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VERGİ BORCUNUN  

GAYRİMENKULLE ÖDENMESİ 
İMKÂNI ve UYGULAMA  

ESASLARI
Celalettin AKÇATAŞ()

1  - GİRİŞ

Bilindiği üzere vergi borcu parayla ödenmek
tedir. Ancak elinde vergi borcunu ödeyebilecek 
nakdi parası olmayanlara 6183 sayılı Amme Ala

caklarının Tahsil Usulü Hakkında Kanun' kapsa
mında yapılmış olan yasal düzenleme ile sahip 
oldukları arsa, arazi ve bina gibi gayrimenkuller- 
le ödeme imkânı sağlanmıştır.

Biz de bu makalemizde söz konusu yasa hük
münden faydalanabilecek mükellefler ile uygula
manın usul ve esaslarını anlatmaya çalışacağız.

2- 6183 SAYILI KANUN KAPSAMINDA
KONUYA İLİŞKİN YAPILAN YASAL
DÜZENLEMELER
Geçici 8 inci Madde İle İlgili Hükümler:
6183 sayılı Amme Alacaklarının Tahsil Usulü

Hakkında Kanunu'nun geçici 8. maddesinde;

"31.12.20l4 tarihine kadar uygulanmak üze
re, özelleştirme kapsamına alınan kuruluşlar da
hil 8.06.1984 tarihli ve 233 sayılı Kanun Hük
münde Kararname hükümlerine tâbi iktisadi dev
let teşekkülleri ve kamu iktisadi kuruluşları ile 
bunların müesseseleri, bağlı ortaklıkları ve işti
rakleri, 18.06.1999 tarihli ve 4389 sayılı Kanun'a 
tâbi faaliyeti devam eden kamu bankaları, bü- 
yükşehir belediyeleri, belediyeler, il özel idarele
ri ve bunlara ait tüzel kişilerin veya bunlara bağ
lı müstakil bütçeli ve kamu tüzel kişiliğini haiz 
kuruluşların, Devlete ait olan ve bu Kanun kap
samına giren borçlarına karşılık, mülkiyeti bu 
idarelere ait ve üzerinde herhangi bir takyidat 
bulunmayan taşınmazlarından genel bütçeye da
hil daireler ve katma bütçeli idarelerce ihtiyaç 
duyulanlar ile 29.01.2004 tarihli ve 5084 sayılı 
Kanun kapsamında değerlendirilecek olanlar,

M Vergi Müfettişi

' 28.07.1953 tarih ve 8469 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanmıştır.

2 05.02.2010 tarih ve 27484 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanan 5951 sayılı Kanunla değişen ibare.
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4.01.2002 tarihli ve 4734 sayılı Kanun'un 6. 
maddesine göre oluşturulacak komisyon tarafın
dan takdir edilecek değeri üzerinden, borçlu ku
rumun da uygun görüşü alınarak bütçenin gelir 
ve gider hesaplarıyla ilişkilendirilmeksizin Mali
ye Bakanlığı'nca satın alınabilir.

Bu idarelerin satın alınan taşınmazlarının ta
pu işlemlerine esas olan ve yukarıda belirtilen şe
kilde tespit edilen değerine eşit tutarda Devlete 
ait olan ve bu Kanun kapsamına giren borçları 
terkin edilir.

Bu madde hükmü, yukarıda sayılan kuruluş
lar dışında kalan, borcunu ödemede çok zor du
ruma düştüğü inceleme raporu ile tespit edilen 
ve vergi dairelerine bu Kanun kapsamına giren 
borcu bulunan diğer mükelleflerin (tüzel kişiliği 
bulunanların ortaklarına ait olanlar dahil) taşın
mazları için de uygulanabilir.

Bu maddenin uygulanmasına ilişkin esas ve 
usuller Maliye Bakanlığı'nca belirlenir." hükmü 
bulunmaktadır.

Maddede sayılan kurum ve kuruluşların Dev- 
let'e ait olan ve 6183 sayılı Kanun kapsamına gi
ren borçlarına karşılık olarak, mülkiyeti bu idare
lere ait olan ve üzerinde herhangi bir takyidat (sı
nırlama) bulunmayan gayrimenkullerinin genel 
ve katma bütçeli kamu idarelerince ihtiyaç du
yulması halinde Maliye Bakanlığı'nca satın alın
ması imkânı getirilmiştir. 3

3- UYGULAMAYA İLİŞKİN USUL ve
ESASLAR
3.1- Uygulamadan Faydalanabilecek
Mükellefler:
Hazineye olan borçlarını taşınmaz malları ile 

ödeyebilme imkânından yararlanabilecek mü
kellefler aşağıdaki gibi sıralanabilir.

a) Özelleştirme kapsamına alınan kuruluşlar 
dâhil 8.06.1984 tarihli ve 233 sayılı Kanun Hük-
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münde Kararname hükümlerine tabi iktisadi dev
let teşekkülleri, kamu iktisadi kuruluşları, bunla
rın müesseseleri, bağlı ortaklıkları ve iştirakleri.

b) 18.06.1999 tarihli ve 4389 sayılı Kanun'a 
tâbi faaliyeti devam eden kamu bankaları.

c) Büyükşehir belediyeleri, belediyeler, il 
özel idareleri, bunlara ait tüzel kişiler veya bun
lara bağlı müstakil bütçeli ve kamu tüzel kişiliği
ni haiz kuruluşlar.

d) Yukarıda sayılanlar dışında kalıp da borç
larını ödemede çok zor duruma düştüğü incele
me raporu ile tespit edilen diğer mükellefler.

Görüldüğü üzere a, b ve c maddelerinde sıra
lanan kuruluşların kanun hükmünden faydalana
bilmeleri için "çok zor duruma" düşme hali 
aranmamış olup bu kuruluşların haricindeki di
ğer mükelleflerin bu imkândan yararlanabilmele
ri için çok zor durumda olmaları ve bu durumla
rının inceleme raporuyla tespit edilmesi gerek
mektedir. "Çok zor durum" halinden ne anlaşıl
ması gerektiğini ise makalemizin izleyen bölüm
lerinde açıklamaya çalışılmıştır.

3.2- Kamu Alacağma Karş>l>k Olmak Üzere
Sat>n Al>nacak Taşmmazlara İlişkin Şartlar:
6183 sayılı Kanun kapsamına giren borçlara 

karşılık olmak üzere satın alınacak taşınmazların;
- Yukarıda belirtilen mükelleflerin mülkiyetin

de bulunması,
- Yukarıda sayılanlar dışında kalıp da borçla

rını ödemede çok zor duruma düştüğü inceleme 
raporu ile tespit edilen diğer mükelleflerin tüzel 
kişilik olmaları halinde, tüzel kişiliğin mülkiye
tinde ya da ortaklarının mülkiyetinde bulunması,

- Taşınmazların üzerinde, amme borçları do
layısıyla vergi dairesi tarafından konulanlar hariç 
olmak üzere, herhangi bir takyidatın bulunma
ması,

- İmar planı geçen bölgeler içinde inşa edil-
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miş ve kamu hizmetlerinin sunulmasına elverişli 
bina halinde bulunması ya da bina inşaatına el
verişli arsa veya 29.01.2004 tarihli ve 5084 sayı
lı Kanun kapsamında değerlendirilebilecek arazi 
ve arsa (üzerindeki bina ve müştemilat dâhil) ol
ması, gerekmektedir.

6183 sayılı Kanun'un Geçici 8. maddesinde 
hükme bağlandığı üzere, madde kapsamında 
bahsi geçen kişi ve kuruluşların borçlarına karşı
lık taşınmaz mallarının satın alınabilmesi için ge
nel ve katma bütçeli kuruluşların teklif edilen ta
şınmaz mallara ihtiyaç duyması şarttır. Genel ve 
katma bütçeli bir kuruluşların ihtiyaç duymadığı 
taşınmaz malların kamu alacaklarına karşılık ka
bul edilmesi mümkün değildir.

3.3- Uygulamada İzlenecek Yol:
6183 sayılı Amme Alacaklarının Tahsil Usulü 

Hakkında Kanun'un geçici 8. maddesinin Bakan
lığımıza verdiği yetkiye istinaden maddenin uy
gulanmasına ilişkin usul ve esaslar Seri: A 1 Sıra

No.lu Tahsilât Genel Tebliği3 ile belirlenmiştir. 
Buna göre; 1 * *

1- Başvuru Şekli:
6183 sayılı Kanun'un geçici 8. maddesinden 

yararlanmak isteyen mükellefler bir dilekçe ile 
bağlı bulundukları vergi dairesine başvuracaklar
dır. Birden fazla vergi dairesine borcu bulunan 
mükellefler, başvuru tarihi itibarıyla yıllık gelir ve 
kurumlar vergisi yönünden bağlı bulundukları 
yer vergi dairesine başvuruda bulunacaklar, bu 
başvurularında, borçlarının olduğu diğer vergi 
dairelerini de belirteceklerdir.

Borçlarını ödemede çok zor duruma düştüğü

inceleme raporu ile tespit edilen mükelleflerden 
tüzel kişiliği bulunanların borçlarının terkinine 
yönelik olarak taşınmazını teklif eden ortaklar, 
başvurularını tüzel kişilikle birlikte tüzel kişiliğin 
bağlı bulunduğu vergi dairesine uygun bir dilek
çe ile yapacaklardır. Tüzel kişiliğin borcunun ya
nı sıra şahsi borcunun da aynı taşınmazla terkini
ni talep eden ortaklar bu hususu dilekçelerinde 
ayrıca belirteceklerdir.

Mükellefler, Kanun kapsamındaki borçlarına 
karşılık olarak önerdikleri taşınmazların tapu se
netlerinin bir örneği ile taşınmazı tanıtıcı dokü
manları (imar durumunu ve binalar için yapı du
rumunu gösterir belge, takyidat durumunu da 
gösterir tapu kayıt örneği, broşür, fotoğraf vb.) di
lekçe ekinde vergi dairesine vereceklerdir. Diğer 
taraftan, borçlarını ödemede çok zor duruma 
düştüğü inceleme raporu ile tespit edilen diğer 
mükelleflerden, bilânço esasına göre defter tutan 
mükellefler başvuru tarihinden önceki geçici ver
gi dönemini kapsayan bilânçolarını, diğer mükel
lefler ise dilekçelerine ekleyeceklerdir.

2- Vergi Dairesince Yapılacak İşlemler:
Vergi dairesi mükellefin dilekçesi üzerine, 

6183 sayılı Kanun kapsamına giren borçlarını 
tespit ederek, bir liste ile mükellefin başvuru di
lekçesini ve eki belgeleri, önerilen taşınmazlara, 
hizmetlerinin yerine getirilmesinde genel bütçe
ye dâhil daireler veya katma bütçeli idarelerce 
ihtiyaç duyulup duyulmadığının tespit edilmesi 
amacıyla, bir üst yazı ile Defterdarlık/Vergi Da
iresi Başkanlığı vasıtasıyla Defterdarlık M illi Em
lak Müdürlüğü'ne aktaracaktır.

Önerilen taşınmazlara genel bütçeye dâhil 
daireler veya katma bütçeli idarelerce ihtiyaç du-

3
30.06.2007 tarih ve 26568 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanmıştır.
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yulduğunun M illi Emlak Müdürlüğü'nce bildiril
mesi üzerine, vergi daireleri, mükellefin amme 
borçlarını ödemede "çok zor duruma" düşüp 
düşmediğinin tespit edilmesi amacıyla dosyayı 
incelemeye sevk edecektir.

Gerek tüzel kişiliğin gerekse şahsi borçlarının 
terkini için kendi mal varlığında bulunan taşın
mazı teklif eden ortakların bu taleplerinin değer
lendirilmesinde tüzel kişiliğin ve ortağın "çok 
zor durumda" olma şartı ayrı ayrı aranılacağın
dan inceleme her iki mükellef için de ayrı ayrı 
yapılacaktır. İnceleme sonucunda, mükellefler
den birinin çok zor durumda olduğunun tespiti 
halinde, talep çok zor durumda olan mükellefin 
borçları açısından değerlendirilecektir. Ancak, 
sadece tüzel kişiliğin borçlarına karşılık maliki 
olduğu taşınmazı teklif eden ortak için ayrıca çok 
zor durumda olma şartı aranılmayacaktır.

Özelleştirme kapsamına alınan kuruluşlar da
hil 08.06.1984 tarihli ve 233 sayılı Kanun Hük
münde Kararname hükümlerine tabi iktisadi dev
let teşekkülleri, kamu iktisadi kuruluşları, bunla
rın müesseseleri, bağlı ortaklıkları ve iştirakleri, 
18.06.1999 tarihli ve 4389 sayılı Kanun'a tâbi fa
aliyeti devam eden kamu bankaları, Büyükşehir 
belediyeleri, belediyeler, il özel idareleri, bunla
ra ait tüzel kişiler veya bunlara bağlı müstakil 
bütçeli ve kamu tüzel kişiliğini haiz kuruluşların, 
amme borçlarını ödemede "çok zor duruma" 
düşüp düşmediklerine ilişkin her hangi bir ince
leme yapılmayacak, taşınmazın kıymet takdir iş
lemleri M illi Emlak Dairesi Başkanlıkları/Milli 
Emlak Müdürlükleri/Mal Müdürlükleri tarafından 
başlatılacaktır.

Mükellef nezdinde yapılan inceleme netice
sinde düzenlenen rapor ile mükellefin amme 
borçlarını ödemede "çok zor duruma" düştüğü
nün tespit edilmesi halinde, vergi dairesi kıymet 
takdir işlemlerinin başlatılması amacıyla durumu 
bir yazı ile M illi Emlak Dairesi Başkanlığı'na/Mil- 
li Emlak Müdürlüğü'ne bildirecektir. Yapılan in
celeme neticesinde düzenlenen raporda borçla
rını ödemede "çok zor duruma" düşmediği belir
tilen mükelleflerle ilgili olarak bu uygulama çer
çevesinde herhangi bir işlem yapılamayacağı bir 
yazı ile mükellefe ve M illi Emlak Dairesi Başkan- 
lığı'na/Milli Emlak Müdürlüğü'ne bildirilecektir.

Taşınmazın, 6183 sayılı Kanun'un geçici 8. 
maddesi hükmüne göre aliminin uygun görülme
si halinde Milli Emlak Dairesi Başkanlığı/Mi11i 
Emlak Müdürlüğü/Mal Müdürlüğü tarafından ta
şınmazın Hazine adına tescil işlemleri yapılacak 
ve bu durumun bildirilmesi üzerine vergi dairesi 
mükellefin borçlarının terkin işlemlerini gerçek
leştirerek durumu mükellefe bildirecektir.

Taşınmazların kıymet takdir işlemleri, 4734 
sayılı Kamu İhale Kanunu'nun 6. maddesine gö
re oluşturulacak komisyonlar tarafından yapıla
caktır.

3- Çok Zor Durum Halinin Tespiti
Borçlarını ödemede çok zor duruma düştüğü 

inceleme raporu ile tespit edilecek diğer mü
kelleflerin amme borcunu ödemede "çok zor 
durumda" olup olmadıklarının tespitine yöne-

4

lik incelemeler vergi denetmenleri tarafından 
yapılacaktır.

10.07.2011 tarih ve 27990 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanan 646 sayılı Kanun Hükmünde Kararname sonrasında 
Vergi Müfettişleri tarafından yapılacağı kanısındayız
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Yapılacak incelemelerde; finansal analiz tek
nikleri kullanılmak suretiyle, başvuruda bulunan 

mükellefin borçlarını ödemede "çok zor duru
ma" düşüp düşmediği araştırılacak ve düzenle

nen raporda mükellefin borçlarını ödemede "çok 

zor duruma düştüğü" veya "çok zor duruma 
düşmediği" konusunda kesin kanaat belirtilecek

tir. Söz konusu incelemeler 1 ay içinde tamamla
nacaktır.

Mükelleflerin "çok zor durumda" olup olma
dıklarının tespitinde; mükellefler itibarıyla aşağı
daki rasyolar kullanılacak ve analiz sonucu bulu
nan oranların, Tebliğ ile belirlenen oranlarda ya 
da daha küçük olması şartı aranılacaktır.

- Bilanço esasına göre defter tutan mükellefle
rin çok zor durumlarının tespitinde ((DönenVar- 
lıklar- Stoklar)/ Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar) 
rasyosu kullanılacak ve sonucun 0.5 veya 
0.5'den küçük bir değerde olması durumunda bu 
mükelleflerin "çok zor durumda" oldukları ka
bul edilecektir.

Yukarıda belirtilen rasyoda yer alan hesap sı
nıfları ve grupları Maliye Bakanlığı tarafından ya
yımlanan "Muhasebe Uygulama Genel Tebliğle
rinde" belirtilen esaslara göre tespit edilecektir.

- Yukarıda belirtilen mükelleflerin dışında ka
lan mükellefler, çok zor durumda olup olmadık
larının tespitinde ((Kasa+Banka+Kısa Vadeli Ala
caklar)/ Kısa Vadeli Borçlar) rasyosu kullanmak 
suretiyle mükellefin durumunu tespit edilecektir. 
Mükelleflerin çok zor durumda olduklarının ka
bul edilebilmesi için bulunan oranın 0.3 veya 
0.3'den küçük olması gerekecektir.

Yukarıdaki rasyoda yer alan kısa vadeli ala
cakların ve kısa vadeli borçların tespitinde 1 yıl
lık süre esas alınacaktır.

Yapılan inceleme sonucunda mükellefin "çok 
zor durumda" olup olmadığı iznlenecek bir in

celeme raporuyla ilgili Defterdarlığa/Vergi Daire
si Başkanlığına aktarılacaktır.

3.4- Borçların Terkin Edilmesi
Taşınmaza ait tapu senedinin bir örneğinin 

vergi dairelerine gelmesi üzerine, taşınmazın Ha
zine adına tapuya tescil ettirildiği tarih itibarıyla 
mükellefin tüm borçları hesaplanarak, taşınmaza 
takdir edilen değer esas alınmak suretiyle terkin 
işlemleri yapılacaktır. Toplam borcun tespitinde 
gecikme zammı, taşınmazın Hazine adına tescil 
edildiği tarihe kadar hesaplanacaktır.

Taşınmazın değerinin mükellefin tüm borçla
rını karşılayacak tutarda olmaması halinde, ter
kin işlemi mükellefin talebine göre, talebi bulun
maması halinde 6183 sayılı Kanunun 47 nci 
maddesinin birinci fıkrasına göre belirlenen 
borçlarına karşılık yapılacaktır. Bu durumda, ka
lan kısım hakkında 6183 sayılı Kanun hükümle
rine göre takip ve tahsil işlemlerinin sürdürülece
ği tabiidir.

Önerilen taşınmazın değerinin, mükellefin 
toplam borçlarından daha yüksek tutarda olması 
halinde oluşan fark mükellefe red ve iade edil
meyeceği gibi taşınmazın Hazine adına tescil ta
rihinden sonra doğacak borçlarına da mahsup 
edilmeyecektir.

Ancak bu durumda bulunan mükellefler olu
şan farkı, taşınmazın Hazine adına tescilinden 
önce, ortaklık ilişkisi bulunan veya en az bir or
tağı aynı olan mükelleflerin borçlarından terkini
ni talep etmeleri mümkündür. Bu takdirde, borç
larından terkin talebinde bulunulan mükellefle
rin de bu bölümde belirlenen esaslar çerçevesin
de, III/A bölümünün (a), (b) ve (c) bentlerinde yer 
alan mükellefler hariç, çok zor durumda olmala
rı gerekmektedir.

4- SONUÇ
6183 sayılı Kanunla yapılan düzenleme ile
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elinde vergi borcunu ödeyebilecek nakdi parası 
olmayanlara sahip oldukları arsa, arazi ve bina 
gibi gayrimenkulleri Maliye Bakanlığı'na satmak 
suretiyle ödeme imkânı sağlanmıştır.

Bu kapsamda kanun maddesinde belirtilen 
kurum ve kuruluşların kanun hükmünden fayda
lanabilmeleri için "çok zor duruma" düşme hali 
aranmamış olup bu kuruluşların haricindeki di
ğer mükelleflerin bu imkândan yararlanabilmele
ri için çok zor durumda olmaları ve bu durumla
rının inceleme raporuyla tespit edilmesi gerek
mektedir.

6183 sayılı Kanun'un Geçici 8. maddesinde 
hükme bağlandığı üzere, madde kapsamında 
bahsi geçen kişi ve kuruluşların borçlarına karşı
lık taşınmaz mallarının satın alınabilmesi için ge
nel ve katma bütçeli kuruluşların teklif edilen ta
şınmaz mallara ihtiyaç duyması şarttır. Genel ve 
katma bütçeli kuruluşların ihtiyaç duymadığı ta
şınmaz malların kamu alacaklarına karşılık kabul 
edilmesi mümkün değildir.

Bu bağlamda vergi borcuna karşılık olarak 
önerilen taşınmaza genel ve katma bütçeli kuru
luşlarca ihtiyaç duyulması halinde, taşınmazın 
Hazine adına tapuya tescil ettirildiği tarih itiba
rıyla mükellefin borcu hesaplanarak, taşınmaza 
takdir edilen değer esas alınmak suretiyle terkin 
işlemleri yapılacaktır.
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