bulmaktadir.
Ancak haczedilen tasinmazin satisindan sonra satig bedelinin paylastirilmasi
hususunda rehinli alacak olan ipotek alacagi ve esyanin aynindan kaynaklanan
emlak vergisi alacagi, adi alacaga gore oncelige sahiptir. Nitekim Icra iflas
Kanunu’nun 206°nc1 maddesi uyarinca “Alacaklart rehinli olan alacaklilarin
satis tutari tizerinde riichan haklar: vardw. Giimriik resmi ve akar vergisi gibi
Devlet tekliflerinden muayyen esya ve akardan alinmasi lazim gelen resim
ve vergi, rehinli alacaklardan sonra gelir.” Bu gercevede diisliniildiigiinde,
kural olarak bir adi alacaklinin ipotekli bir tasinmaz hakkinda haciz iglemleri
baslatmasi i¢in ipotek bedelinin tasinmazin degerinden diisiik oldugunu ve
tasinmaz satilip ipotek bedeli 6dendikten sonra kendisine bir miktar para
kalacagin1 dngormesi gerekmektedir. Ipotekli bir tasinmaza adi bir borg
icin haciz uygulanip haczin paraya cevrilmesi yoluyla satis gerceklestikten
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sonra, dnce ipotek alacaklisinin alacagi ddenir. Daha sonra satis bedelinden
kalan tutardan varsa gayrimenkulden alinmasi gereken resim ve vergi borcu
odendikten sonra sira cetveline gore diger alacaklara gegilir. Bu nedenle, ipotek
alacaginin tasinmaz bedelinden diisiik olmasi durumunda emlak vergisi borcu
taginmaz satig bedelinden 6denecegi icin tasinmazi acik artirmadan alan yeni
malikin bir sorumlulugu dogmaz. Ancak, ipotek alacaginin tasinmazin satig
bedeli ile esdeger olmasi veya bu bedeli asmas1 veyahut ipotek tutarinin satis
bedelinden diisiik olmasina karsin adi alacaklinin 6ngéremedigi yiikseklikte
bir emlak vergisi borcunun ortaya ¢ikmasi sebebiyle, emlak vergisi borcunun
taginmaz satig bedelinden 6denememesi durumu da s6z konusu olabilir. Boyle
bir durumda da yine tasinmazi acik artirmadan edinen yeni malikin emlak
vergisinden sorumlulugu iizerinde durmak gerekmektedir.

C. Kamu icra Hukukuna iliskin Diizenlemeler

Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’un 21’inci maddesinden
anlagilacag: iizere bir mal iizerinde rehin olmasi o malin haczedilmesine
engel niteligi tasimamaktadir®. Dolayisiyla amme alacaklist konumundaki
idarenin ipotekli bir taginmaz iizerinde haciz uygulamasi ve haczin paraya
cevrilmesi suretiyle satisini gergeklestirmesi de mimkiindir®. 6183 sayili
Amme Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’un hacze iliskin 62’nci
maddesi uyarinca: “Bor¢lunun, mal bildiriminde gosterilen veya tahsil
dairesince tesbit edilen bor¢lu veya iiciincii sahislar elindeki menkul mallari
ile gayrimenkullerinden, alacak ve haklarindan amme alacagina yetecek
miktart tahsil dairesince haczolunur.”

Amme Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’un 88’inci maddesi
uyarinca “Her tiirlii gayrimenkul mallarin, gemilerin haczi sicillerine iglenmek
tizere haciz keyfiyetinin tapuya veya gemi sicillerinin tutuldugu daireye teblig
edilmesi suretiyle yapulir.” Bu haciz islemi ile alacakli tahsil dairesi olan
idare iizerinde haciz serhi bulunan gayrimenkulleri a¢ik artirma ile satip, satis
bedelinden alacagini tahsil etme hakkina sahip olmaktadir'.

9 Binnur Celik, Kamu Alacaklarinin Takip ve Tahsil Hukuku (Vergi Icra Hukuku) (3. Bask,
On ki Levha Yayinlari, 2018) 239. Ancak Amme Alacaklarmin Tahsil Usiilii Hakkinda
Kanun’un 89’uncu maddesi uyarinca “Gayrimenkul haczinde, gayrimenkul kendilerine
rehnedilmis olan alacaklilara tapu dairesince hacizden haber verilir.”.

Kamu icra hukukunda haciz kurumu hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Oncel, Kumrulu,
Cagan ve Goker (n 1) 168-169; Yusuf Karakog, Kamu Icra Hukuku (Yetkin Yaymlari, 2016)
181-203; Turgut Candan, A¢iklamali Amme Alacaklarimin Tahsil Usiilii Hakkinda Kanun
(4. Baski, Yetkin Yaynlart, 2018) 378-398; Celik (n 9) 211-252; Adnan Gergek, Kamu
Alacaklarimin Tahsil Hukuku, (5. Baski, Ekin Yayinevi 2017) 241-247, 251-278.

Karakog, Kamu Icra (n 10) 198; Gercek (n 10) 269. Ancak bir gayrimenkuliin haczedilmesi
mutlaka satilacagi anlamina gelmemektedir. Haciz devam ettirilerek bu sirada idare 6183
saylli Kanun’un 88/2 hiikkmiinde yer alan “getirilerden yararlanma” hakkini kullanarak
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Adi borg alacagi igin ipotekli taginmaz iizerinde haciz uygulanmasinda
oldugu gibi, kamu alacaklisinin da ipotekli bir tasinmaz {izerine haciz koymast
icin ipotek bedelinin ve tasinmazin aynindan kaynaklanan vergilerin toplamimin
tasinmazin bedelinden diisiik oldugunu 6ngérmesi ve tasinmaz satisindan sonra
kendisine bir miktar para kalacagina inanmasi gerekmektedir. Nitekim, Amme
Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’un 7101 Sayili Kanun’la degisik
21’inci maddesinin 2’inci fikrasi uyarinca rehinli alacaklar glimriik resmi, bina ve
arazi vergisi gibi esya ve gayrimenkuliin aynindan dogan amme alacaklarindan
dahi 6ncelige sahiptirler. Bu cergevede ipotekli bir tasmnmaza bir kamu alacagi
nedeniyle haciz uygulanip haczin paraya gevrilmesi yoluyla satis gergeklestikten
sonra, Once ipotek alacaklisinin alacagi 6denir. Daha sonra satis bedelinden
kalan tutardan varsa gayrimenkuliin aynindan kaynaklanan vergiler 6dendikten
sonra haczin konusunu olusturan kamu alacagina gegilir. Bu nedenle, ipotek
alacaginin taginmaz bedelinden diisiik olmasi ve kalan tutarin emlak vergisini de
karsilamaya yetmesi durumunda emlak vergisi borcu taginmaz satis bedelinden
Odenecegi i¢in taginmazi agik artirmadan alan yeni malikin bir sorumlulugu s6z
konusu olmayacaktir. Ancak tersi durumda, diger bir ifadeyle satig bedelinin
ipotek ve emlak vergisini karsilayamadigi bu nedenle emlak vergisinin satig
bedelinden 6ddenemedigi durumda yine taginmazi agik artirmadan edinen yeni
malikin emlak vergisinden sorumlulugu tizerinde durmak gerekmektedir.

C. Cebri Icra Yoluyla Satislarin Normal Satislardan Farki

Tasinmazlarin cebri icra yoluyla satilmasi ve ihaleyi kazanan tarafin bu
mali edinmesi, normal satiglardan bircok yonden farklilik arz etmektedir.
Oncelikle ihale yoluyla edinim bir tiir tescilsiz iktisap hali olup &zel hukuk
sOzlesmesine dayanmamaktadir. Bu tiir bir edinimin hukuki dayanagi, alict
ve saticinin serbest iradesi degil; icra dairesinin kamusal yetkisi ve buna
istinaden gerceklestirilen bir cebri icra tasarrufudur. Buna ek olarak, cebri
icra yoluyla satislarda miilkiyet hakkinin ihalenin kazanilmasi aninda ihale
alicisina gegmesi (IIK m. 134/, MK m. 705/2); satim i¢in malikin rizasmnin
aranmamast; saticinin malin sahibi veya vekaletle yetkilendirdigi bir kimse
olmamas; satigi ger¢eklestiren icra memurunun kamu goérevi ifa ediyor olmast;

kamu alacagini gayrimenkuliin getirilerinden de karsilayabilir, (Celik (n 9) 240).

Ugiincii sahislar tarafindan haczedilen mallar paraya cevrilmeden evvel o mal iizerine
amme alacag i¢in de haciz konulursa bu alacak da hacze istirak eder ve aralarinda satis
bedeli garameten taksim olunur. (Ek hiikiim: 30/3/2006-5479/4 md.) Genel biitceye gelir
kaydedilen vergi, resim, harg ile vergi cezalart ve bunlara bagli zam ve faizler icin tatbik
edilen hacizlerde 2004 sayili Icra ve [flas Kanununun 268 inci maddesinin birinci fikrasinin
son ctimlesi hiikmii uygulanmaz.

Rehinli alacaklilarin haklart mahfuzdur. (Degisik ikinci ciimle: 28/2/2018-7101/47 md.)
Giimriik resmi, bina ve arazi vergisi gibi esya ve gayrimenkuliin aymindan dogan amme
alacaklart o esya ve gayrimenkul bedelinden tahsilinde rehinli alacaklardan sonra gelir,
(AATUHK, m. 21).
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satigin gecersizliginin ancak cebri icra hukukuna gore sikdyet yoluyla iddia
edilebilmesi, genel mahkemelerin bu konuda yetkisiz olmasi; alicinin tiiketici
mevzuatindan yararlanamamasit gibi farkliliklar cebri icra yoluyla satiglarda
ilk olarak go6ze ¢arpan farkliliklardir.

Bahsedilen bu farkliliklar ¢alisma konumuz agisindan da 6nem tagimaktadir.
Nitekim cebri icra yoluyla satislarin klasik satiglardan farkli oldugu kabuliiyle,
vergi hukukunda bir takim 6zel diizenlemeler yapildigi, diger bir ifadeyle agik
artirma sonucu yapilan satiglarin farkli nitelik arz etmelerinden dolay1 vergiyi
doguran olay olarak nitelendirilmek istenildiginde acik diizenlemelere yer
verildigi goriilmektedir. Ornegin, Katma Deger Vergisi Kanunu'nda vergiyi
doguran olay olarak “mal ve hizmet teslimi” agik¢a diizenlenmesine karsin,
miizayede mahallinde yapilan satiglarin verginin konusunu olusturdugu
ayrica belirtilmektedir®. Bu itibarla Emlak Vergisi Kanunu'nda feraga ihtiyag
duyulmayan bir edinim hali olan cebri icrayla edinim i¢in ayr1 ve agik bir
diizenleme olmamasi, bu yolla edinilen tagimmazlarin miiteselsil sorumlulugun
kapsami diginda tutulup tutulmadig1 yoniinde belirsizlik olugturmaktadir. Nitekim
vergilerin kanuniligi ilkesinin bir sonucu olarak, vergiyi doguran olayin, vergi
miikellefi ve sorumlusunun kanuni bir diizenlemeyle agik ve net bir bigimde ifade
edilmis olmas1 gerekmektedir. Bu belirliligin, Katma Deger Vergisi Kanunu,
Harglar Kanunu’nda saglanmigsken Emlak Vergisi Kanunu’nun miiteselsil
sorumluluga iliskin 30’ uncu maddesinde saglanamadigi goriilmektedir.

III. MUTESELSIL SORUMLULUK HUKMUNUN iPOTEGIN
PARAYACEVRILMESIYOLUYLASATISLARDAUYGULANMASI
ACISINDAN ORTAYA CIKAN SORUNLAR

A. Genel Aciklama

Devir ve feragi yapilan bina ve arazinin emlak vergisi borcuna iliskin
miiteselsil sorumluluk diizenlemesi, 15.03.2018 tarihli Resmi Gazetede
yayimlanan 7101 sayili Kanun ile ipotek alacaklilarina tasginmazin aynindan
kaynaklanan vergilere gore 6ncelik taninmasi sonrasinda birtakim problemlerin
ortaya cikmasina sebebiyet vermistir.

13 Miizayede mahalinde yapilan satiglarin Katma Deger Vergisinin konusunu olusturdugu

Kanunda belirtilmis olmasina karsin, bu hususta bile cebri icra yoluyla satiglar agisindan
tartigmalar ortaya c¢ikmustir. Nitekim Kanunda belirtilen “miizayede” kavramiyla,
komisyon karsilig1 kazang saglama amaciyla diizenleyicileri bulunan bir ticari igletme
muhasebesindeki organizasyonun kastedildigi, cebri icra suretiyle yapilan agik artirmalarin
bu kapsamda olmadig: ifade edilmistir. Ancak sonrasinda 15 Seri No’lu Katma Deger
Vergisi Genel Tebliginde, cebri icra, izale-i siiyu, ipotegin paraya cevrilmesi, tasfiye gibi
nedenlerle miizayede mahallerinde yapilacak olan satiglarin Katma Deger Vergisine tabi
olacagi belirtilmis; bu uygulamayr Danistay kararlari da desteklemistir. (Bilgi i¢in bkz.
Ibrahim Murat Haznedar, “Cebri icra Yoluyla Taginmaz Satislarinda Katma Deger Vergisi”,
(2009), 83, Istanbul Barosu Dergisi 793-794).
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flgili Kanun hiikmiinde cebri icra yoluyla yapilan satislara iliskin olumlu
veya olumsuz agik bir diizenlemenin bulunmamasi diger bir ifadeyle hitkmiin
cebri icra yoluyla satiglarda uygulanip uygulanmayacaginin belirtilmemesi ve
cebri icra yoluyla satiglarin niteligine uymayan bu hiikmiin idare tarafindan
cebri satislarda da uygulanmas1 emlak vergisine konu bina veya araziyi
acik artirmadan, taginmazin emlak vergisi bor¢larindan haberdar olmadan
edinen yeni maliklerin beklemedikleri yiikseklikte vergi asli ve faizleriyle
karsilagmasina neden olmaktadir. Uygulamada belediyelerin, taginmazin
aynindan kaynaklanan ancak Emlak Vergisi Kanunu kapsamina girmeyen
kamu alacaklart i¢in dahi yeni malike miiteselsil sorumlulugun var oldugu
iddiasiyla 6deme emri teblig ettigi goriilmektedir. Bu durumda, taginmazin
emlak vergisi borcundan icra/ iflas dosyasi veya tasinmaz satig ilani yoluyla
haberdar edilmeyen yeni malik, bildirim disinda kalan gayrimenkuller igin
emlak vergisi alacaginin zamanasimina ugramasinin neredeyse imkansiz
olmasi hususu da g6z oniine alindiginda* onlarca yillik emlak vergisinden
sorumlu tutulmakta ve sorumlulugun boyutu 6zellikle yiiksek degerli bina
ve araziler agisindan yiiksek meblaglara ulagsmaktadir. Bu baslik altinda s6z
konusu bu durum, hukuki giivenlik ve kanunilik ilkelerinin geregi olarak kabul
edilen belirlilik ilkesi agisindan ele alinmaktadir.

B. Hiikmiin ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Satislarda
Uygulanmasinin Belirlilik ilkesi Acisindan Degerlendirilmesi

1. Belirlilik Ilkesi ve Vergi Hukuku Acisindan Onemi

Hukuki giivenlik ilkesi, hukuk devleti olmanin bir geregi olarak Anayasa’nin
73’iincli maddesinde agikca yer almasa da anayasal vergilendirme ilkeleri
arasinda sayilmasi gereken bir ilkedir. Nitekim devlet tarafindan kisilerin temel
haklarina yapilan miidahalelerin sinirlarini diizenleyen bir hukuk dali olan vergi
hukuku alaninda kazanilmis haklara dokunulmamali, hukuki diizenlemeler
acik, net ve anlagilabilir olmali, yerlesik igtihada aykir1 kararlar ancak ¢ok
gerekli hallerde ve hukuka uygun gerekgelerle verilmeli, aleyhe diizenlemeler
gecmise yiiriitilmemeli ve kiyas yoluyla mali ylikiimliiliik getirilmemelidir®s.

Veraset ve Intikal Vergisinde oldugu gibi, Emlak Vergisi agisindan da bildirim dis1 kalan vergi
konularma iliskin vergi ve cezalarda zamanasimi idarenin bundan haberdar oldugu tarihi
izleyen takvim yilinda baglamaktadir, (EVK, m.40). isbu hiikiim Emlak Vergisini giivence
altma alan bir diizenleme niteligindedir (Oncel, Kumrulu, Cagan ve Goker (n 1) 393).

15 [lke hakkinda ayrintih bilgi i¢in bkz. Oncel, Kumrulu, Cagan ve Goker (n 1) 52-58; Yusuf
Karakog, “Anayasal Vergilendirme Ilkeleri Uzerine Bir Degerlendirme”, (2014), 15 (Ozel
Say1), Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. M. Polat Soyer’e
Armagan, C. II, 1289-1296; Giilsen Giines, Verginin Yasalig1 lkesi, (3. Bask1, On ki Levha
Yayincilik 2011) 60-61; Abdullah Tekbas, Vergi Kanunlarimin Anayasaya Uygunlugunun
Yargisal Denetimi: Tiirkiye Degerlendirilmesi (Maliye Bakanligi Strateji Geligtirme
Bagkanlig1 Yayini, 2009) 207-219; Yildirim Taylar, “Anayasa Mahkemesi Kararlar1 Isiginda
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Belirlilik ilkesi hukuki giivenlik ilkesinin bir alt unsuru ve dolayisiyla
hukuk devleti ilkesinin geregi olarak vergi hukukunda olduk¢a 6neme sahip bir
ilkedir. Buna gore hukuki giivenligin saglanmas1 bakimindan vergi hukukuna
iligkin dlizenlemelerin belirli ve agik olmasi gerekmektedir. Belirlilik ve
aciklik sarti, idarenin eylem ve islemlerinde kapsam ve amag¢ bakimindan
sinirlandirilmasini, miikellefin  temel haklarina yapilan miidahaleleri
Oongorebilmesini  sagladigindan miikellefin temel haklarinin  korunmasi
acisindan biiylik 6neme sahiptir's.

Belirlilik ilkesi, hukuki gilivenlik ilkesinin bir geregi olarak ifade edildigi
gibi kanunilik ilkesinin de bir geregi olarak da degerlendirilmektedir’. Vergi
hukukunda kanunilik ilkesi en basit tanimiyla vergi koyma, degistirme ve
kaldirma yetkisi halk tarafindan secilen parlamento iiyelerince kanun ad1 verilen
yasama tasarrufu araciligi ile kullanilabilmesidir's. Ancak kanunilik ilkesi genis
anlamda kanunla yapilan diizenlemelerin agik ve ulagilabilir olmasini da ifade
edecek sekilde kullanilmaktadir. Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi igtihad1 da
belirlilik unsurunu, s6zlesmede korunan haklara yapilan miidahalelerin kanunla
diizenlenmis olmasmin bir geregi olarak gérmekte ve degerlendirmektedir.
Mahkemeye gore, kanunilik sarti, yalnizca temel hak ve 6zgiirliiklere miidahale
eden diizenlemelerin sekli anlamda bir kanunlarla yapilmis olmasini degil; ayni
zamanda bu hukuk kurallarinin agik ve erisilebilir olmasini, uygulama hakkinda
miimkiin oldukea fikir vermesini ve hilkkmiin sonuglarinin agik¢a dngériilebilir
olmasini da gerektirmektedir®. Bu itibarla, kanunilik ilkesi ile hukuki glivenlik

Vergi Hukukunda Hukuki Giivenlik ilkesi”, (2007), 307, Vergi Diinyas1 196-214; Yildirim
Taylar, Ozgecan Gok, Burcu Demirbas Aksiit, Emine Sevcan Artun, Miikellef Haklarinin
Korunmasi Bakimindan Hukuki Giivenlik Ilkesi (On Iki Levha Yaymcilik, 2020) 11-25.
Belirlilik ve agiklik kavramlari, Tiirk Hukuku’nda genellikle birlikte ve ayni anlami ifade
edecek sekilde kullanilsa da Alman Federal Anayasa Mahkemesi ictihadi sdz konusu
kavramlar farklilastirmak egilimindedir. Buna gore; agiklik sartinin ihlali ile kastedilen,
atiflarin siklig1, terminolojinin ¢eliskili kullanimi, istisna, kural ve istisnanin istisnasi
hiikiimlerinde kavram karmasasini ifade ederken; belirsizlik ile kastedilen, ucu agik,
belirlenemez tipiklik unsurlaridir. (Hey, in Tipke/Lang 125). Ongériilebilirlik ve belirlilik
kavramlarinin Anayasa Mahkemesi ve dahi Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi kararlarinda
heniiz netlesmedigine iligkin goriis i¢in bkz. Baris Bahgeci, Kamu Alacagini Takip Hukuku,
(Seckin Yayinlari, 2019) 98.

17 Ayrmtili agiklama i¢in bkz. Giines (n 15) 62; Taylar, Gok, Demirbas Aksiit ve Artun (n 11) 95.

8 Bkz. Selim Kaneti, Esra Ekmekg¢i, Giilsen Giines, Mahmut Kasike1, Vergi Hukuku (Filiz
Kitabevi, 2019) 55-56; Yusuf Karakog, Genel Vergi Hukuku (7. Basi, Yetkin Yayinlari,
2014) 998; Karakog, ilkeler (n 11) 1264; Nihal Saban, Vergi Hukuku (9. Baski, Beta Basim,
2019) 43, Mutluer ve Dayang (n 3) 121; Nurettin Bilici, Vergi Hukuku (49. Baski, Savas
Yayinevi, 2020) 13, Tekbas, (n 11) 25, 244-245.

19 Bkz. Avrupa insan Haklari Mahkemesi, Hutten-Czapska- Polonya karar1, Bas. No. 35014/97,
19.06.2006 tarihli karari, (http://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-75882, E.T. 01.03.2021).
Benzer yonde ““Basvuru konusu olayda ihtiyati haciz isleminin 6183 sayili Kanun'un 9.,
13. ve 17. maddelerine dayandirildigi gériilmektedir. Bu itibarla ulasilabilir, ongériilebilir
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ilkesinin bir kesisim kiimesi olarak diisiinebilecegimiz alan, belirlilik ilkesinin
geregi olan “ongdériilebilirlik/ onceden hesap edilebilirlik” unsurlaridir. Yeni
malikin, malik olmadigi doneme iligkin emlak vergisi borcundan miiteselsilen
sorumlu tutulmasi yoniindeki kanun hiikmiiniin ipotegin paraya g¢evrilmesi
yoluyla satislar acisindan uygulanmasinin belirlilik ilkesine aykiri oldugu
yoniindeki goriisiimiiz de “kanun hiikmiiniin agikligi, ongériilebilirlik ve hesap
edilebilirlik” unsurlarinin eksikligi noktasinda yogunlagmaktadir.

Vergi hukukunda hukuki giivenlik ve bunun geregi olarak belirlilik ilkesi,
Anayasa Mahkemesi’nin bircok kararina konu olan, Anayasa ve uluslararasi
sozlesmelerle korunan énemli bir ilkedir. Anayasa Mahkemesi vermis oldugu
bir bireysel bagvuru kararinda bu hususu su sekilde ifade etmektedir: “Kisilerin
hukuki  giivenligini saglamayr amacglayan hukuki giivenlik ilkesi hukuk
normlarimin 6ngoriilebilir olmasini, bireylerin tiim eylem ve islemlerinde
devlete giiven duyabilmesini, devletin de yasal diizenlemelerinde bu giiven
duygusunu zedeleyici yontemlerden kaginmasint gerekli kilar. Belirlilik
ilkesi ise yasal diizenlemelerin hem kisiler hem de idare yoniinden herhangi
bir duraksamaya ve kuskuya yer vermeyecek sekilde acik, net, anlasilir ve
uygulanabilir olmasini, ayrica kamu otoritelerinin keyfi uygulamalarina karsi
koruyucu onlem i¢ermesini ifade etmektedir.”. S6z konusu kararda mahkeme,
belirsiz bir kanun hiikmiine dayali olarak ictihat farkliliklariin olusmasini
hukuki giivenlik ilkesine aykiri bularak, adil yargilanma hakkinin ihlal edildigi
sonucuna ulagmistir. Ayni husus Mahkeme’nin baska bir bireysel bagvuru
karar1 olan Ford Motor Company kararinda da vurgulanmaktadir®.

Vergilendirmede anayasal ilkelere uygunlugun saglanip saglanmadigi
hususu yalnizca Anayasa Mahkemesi tarafindan degil, Danistay tarafindan da
dikkate alinmaktadir. Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu tarafindan

ve belirli oldugu agik olan séz konusu kanun hiikiimlerine dayanan miidahalenin kanunilik
olciitiinii tasidigr degerlendirilmistir.” (Any. M. Yusuf Yat¢i karari, 10.06.2020 tarih ve
Bas. 2017/31801 numaralt karari, § 42). Ayrica bkz. Billur Yalt, Vergi Yiikiimliistiniin
Haklar: (Beta Basim Yayim, 2006) 65-66; Taylar, Gok, Demirbas Aksiit ve Artun (n 11)
95. Mahkeme hatta sekli anlamda bir kanun hilkmii ile miidahaleyi zorunlu gérmemekte;
ulagilabilir, agik bir diizenleyici islemin varligini kanunilik sartinin gergeklestigi yoniinde
yorumlamaktadir. Orn. bkz. Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi Sunday Times- Birlesik Krallik
karar1, 29.04.1976 giin ve Bas. No. 6538/74, http://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-57584, §
49. Anayasa Mahkemesi de bu goriise yakin olarak, Maliye Bakanligi’na kanunla verilen
vergiye tabi islemlere taraf veya araci olanlar1 verginin ddenmesinden sorumlu tutma
yetkisini diizenleyici islemle kullanacagini ve bu diizenleyici islemin Resmi Gazetede
yayinlanmasi sonucu 6ngoriilebilirlik ve belirlilik sartinin saglanacagini ifade etmistir. (Bkz.
Any. M. 30.12.2015 giin ve E. 2014/183, K. 2015/122, RG.13.01.2016- 29592).

2 Anayasa Mahkemesi Teslime Aydogan Karari, 09.06.2020 giin ve Bas. No. 2015/4255,
RG.15.9.2020-31245

2 Bkz. Any. M. Ford Motor Company karari, 26.10.2017 tarih ve Bag. No. 2014/13518, RG.
13.12.2017- 30269.
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da “devletin kamusal gereksinimlerin karsilanmasi i¢in egemenlik giiciine
dayanarak tek tarafli iradesiyle kisilere yiikledigi kamu alacagi bi¢iminde
tammlanan verginin anayasal simirlar i¢inde salinip toplanmasinin zorunlu
oldugu, verginin niteliklerini olusturan kanuni diizenlemelerde anayasanin bu
konudaki ilkelerinin ozenle goz oniinde tutulmasi gerektigi”” hususlari agik¢a
vurgulanmaktadir?.

Yeni malikin, malik olmadig1 donemlerde ddenmemis emlak vergisini
o6demekle sorumlu tutulmasi, vergi hukukunda vergi sorumlulugu kavramina
kargilik gelmektedir. Vergi Usul Kanunu’nun 8’inci maddesi, vergi
sorumlusunu “Verginin édenmesi bakimindan alacakli vergi idaresine karsi
muhatap olan kisi” seklinde tanimlamaktadir. Vergi sorumlusu kavrami;
bazi hallerde miikellef adina kesilen verginin vergi dairesine yatirilmasindan
sorumlu tutulan kisiyi, bazi hallerde asil vergi borglusu ile birlikte veya
onun yerine gegerek vergiyi kendi malvarligindan 6demek durumundan olan
kisiyi, baz1 hallerde ise vergileme ile ilgili 6devlerin dogru bir sekilde yerine
getirilmesinden sorumlu tutulan kigiyi ifade etmektedir®. Vergi sorumlulugu,
verginin esasli unsurlarindan biridir ve vergilerin kanuniligi ilkesi geregince
kanunla getirilmis olmasi sarttir.

Vergi hukukunda kanun hiikiimlerindeki belirsizlik, basta miilkiyet hakk1
olmak tizere birgok hakkin ihlaline yol agmaktadir. Anayasa Mahkemesi bireysel
basvuru yoluyla 6niine gétiiriilen uyusmazliga iliskin vermis oldugu Is Bankasi
kararinda, “Anayasa’nin 73. maddesinin ti¢iincii fikrasinda yer alan verginin
kanuniligi ilkesi geregi kanuni diizeyde saglanmasi gereken ongoriilebilirligin
saglanamadigi, kanun hiikiimlerindeki ongériilemezligin kanun alti idari
uygulamalar ve diizenlemeler veya yargisal ictihatlarla giderilemedigi, bu
durumda bagvurucu tarafindan 2007 yilinda Vakfa édenen katki paylarinin
ticret sayilarak vergilendirilmesine iliskin islemlerin, ongoriilebilir kanuni
dayanagimin bulunmadig anlasildigindan, (...) bagvurucunun, Anayasa nin
35. maddesinde giivence altina alinan miilkiyet hakkinin ihlal edildiginin
kabul edilmesi gerekmektedir. > demek suretiyle; diizenleyici bir islemle veya
yerlesik igtihatlarla giderilmedigi takdirde kanun hiikmiindeki belirsizligin
ve farkli yorumlara elverisliligin, kanunilik ilkesinin ihlali olacagini agik¢a
belirtmektedir.

2 Ds. VDDK, 23.10.2019 tarih ve E. 2019/259, K. 2019/775 sayili karar1, (Kazanci igtihat
bankasi, 21.02.2021).

Bkz. Kaneti, Ekmekgi, Giines ve Kasik¢1 (n 14) 122; Oncel, Kumrulu, Cagan ve Goker (n
1) 83; Karakog, Genel Vergi (n 14) 216, Mutluer ve Dayang (n 3) 131; Saban (n 14) 114;
Bilici (n 14) 51; S. Ates Oktar, Vergi Hukuku (13. Baski, Tirkmen Kitabevi, 2018) 79;
Dogan Senyiiz, Mehmet Yiice ve Adnan Gergek, Vergi Hukuku (11. Baski, Ekin Basim
Yayim Dagitim 2020) 94-95.

> Any. M. Is Bankas1 karar1, 12.11.2014 tarih ve Bas. No. 2014/6192, RG. 21.02.2015-29274
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Yine bir bireysel bagvuru kararinda Mahkeme, “Anayasa’min 13., 35.
ve 73. maddelerinin birlikte degerlendirilmesinden vergilendirme yoluyla
miilkiyet hakkina miidahalede bulunulmast durumunda takdire dayali olma ve
keyfiligi onlemek icin miidahalenin vergiyi doguran olay, yiikiimlii, sorumlu,
matrah, miktar ve oranlarin yukari ve asagi simwrlari, tarh, tahakkuk ve
tahsil usulii, yaptirim ve zamanagumi gibi verginin belli basli temel égelerini
ulasilabilir, belirli ve ongoriilebilir sekilde diizenlemis bir kanun hiikmiine
dayanmast gerektigi anlagilmaktadir.”> demek suretiyle verginin kanunla
net olarak diizenlenmesi gereken unsurlarini agik¢a belirtmistir. Bu kararinda
Mahkeme, “vergi matrahimin ve verginin tahsil yonteminin belirsizliginin
miilkiyet hakkina yapilan miidahale yoniinden vergilerin kanuniligi ilkesinin
ortaya ¢ikis ve diizenlenme amacina aykwri bir bicimde, vergi miikelleflerine
saglanan anayasal teminatlardan yoksun biraktigini” belirterek, verginin
esasli unsurlarimin kanunla belirli ve 6ngoriilebilir bir bigimde diizenlenmemis
olmasi nedeniyle miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin Anayasa’nin 13.,
35. ve 73. maddelerinde ongoriilen kanunilik ilkesini ihlal ettigi sonucuna
varmistir.

2. Miiteselsil Sorumluluk Hiikmiiniin ipotegin Paraya Cevrilmesi
Yoluyla Satislar icin Uygulamasinin Yarattii Belirsizlikler

a. Genel Olarak

Yeni malikin dnceki emlak vergisi borcundan sorumluluguna iliskin kanun
hiikmiiniin cebri satislar ve 6zellikle ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla satiglar
acisindan uygulanmasinin belirlilik ilkesine aykirilik olusturdugu yoniindeki
goriigiimiiz birgok sebebe dayanmaktadir. Bu sebepleri, kanun hiikmiinde cebri
satiglar i¢in 6zel bir diizenleme bulunmamasi; yeni malikin riicu imkanini
kullanip kullanamayacaginin, kullanacaksa kime kars1 kullanacaginin belirsiz
olmasi; taginmaz bedeli paylastirilmadan, tasinmazi ihaleden alan kisinin
sorumluluguna gidilmesinin sira cetveline bir miidahale anlamina gelmesi;
ihaleye katilan kimselerin emlak vergisi borcunu arastirma imkaninin
bulunmamasi olarak siralamak miimkiindiir.

b. Kanunda Tescilsiz iktisap Halinin A¢cik Olarak Belirtilmemesi

Kanunda “devir ve feragi yapilan bina veya araziye ait verginin” miiteselsil
sorumlulugun konusu olarak diizenlendigi goriilmektedir. Ancak feraga ihtiyag
duymayan bir kazanim hali olan cebri icra yoluyla yapilan ihaleden kazanim
icin olumlu veya olumsuz bir diizenleme yapilmadigi goriilmektedir. Daha
once de belirtildigi {izere, acik artirma yoluyla satislarin klasik satislardan
farkli oldugu kabuliiyle, vergi hukukunda da bir takim 6zel diizenlemelere

25 Any. M. Iskenderun Demir ve Celik A.S. karar1, 25.10.2018 tarih ve Bas. No. 2015/941, RG.
25.12.2018-30636.
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gidildigi goriilmektedir. Bu itibarla Emlak Vergisi Kanunu’nun miiteselsil
sorumluluga iliskin hilkkmiinde feraga ihtiya¢c duyulmayan bir edinim hali
olan cebri icrayla edinim i¢in ayr1 ve agik bir diizenleme olmamasi, bu yolla
edinilen taginmazlarin miiteselsil sorumlulugun kapsami disinda tutuldugunu
diisiindlirmektedir. Buna ragmen uygulamada idareler, kanun koyucunun
bu yondeki iradesinin net olmamasini yeni malikin miiteselsil sorumlulugu
bulundugu yoniinde yorumlamaktadir.

Hukuki belirliligin saglanmasi agisindan kanun koyucunun bu konuda
iradesini net olarak ortaya koymasi gerekmektedir. Ornegin Alman Emlak
Vergisi Kanunu’nun 11’inci maddesinde, devralanin devredenle birlikte
sorumlulugu devrin gergeklestigi yi1l ve onceki yil ile smirli tutulmasina
ragmen, iflas ve icra yoluyla edinimlerin miiteselsil sorumlulugun kapsami
disinda tutuldugu agik¢a belirtilmektedir (GrStG § 11). Alman Hukuku’nda
bu husus Emlak Vergisi Kanunu’nun 12’nci maddesinde emlak vergisinin
niteligine uygun olarak, verginin konusuna (tasinmazin aynina) dayali bir
kamusal yiikiimliiliik olarak diizenlenmesiyle iligkilendirilmektedir. Bu
itibarla, icra/ iflas idaresi tarafindan miilkiin 6zel olarak satilmasi durumunda
emlak vergisi borcunun tasinmaz satig bedelinden 6denmesi hususu da bu
maddenin bir geregi olarak goriilmektedir.

¢. Devredene Riicu Imkaniin Kullanilmas: ve Sira Cetveli A¢isindan
Ortaya Cikan Belirsizlik

Emlak Vergisi Kanunu'nun alict ile satict arasindaki miiteselsil
sorumlulugu diizenleyen 30’uncu maddesi hilkmii devralanin miikellefe riicu
hakki oldugunu diizenlemektedir. Oncelikle s6z konusu bu riicu hakkinin
kime kars1 kullanilacagi hususu net degildir. Nitekim Yargitay kararlarinda da
belirtildigi iizere tasinmazin emlak vergisi borcu hukuki ayip niteligindedir ve
bu ayibin nihal sorumlusu saticidir”. Ancak cebri icra yoluyla satiglarda satis,
malikin rizasi aranmaksizin cebri icra makaminca yapilir. Bu tiir bir satista
klasik anlamda satic1 sifatini haiz bir kimse bulunmadigi gibi, emlak vergisi
miikellefinin satisa bir miidahalesi, dahli de bulunmamaktadir.

Bu hususta ihale alicisinin riicu hakkini eski malike karst kullanmasi
gerektigi diislintildiigiinde ise zaten borca batik durumda olan ve tasinmazlari
cebri icra yoluyla satilan eski malike riicu imkaninin ¢ok zor oldugunu da
belirtmek gerekmektedir.

Bu noktada, iflas halindeki bir sirketin tasinmazini ihale yoluyla satin alan
bir kimse ag¢isindan durum degerlendirildigindeyse sira cetveline miiracaatta

% Seer, in Tipke/Lang, 877-878, § 16, Rz. 22.
27 Yrg.13.HD, 06.12.2007 tarih ve E. 2007/14454, K.2007/14736 sayili karar1, (Kazanci igtihat
bankasi, 22.03.2021).
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bir belirsizlik ve adaletsizlik de ortaya g¢ikmaktadir. Taginmazin aynindan
kaynaklanan vergiler, ipotekli alacaklilardan sonra yer almaktaysa da; idare
taginmazin aynindan kaynaklanan emlak vergisini ipotekli tasinmazin bedeli
heniiz paylastirilmadan yeni malikten almak suretiyle alacaklilarin sirasina
miidahalede bulunarak diger imtiyazli alacaklilarin alacaklarimi tahsil
etmelerine (1K m.206) sebebiyet verebilmektedir. Bu durumda emlak vergisi
borcunu ddeyen yeni malik riicu talebinde bulundugunda, talep ettigi meblag
aslinda imtiyazli bir alacak olan ve ipotekli alacaklardan sonraki sirada yer alan
emlak vergisi olmasina karsin sira cetvelinde imtiyazli alacaklilarin altinda yer
alacaktir. Bu o6rnek tizerinden disiiniildiiglinde, ipotegin paraya c¢evrilmesi
yoluyla yapilan satislar agisindan Emlak Vergisi Kanunu’nun 30’uncu maddesi
8’inci fikrasinin uygulanmasinin bir anlamda kanunla diizenlenen sira cetveline
miidahale olusturdugunu kabul etmek gerekmektedir.

¢. Devralanin Emlak Vergisi Borcunu Arastirma imkaninin Bulunmamasi

Her ne kadar kanuni bir zorunluluk bulunmasa da, uygulamada taginmaz
satimi i¢in taginmazin emlak vergisi borcunun kalmamis olmasinin arandigi
bilinmektedir. Nitekim, Tapu Kadastro Miudirligii tarafindan ilan edilen
bilgilendirici yazida da tapu devri i¢in gereken belgeler arasinda “borcu yoktur
yazist” oldugu gorilmektedir®. Bu durumda bir taginmazi satin alacak Kkisi,
tasinmazin 0denmemis Emlak Vergisi borcuyla karsilasmamaktadir. Ancak
cebri satiglar icin bdyle bir imkan bulunmamaktadir.

Doktrinde devreden ile devralan arasinda miiteselsil sorumluluk
diizenlemesinin, devir ve feragdan oOnce yetkili tapu memuru tarafindan
emlak vergisinin ddenmis olup olmadigina bakilmasinin zorunlu olmamasinin
bir sonucu olarak getirildigi ifade edilmektedir®. Bu itibarla, Emlak Vergisi
Kanunu’nun s6z konusu hitkmii devreden ile devralan arasinda bir miiteselsil
sorumluluk diizenleyerek, devralana devraldigi taginmaza iliskin vergi borcunu
arastirma ylkiimliligi yliklemektedir. Hiikiim, bu 6zeni yerine getirmeyen

2 Bkz. https://www.tkgm.gov.tr, Erigim.24.02.2021.

2 Oncel, Kumrulu, Cagan ve Goker (n 1) 396; Can, Biilbiil ve Dagasan (n 4) 138. Motorlu
tasitlar vergisi acisindan ise Noterler trafik sicil memurlart ile Ulastirma Bakanligi sivil
hava vasitalart sicil memurlar1 gibi, tasitlarm her tiirlii satis veya devir islemlerini yapanlar,
motorlu tasitlarin her tiirli satis veya devir islemlerini yapmadan dnce, bu tasitlara ait o
giine kadar 6denmemis motorlu tasitlar vergileri ile gecikme zamlari, gecikme faizleri ve
vergi cezalarinin ddendigini gosterir belgeyi istemeye mecbur tutulmuslardir. Bu nedenle
uygulamada cebri icra yoluyla satilan motorlu tasitlar agisindan tasinir satis ilanlarina
“Satis bedelinin rehinli alacakhimin alacagina yetmemesi durumunda, Motorlu Tasitlar
Vergisi borcunun tescilden once eski malik iizerinde birakilacagi” yoniinde kayitlara
rastlanilmaktadir. Ancak Motorlu Tagitlar Vergisi Kanunu’nda eski malik ile yeni malik
arasinda bir miiteselsil sorumluluk diizenlemesi bulunmadigindan, yeni malikin 6denmemis
Motorlu Tasitlar Vergisi yoniinden bir sorumlulugu zaten mevcut degildir.
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alicinin ise tagimmaza ait vergi borcunu 6demeyi kabul ettigi varsayimina
dayanmaktadir. Ancak cebri icra yoluyla satislarda, alicinin satici ile birlikte
ilgili belediyeye gidip emlak vergisi borcu hakkinda bilgi almasi, bu yonde
0zen ylikiimliiliigiini yerine getirmesi imkan dahilinde degildir.

Ihale alicis1 alim islemini, icra/ iflas dosyasinda ve tasmmaz satis ilaninda
yer alan bilgiler iizerinden yapmaktadir. Tasinmaz satis ilanlar1 incelendiginde
ise, “Tellallik Harci, tasinmazin aynindan dogan vergileri ile 1/2 tapu satim
harct satis bedelinden odenir. Ancak alacaklart vehinli olan alacaklilarin satig
tutart tizerinden riichan haklart vardw. Giimriik resmi ve akar vergisi gibi
Devlet tekliflerinden muayyen esya ve akardan alinmasi lazim gelen resim ve
vergi, rehinli alacaklardan sonra gelir.” ibaresine yer verildigi goriilmektedir.
Ancak s6z konusu bu ilanlarda®* veya icra/ iflas dosyalarinda emlak vergisi
borcu hakkinda miktart igeren bir bilgiye yer verilmedigi goriilmektedir. Bu
itibarla ihaleye katilan kisiler, emlak vergisi borcunu bilememekte ve bu miktari
g0z ontlinde bulundurmak suretiyle bir teklifte bulunamamaktadirlar. Nitekim
mevcut emlak vergisi borcu tutarinin, yeni malikin belki bilmesi durumunda
ihaleye katilmayacagi veya ihalede sunacag teklifi etkileyecegi yiikseklikte
bir meblag olmasi da miimkiindiir. Tanimlarindan biri kisilerin hareketlerinin
hukuki sonuglarini bilmesi olan hukuki giivenlik ilkesinin sirf bu sebeple dahi
ihlal edildigini s6ylemek miimkiindiir.

SONUC ve ONERILER

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’'nun, “devir ve feragi yapilan bina
ve arazi i¢in devir ve feragin yapildigi yil ile ge¢cmis yillara ait ddenmemis
Emlak Vergisinin 6denmesinden devreden ile devralanin miiteselsilen sorumlu
olmasimi” diizenleyen hiikmii, rehinli alacaklara tasinmazin aynindan
kaynaklanan vergilere gore Oncelik taninmasima yonelik Kanun degisikligi
sonrasinda, birtakim hukuki ihtilaflara yol agmustir. Bu degisiklik 6ncesinde,
ihale satig tutarindan 6denen emlak vergileri, degisiklik sonrasinda yeni malik
olan ihale alicisindan talep edilmeye baslanmis; ihale alicistnin haberdar
olmadiklar1 bu vergilerin 6zellikle yiiksek meblaglarda olmasi durumunda, bu
kimselerin magduriyetlerine yol agilmustir.

Oncelikle, kanun hiikkmiinde cebri icra yoluyla satiglara iliskin bir
diizenleme olmamasi kanun koyucunun iradesinin net olarak belirlenememesi
sonucunu dogurmaktadir. Bu konuda idarenin, istisna kapsaminda tutulmayan
bir satisin verginin konusuna girdigi goriisiiyle hareket ederek yeni maliklere
kendilerinden onceki donemlere iliskin 6denmemis Emlak Vergilerini
talep ederek 0deme emri gonderdigi goriilmektedir. Ancak mevcut haliyle
kanun hiikmiiniin belirsiz oldugu ve yeniden diizenlemeye ihtiya¢ duydugu

30 Ornekleriginbkz. www.ilan.gov.tr/ilan/tum-ilanlar/icra?ats=2&s=arsiv, (Erisim.01.03.2021).

Yil: 13, Sayr: 49 (Ocak 2022)

261



262

Ipotekli Gayrimenkullerin Cebri Satiglarinda Yeni Malikin Emlak Vergisi Agisindan
Miiteselsil Sorumlulugu: Belirlilik ilkesi Cercevesinde Bir Degerlendirme
Dr. Ogr. Uyesi Yildirrm TAYLAR - Dr. Ogr. Uyesi Emine Sevcan ARTUN

goriilmektedir. Miilkiyetin edinilme usuliindeki farklilik, kanunda saglanan
riicu imkanmin kullanilmasi konusundaki belirsizlik, tasinmazin aynindan
kaynaklanan bir vergi olan emlak vergisi borcu i¢in ihale alicisina bagvurulmasi
durumunda sira cetveli yoniinden bir karigikligin ortaya g¢ikabilmesi gibi
hususlar hitkmiin cebri satiglarin niteligine uymadigim gostermektedir.

Vergilendirmede belirlilik ilkesi, vergi hukukuna iligkin kurallarmm ve
bilhassa verginin esasli unsurlariin, ilgili kisilerin hukuki islemlerine
bagladigi sonuglart makil diizeyde Ongodrebilmelerini saglayacak sekilde
acik olmasini1 ve miikellefiyetin hem kigiler hem de idare agisindan belli ve
kesin olmasini gerektirmektedir. Yiiksek mahkemelerin kararlar1 da birlikte
degerlendirildiginde, vergilendirmenin esasli unsurlarindan biri olan vergi
sorumluluguna iligkin mevzuat hilkmiiniin ipotegin paraya cevrilmesi
yoluyla satislarda uygulanabilirligi yoniinde tereddiitlerin bulunmasi
dahi vergilendirmeyi belirlilik ilkesi acisindan hukuka uygunluktan
uzaklastirmaktadir. Anayasa Mahkemesi bir diizenleyici islemle veya
baglayici ya da yerlesmis ictihatla netlige kavusturulmamis kanun hiikiimleri
cercevesinde vergilendirme yapilmasinin hak ihlali oldugunu kararlarinda
birgok kez vurgulamistir. Bu cergevede kanun kapsamina girip girmedigi
konusunda netlik bulunmayan bir konuda, kanunun getirilme amaciyla da
bagdasmayan bir yorumda bulunularak; emlak vergisi borcundan haberdar
olma imkan1 bulunmayan ihale alicis1 hakkinda hiikmiin uygulanmasi hukuki
giivenlik ve kanunilik ilkelerinin geregi kabul edilen belirlilik ilkesine
miidahale olusturmaktadir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 30’uncu maddesinde diizenlenen miiteselsil
sorumluluk hiikmiintin, ipotegin paraya g¢evrilmesi yoluyla satislarda
uygulanmasi agisindan belirlilik sorununun oniine gegilmesi i¢in kanun
hiikmiine Alman Emlak Vergisi Kanunu’ndaki gibi cebri satig yoluyla edinilen
tasinmazlar agisindanbiristisna diizenlemesi getirilmeli, cebrisatiglar miiteselsil
sorumluluk kapsamindan acik¢a ¢ikarilmalidir. Aksi takdirde bu yonde bir alt
diizenleyici islemin de bulunmadigi1 g6z oniine alindiginda hiikmiin, getirilme
amacina ve niteligine uygun diismeyen ipotekli satislar agisindan uygulama
imkanimin bulunmadig1 yoniinde igtihat birliginin olusmasi uzun yillar alacak
ve bu siirecte ihale alicilarinin hukuki giivenligi ihlal edilmis olacaktir.
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