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GiRIS

Emlak vergisi mulkiyete bagh olarak alinan surekli, olagan, itibari ve
Ozel bir servet vergisidir. Emlak vergisinde de, diger vergilerde oldugu gibi,
vergi borcunun idare tarafindan hesaplanabilmesi igin bir matrahtan
yararlanilmasi zorunludur. Yani vergi borcunun hesaplanabilmesi igin vergi
kanunlarinda belirtilen oranlarin uygulanabilecegi bir miktar ya da degerin
belirlenmesi zorunlu olmaktadir. Bu deger veya miktar her vergi kanununda
oldugu gibi Emlak Vergisi Kanunu'nda da matrah basligi altinda tespit

edilmistir.

Vergilemede matrah tespiti, vergileme tekniginin en zor konusunu
olusturmaktadir. Vergicilik tarihinin en eski vergilerinden olan emlak vergisi
matrahinin tespiti de uygulamada ¢esitli gugluklerin ortaya ¢gikmasina neden
olmaktadir. Vergi, yukimlistunden cebri, nihai ve karsiliksiz olarak alindigi
igin, yukumlu dogal olarak vergi matrahini vergi dairesinin incelemelerine

kargi gizlemek istemektedir.

01.01.1986 tarihinden itibaren belediyelere devredilen emlak vergisinin
uygulamada en 6nemli sorunu degerleme, baska bir ifadeyle tasinmazin
vergiye tabi tutulacak kiymetinin belirlenmesi olmustur. iste emlak vergisinin
gercek de@erler Uzerinden hesaplanabilmesi ve toplanabilmesi agisindan
emlak vergisinde neyin matrah olarak secilecegi ve hangi matrah tespit

yonteminin uygulanacagi konulari 6n plana ¢ikmaktadir.

Tark Vergi Hukukunda emlak vergisi matrahinin incelenip
degerlendirilecegi bu g¢alismada; emlak vergisinde matrah secgimi ve matrah
tespit yontemlerine iliskin teorik aciklamalara ve mevzuatimizda yer alan
emlak vergisi matrah tespit yontemine iligkin duzenlemelere yer verilecektir.
Yargi kararlari ve idari uygulamalar ¢ergevesinde, mevzuattaki eksiklikler ve
uygulamada kargilasilan aksakliklarin da irdelenmesi suretiyle genel bir

degerlendirme yapilacaktir.



BiRINCi BOLUM
GENEL OLARAK EMLAK VERGISi MATRAHININ INCELENMESI

I. EMLAK VERGISINE GENEL BiR BAKIS

Emlak vergisi matrahini incelemeye baglamadan Once emlak
vergisinin tarihi geligsimi ve genel 6zelliklerinden kisaca bahsetmek faydal

olacaktir.

A. EMLAK VERGISININ TARiHi GELIiSiMi

Servet vergilerinin  eski c¢aglardan beri yaygin olan sekKli,

tasinmazlardan alinan miilkiyet vergisidir’.

Emlak vergisi M.O. 2000 yillarinda Cin'de ilk sekillerine rastlanan? ve
Roma’da da uygulanmis olan tarihin en eski vergilerinden birisidir®. Servet
vergileri eski Yunan ve Roma imparatorlugu'nda uygulanmis ve ilk

zamanlarda verginin agirlik noktasini tasinmazlar olusturmustur®.

insanlarin  gdgebelik hayatindan kurtulup topraklari islemeye
baslamalariyla birlikte araziden vergi alinmaya baslanmistir®. Arazi vergileri
onceleri duzenli gelirler olarak degil, sadece 6zel durumlarda, yardim adi

altinda aliniyordu. 14. ve 15. yuzyilda sik sik alinan ve nihayet 16. ylzyilda

! Kenan BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, Bat1 Tiirkeli Yaymcilik, 8. Baski, Istanbul, 2004,
s. 379.

? Salih TURHAN, Vergi Teorisi, Istanbul Universitesi Yaymlar1 No: 2550, iktisat Fakiiltesi No: 435,
Istanbul, Kasim 1977, s. 280.

3 Halil NADAROGLU, Kamu Maliyesi Teorisi, Beta, 9. Baski, stanbul, Ocak 1996, s. 351.

* TURHAN, a.g.e., 5. 265.

> Nihad S. SAYAR, Kamu Maliyesi Cilt: 1, Kamu Gider ve Gelirleri Prensipleri, Sermet Matbaasi, 5.
Baski, Istanbul, 1975, s. 202.



devamlilik arzeden “tevzii bir vergi” haline gelmistir®. Ciinki iktisadi
faaliyetlerin tarim odakh oldugu eski devirlerde topragin mulkiyeti zenginligin

en belirgin gdstergesi olarak sayilirdi’.

Arazi vergisi gibi bina vergisi de dunyanin en eski ve tarihi
vergilerinden birisidir. Medeniyetin ilerlemesi, iktisadi faaliyetlerin gelismesi,
nifusun artarak sehirlerde toplanmasi Uzerine, bina vergisinin Anemi
artmistir. Eskiden Emlak Vergisi adi altinda arazi vergisiyle birlikte alinirken

19. yiizyildan itibaren, ayri bir vergi olarak alinmaya baslanmistir®.

Servet unsurlari arasinda yer alan bina ve arazinin bir yandan vergi
0deme gucunun bir karinesi olarak kabul edilmis olmasi diger yandan Kigilerin
sahip olduklart bu mal varliklari nedeniyle kamusal hizmetlerden
yararlanmalari (faydalanma ilkesi), bu tur vergilerin varhigini hakl kilan belli
basli nedenler olarak ileri strtiimistir®. Emlak vergisinin mazisinin bu kadar
eskilere gitmesinin nedenlerinden birisi de verginin konusunu olusturan bina
ve arazinin kavranmasindaki kolaylktir. Clnkul bina ve arazinin gizlenmesi

mimkiin degildir'®.

Odeme giicii ilkesi cergevesinde, genel servet vergilerine kiyasla daha
zor savunulan bu vergilerin vergi sistemlerindeki temel varlik nedenlerini gok
eskilere giden gecmiglerinde, uygulama kolayliklarinda ve bazi Ulkeler igin
getirdikleri gelirin 6neminde bulmak miimkiindiir''. Miilkiyet vergilerinden
saglanan gelirlerin en blyuk kismi tasinmaz mulkiyetten alinir. Tagsinmazlarin
hem degeri yuksek, hem de vergi matrahinin émri uzundur (arazide

sonsuzdur)'2.

6 Giinter SCHMOLDERS, Genel Vergi Teorisi, Ceviren: Salih TURHAN, istanbul Universitesi
Yayinlar1 No: 2149, Iktisat Fakiiltesi No: 374, Maliye Enstitiisii No: 55, Fakiilteler Matbaasi, 4. Baski,
Istanbul, 1976, s. 16.

"SAYAR, a.g.e., s. 202.

¥ SAYAR, a.g.e., s. 204, 205.

’ TURHAN, a.g.e., s. 280, 281.

' NADAROGLU, a.g.e., s. 351.

" Ozhan ULUATAM, Kamu Maliyesi, Imaj Yayinevi, 8. Baski, Ankara, Ekim 2003, s. 365.

2 BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 381.



Eski Roma, Yunan ve Arap medeniyetlerinde, Bati ve Dogu
ulkelerinde arazi vergisi yuzyillar boyunca Onemini muhafaza etmistir’>.
Henlz sanayilesme surecinin baslamadigi donemlerde 06zellikle verginin
konusuna giren bina ve arazinin vergi teknigi acgisindan kavranmasindaki
kolaylik nedeniyle en 6nemli gelir kaynagini olusturmus ve fakat giderek
artan sanayilesme surecinin yani sira, yeni gelir kaynaklarinin ortaya

ctkmasiyla birlikte glinimiizdeki &nemini oldukca kaybetmistir'.

Bina ve arazi vergilerinin, muhtelif devirlerde ve yerlerde uygulanan
matrahlari, kronolojik bir sekilde siralandigi zaman, bu vergilerin gelisme

seyir ve safhalarini kolayca gérmek miimkiindiir'®.

B. EMLAK VERGISININ OZELLIKLERI

Emlak vergisi diger vergilerden farkli olarak bir takim &zellikleri
bulunan bir vergi tiradur. S6z konusu verginin bu baglamda tarh ve tahakkuk
sekli farklidir. Bu farklihgin ozellikleri kavranmadan yapilan degerlendirmeler

uygulamada yanilgilara ve tartismalara neden olabilmektedir'®.

Emlak vergisi, gercek veya tuzel kigilerin mulkiyetinde bulunan bina ve

araziden alinan 6zel nitelikte bir servet vergisidir'’.

Gergek ve tuzel kigilerin mulkiyetinde bulunan bina ve araziden alinan
bu vergi reel (ayni) ve gayrisafi bir servet vergisidir. Gergek ve tlzel kisilerce
sahip olduklari bina ve arazi dolayisiyla 6denen emlak vergisinde tasinmazin

sebep oldugu borglar dikkate alinmaz. Bu nedenle emlak vergisi gayrisafi bir

13 SAYAR, a.g.e., s. 202.
14 TURHAN, a.g.e., s. 281.
S SAYAR, a.g.e., s. 205.
' Safak Ertan COMAKLI, “Tiirk Vergi Sisteminde Emlak Vergisi ve Uygulamas1”, Yerel Yonetim ve
Denetim, Cilt: 12, Say1: 12, Aralik 2007, s. 3.
' Serafettin AKSOY, Kamu Maliyesi, Filiz Kitabevi, 3. Baski, Istanbul, 1998, s. 354.
TURHAN, a.g.e., s. 280.



vergidir'®. Emlak vergisi ayni (objektif) bir vergidir. Cunkii, bu tir vergiler
hesaplanirken, gercek ve tuzel kisilerin durumlariyla ilgili hususlar genellikle

g6z 6niine alinmamaktadir'.

Servet vergileri, vergi konusunu olusturan servet unsurlarinin
kapsaminin genisligine gore “genel servet vergileri” ve “0zel servet vergileri”
olmak Uzere iki ana gruba ayrilir. Genel servet vergileri kisilerin tim servetini
vergilemeyi amaclarken 6zel servet vergileri sadece belli servet unsurlarini
vergilemeyi amaclamaktadir?®. Ozel servet vergileri icerisinde yer alan emlak

vergisi bina, arsa, arazi gibi gayrimenkulleri vergilemeyi amaglamaktadir.

Duzenli araliklarla her yil alinan servet vergileri “surekli servet
vergileri’, servet unsurlari Uzerinden bir kereye mahsus olmak Uzere alinan
servet vergileri ise “gegici servet vergileri’dir’’. Emlak vergileri her yil

periyodik olarak alindigindan siirekli nitelik gosterirler®.

Servetin Uzerine konulan vergi, servetin geliri ile karsilanabilecek
dizeyde ise, boyle bir servet vergisine “itibari (gorunugte) servet vergisi”
denir. Buna Kkarsilik servetin Uzerine konulan vergi, servetin geliri ile
kargilanamayacak kadar yuksekse, boyle bir servet vergisine, “gercek servet
vergisi” denir”®>. Emlak vergisinde vergi miktari servetin geliri ile
kargilanabilecek duzeyde kalmaktadir. Dolayisiyla emlak vergisi itibari servet
vergisi grubunda yer almaktadir. Fakat bizzat sahibinin oturdugu gelir
getirmeyen bir binadan alinan emlak vergisi gergek servet vergileri arasinda
yer alir. Cunki burada verginin, tzerine konuldugu servet unsurunun geliri ile

ddenmeleri (gelir getirmedikleri icin) mimkiin degildir?.

" NADAROGLU, a.g.e., s. 351.
1 AKSOY, a.g.e., s. 355.
TURHAN, a.g.e., s. 281.
2% Osman PEHLIVAN, Kamu Maliyesi, Derya Kitabevi, Trabzon, Eyliil 2005, s. 134.
2! PEHLIVAN, Kamu Maliyesi, s. 134.
> Metin ERDEM — Dogan SENYUZ — ismail TATLIOGLU, Kamu Maliyesi, Ekin Kitabevi, 3.
Baski, Bursa, Ocak 2003, s. 159.
» PEHLIVAN, Kamu Maliyesi, s. 134.
* NADAROGLU, a.g.e., s. 349, 350.



Ozet olarak emlak vergisi, mulkiyete bagh olarak alinan surekli, olagan,

itibarf ve 6zel bir servet vergisi niteliklerini tagir®.

Il. EMLAK VERGISINDE MATRAH

Diger vergilerde oldugu gibi emlak vergisinde de, vergi borcunun idare
tarafindan hesaplanabilmesi igin bir matrahtan yararlanilmasi zorunludur.
Baska bir deyisle vergi borcunun hesaplanabilmesi igin vergi kanunlarinda
belirtilen oranlarin uygulanabilecegi bir miktar ya da degerin bilinmesi zorunlu
olmaktadir. Bu deger veya miktar her vergi kanununda matrah bagligi altinda
ayri ayri tespit edilmistir. iste vergi konusunun verginin hesaplanmasinda
esas alinan bu deger ya da miktarina matrah denilmektedir ?°. Demek ki
matrah, vergi oraninin veya birim vergi miktarinin Uzerine uygulandigi

ekonomik veya teknik bir deger olarak tanimlanabilir?’.

Matrah kelimesi dilimize Arapga’dan girmis ve yerlesmistir. Bunun
yerine Turkge bir kelime bulunmadigi ve bulunan kargiliklar yeterli olmadigi
icin vergi terminolojisinde aynen birakiimis ve vergi kanunlarinda da yer

almistir®®,

Vergi konusu ile vergi matrahi birbirinden farkh kavramlardir. Vergi
kanunlari bunlari ayri ayri belirtmektedir. Emlak vergisinde verginin konusu
bina, arazi ya da arsanin kendisidir. Matrah ise o bina, arazi ya da arsanin

vergi degeridir.

Vergi matrahi ekonomik bir deger (kiymet) olabilecedi gibi fiziki

unsurlar veya teknik birimler de verginin matrahi olabilir. Vergiler, matrahin

2 Ozhan ULUATAM — Yasar METHIBAY, Vergi Hukuku, imaj Yaymevi, Besinci Baski, Ankara,
Ekim 2001, s. 363.
%6 Sadik KIRBAS, Vergi Hukuku, (Temel Kavramlar, ilkeler ve Kurumlar), Siyasal Kitabevi, Gozden
Gegirilmis ve Genigletilmis 13. Baski, Ankara, Eyliil 2001, s. 105.

NADAROGLU, a.g.e., s.241.
> ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e., s. 85.
* KIRBAS, a.g.e., s. 105, 106.



fiziksel ya da ekonomik bir degerle ifade edilmesine gore ikili bir ayrima tabi
tutulmaktadir. Matrahi fiyat, deger, gelir, irat, bedel vb. genellikle para ile
ifade edilen yani kiymet olan vergilere “ad valorem” vergiler; matrahi sayi,
adet, metre, metre kup, kilo, litre vb. fiziki dlguler olan vergilere ise “spesifik”
vergiler adi verilmektedir®®. Giniimiizde uygulanan vergilerin cogunlugu
kiymet esasina dayanan ad valorem vergilerdir. Spesifik vergilerin sayisi

giderek azalmaktadir®®.

Spesifik matraha bir oran yerine belirli birim vergi miktari uygulanirken,
ad valorem matraha deger veya fiyat Uzerine belirli bir yuzde veya binde
orani uygulanmaktadir. Ornegin, binanin yiz 6lgiminden vergi alinirsa
matrah spesifik esasli olur. Eger binanin degerinden vergi alinirsa matrah ad

valorem esasl olur®'.

Modern emlak vergilerinin matrahi, genellikle gayrisafi irat yerine bina

ve arazinin degeridir®.

A. EMLAK VERGISi MATRAHININ TARIH BOYUNCA GOSTERDIGI
GELISME SAFHALARI

Arazilerin ilk 6nce kugukluk ve buyukluge gore vergilendiriimesiyle ise
baglanmigtir. Bu ilkel sekle basit genislik yontemi denilmistir. Sonra arazi,
sulak veya kurak olusuna goére, verimliligi g6z o©ninde tutularak
vergilendirilmistir. Buna da dereceli genislik yontemi denilmigtir. Mesela, Arap
ulkelerinde arazi, akarsularla sulanan topraklar (Araziyi nehriyye) ve
yagmurlarla sulanan topraklar (Araziyi semsiye) olmak Uzere iki sinifa
ayrilarak vergilendirilmistir. Ve birincisine nazaran bu ydontem daha adaletli

sayllmistir. Daha sonralari, arazinin Uzerinde bulunan binalarin, iginde

¥ NADAROGLU, a.g.e., s. 238.
KIRBAS, a.g.e., s. 106.
NADAROGLU, a.g.e., s. 238.
3' ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e., s. 86.
> TURHAN, a.g.e., s. 281.



calistirilan insan ve hayvanlarin sayisi, kullanilan alet ve malzeme miktari,
zeytinliklerde agacg, baglarda kutuk sayisi gibi dig alametler géz 6nunde
tutularak araziler vergilendirilmistir. Buna da dis karineler yéntemi denilmistir.
Ve nihayet arazinin gayrisafi hasilati vergi matrahi olarak kabul edilmis,
zamanla bundan da vazgegilerek en iyi ve en adil sekil olan safi hasilat

yonteminde karar kilinmistir®.

Binalarda ise, ihtiyaglarin gelismemis ve yapi sanatinin ilerlememis
oldugu eski zamanlarda kuglk, basit ve birbirinden farkli meskenlerden
maktu vergi alinmakla yetinilmistir. Bu durum, hane bagina alinan bir nevi
bas vergisi mahiyetinde olup mukelleflerden esit miktarda vergi tahsilini
gerektirmekteydi. Zamanla binalarin birbirinden farkli olarak insasina
baglanmasiyla birlikte, binanin isgal ettigi arsanin genigligi veya binanin
ylzblgiimi vergiye matrah olarak kabul edilmis ve bu suretle kuguk, orta ve
bayUk binalardan farkli vergi alinarak adalet ilkesine daha uygun sekilde
hareket edilmigtir. Yapi sanatinin gelismesi ve binalarin gesitli mimari
usullere gore insa edilmesi Uzerine de kat, oda, kapi, pencere ve baca sayisi
verginin hesaplanmasina esas olarak kabul edilmis ve bu suretle arazi
vergisinde oldugu gibi bina vergisinde de dis karineler yéntemi uygulanmistir.
Bu ilkel matrahlarin vergi adaletini saglamadigi anlagildiktan sonra, binalarin
bulunduklari sehir, kasaba ve semtlerde bunlarin yapi malzemesi, mimarisi,
yillik geliri g6z onunde tutularak takdir olunacak deger vergiye matrah olarak
kabul edilmigtir. Deger esasindan sonra da binalarin gayrisafi iratlari vergi
matrahi olarak ele alinmistir. Ve nihayet sahibine gelir saglayan binalarda,
binanin bakim, idame, isletme ve amortisman masraflari ¢ikarildiktan sonra

geri kalan safi irat bina vergisinin matrahini teskil etmektedir**.

Emlak vergisinin gegirdigi tarihsel surece bakildiginda genellikle
ekonomik bir dederin (kira degeri, piyasa degeri gibi) bu verginin matrahi

oldugu gorulmektedir. Fakat istisnai olarak fiziki unsurlarin veya teknik

¥ SAYAR, a.g.e., s. 202, 203.
*SAYAR, a.g.e., s. 205, 206.



birimlerin de emlak vergisinin matrahi oldugu goértlmektedir (kapi, pencere

sayisi gibi).

B. EMLAK VERGISINDE MATRAH SEGCiMi VE MATRAH SECIMIiNIiN
OLASI ETKILERI

Bu baglik altinda, emlak vergisinde neyin matrah olarak secilebilecegi ve
bu matrah sec¢iminin olasi etkilerinin neler olabilecegi konulari Uzerinde

durulacaktir.

1. Emlak Vergisinde Matrah Se¢imi

Vergicilik tarihinin en eski vergilerinden olan emlak vergisinin
matrahinin belirlenmesi uygulamada cesitli gugliklerin ortaya c¢ikmasina
neden olmaktadir®®>. Bu giicliikler hem idari agidan hem de yukimlii
acgisindan kendini gdstermektedir. Ozellikle, emlak vergisi matrahi olarak
tasinmazin degerinin dikkate alindigi uygulamalarda, vergileme ne kadar
olumlu niteliklere sahip olursa olsun, genel olarak kabul edilen dlgu olan rayi¢

degerin belirlenmesi sorun olusturmaktadir®.

Vergilemede, ekonomik bir deger (kiymet) vergi matrahi olarak
secilebilecegi gibi fiziki unsurlar veya teknik birimler de vergi matrahi olarak
secilebilmektedir. Matrahi ekonomik miktar yani kiymet olan vergilere
“advalorem” vergiler adi verilmektedir. Matrahi sayi, adet, metre, metre kup,
kilo, litre vb. fiziki Olgller olan vergiler ise “spesifik” vergilerdir. Gunumuzde

uygulanan vergilerin c¢ogunlugu kiymet esasina dayanan advalorem

% ERDEM — SENYUZ - TATLIOGLU, a.g.e., s. 159.
36 Abdurrahman AKDOGAN, Kamu Maliyesi, Gazi Kitabevi, 8. Baski, Ankara, 2002, s. 241.

Nihat EDIZDOGAN, Kamu Maliyesi I, (Kamu Gelirleri ve Vergi Teorisi), Ekin Kitabevi, 4. Baski,
Bursa, Nisan 1998, s. 210, 211.
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vergilerdir. Spesifik vergilerin sayisi giderek azalmaktadir®’. Giinimiiz vergi
sistemlerinde spesifik matrahlara ¢ok az yer verilmektedir. CUnku bunlar
donmus matrahlar olup, emlak vergisinde verginin konusunu olusturan
tasinmazlarin deger artislarini izleyememektedir. Oysa advalorem matrahlar
deger ve fiyat artisina gore vergi degerinin kendiliginden artmasini

saglamaktadir®.

Emlak vergisinin hesaplanmasinda bazen degisik matrahlardan
yararlanilmasi gerekecegi ileri siirlilmektedir®®. Emlak vergisi uygulamalarina
bakildiginda da tasinmazin degerinin, iradinin veya maddi Ol¢ulerinin

matrahin tespitinde dikkate alindigi gériilmektedir.

Her vergide oldugu gibi emlak vergilerinde de, verginin matrahinin ne
oldugu ilgili vergi yasalarinda agikga gosterilmigtir. Matrahin ad valorem mi
yoksa spesifik mi olacagi yasama organinin tercihine baghdir*'. Ancak cesitli
ulkelerdeki uygulamalar géz 6ntnde tutuldugunda, emlak vergisinde matrah

olarak genellikle bina veya arazinin degerinin tercih edildigi goriilmektedir*.

a. Tasinmazin Maddi (Fiziki) Olgiilerinin Esas Alinmasi

Bazi ulkelerde, istisnai olarak tasinmazin alanina, sokaga bakan
yuzunun genigligine, yuksekligine, ya da benzeri maddi olgulere dayanarak
emlak vergisi matrahi saptanabilmektedir®>. Fransa'da 1916 yilina kadar
yurirlikte kalan ve 18. yizyilda ingiltere’de de uygulanmis olan kapi ve
pencere vergisi bu konuya ornektir. Bu karakteristik verginin matrahi binanin

kap ve pencere sayisiydi**. Bu vergide verginin matrahi yikimlinin

’NADAROGLU, a.g.e., s. 238.

38 KIRBAS, a.g.e., s. 107.

¥ NADAROGLU, a.g.e., s. 351.

“ AKDOGAN, Kamu Maliyesi, s. 240, 241.

* ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e., s. 86.
2 NADAROGLU, a.g.e., s. 351.

® ULUATAM, a.g.e., s. 366.

* NADAROGLU, a.g.e., s. 238.
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oturdugu evin kap! ve pencere sayisina gore tespit ediliyordu. Clnklu bu
sayinin yukimlunin vergi 6deme gucune karine teskil ettigi, yani vergi

ddeme giiciini temsil ettigi varsayiliyordu®.

Yine arazinin yuz olcUmunun arazi vergisine matrah olarak esas

alindig1 uygulamalar da bu konuya 6rnektir®®.

Oldukga seyrek rastlanan bu uygulama, daha c¢ok belde
hizmetlerinden yararlandigl kabul edilen taginmazlarda yararlanma ilkesinin
bir sonucu olarak savunulmustur. Ancak, bu tir maddi dlcluler, ne kadar
dikkatle segilirse segilsinler, yararlanmanin gergek olglisunu gostermekte gok

yetersiz kaldi§indan deger esasinin genellikle kabul edildigi gériilmektedir®’.

b. Tasinmazin Cesitli Degerlerinin Esas Alinmasi

Vergi matrahinin saptanmasinda az c¢ok degisik yollar izlendigi
gorulmektedir. Bazen taginmazlarin piyasa degeri (rayic degeri), bazen safi
ya da gayrisafi kira degeri vergilemeye esas olur. Ancak kira deg@eri ile piyasa
degeri arasinda genellikle oldukga siki bir bag bulundugundan, sonugta her
iki durumda da tasinmazin piyasa degerinin esas alindigini sdylemek pek

yanlis olmaz*®.

Emlak vergisi deger Uzerinden aliniyorsa butun servet vergilerindeki
degerleme sorunu burada da ortaya c¢ikar. Buradaki sorun, tum servete
yonelik vergilere kiyasla daha sinirli ise de yine tasinmazlarin vergi
degderlerinin gercek degerlere yaklastiriimasi vergi idarelerini en ¢cok mesgul

eden ve miikellefle idareyi karsi karsiya getiren hususlardan biridir*®.

¥ NADAROGLU, a.g.e., s. 243.
% jsmail TURK, Maliye Politikasi, Turhan Kitabevi, 16. Bask1, Ankara, Haziran 2004, s. 335.
" ULUATAM, a.g.e., s. 366.
® ULUATAM, a.g.e., s. 366.
ULUATAM — METHIBAY, a.g.e., s. 362.
¥ ULUATAM, a.g.e., s. 366.
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aa. Tasinmazin Piyasa Degerinin (Rayi¢ Degerinin) Esas Alinmasi

Bina ve arazilerin bulunduklari sehir, kasaba ve semtler, yillik gelirleri,
binalarin yap1 malzemesi, mimarisi gibi hususlar géz oniunde tutularak takdir

olunacak deger vergiye matrah olarak kabul edilmektedir®.

Emlak vergisinin matrahi genellikle taginmazin beyan gunundeki rayi¢
degeridir. Ancak rayi¢ degerinin tespitinde zorluklar ortaya cikabilmektedir®”.
Soyle ki, rayi¢ deger taginmazin normal alim satim bedelidir. Tasinmazla ilgili
bir alim satim iglemi yapilmadigi zamanlarda ise bu deger civar taginmazlara
gére tespit edilir. iste zorluk, civar tasinmazlarin bulunmamasi veya bunlarda
da alim satim iglemlerinin yapiimamis olmasi halinde ortaya gikar®®. Ayrica
piyasada olusmus olan bir degerin ayni nitelikteki tagsinmazlar agisindan da
gecerli olacagi varsayimi bazen adil olmayan uygulamalarla kargilagiimasi
sonucunu dogurabilmektedir. Semt, cadde, sokak farki ya da binanin yoénu,
ingaat kalitesi ve bir dlgude de olsa subjektif etkenler, standart bir dlgunun
bulunmasini olanaksizlastirmaktadir®™. Bu nedenle tasinmazlar icin yaklasik
degerler esas alinmaktadir. Bu yaklasik degerler tasinmazin sahibi veya

idare tarafindan tahmin edilir®.

Emlak vergisi, tasinmazin piyasa degeri Uzerinden aliniyorsa bu
degerin tasinmazin sagladii gelirden tireme bir deger oldugu kabul
edilebilir. Fakat bu varsayimin dogru olabilmesi i¢in taginmaz tahrirlerinin
guvenilir bicimde ve yakin bir tarihte yapiimis olmasi gerekir. O zaman,

emlak vergisi dolayli bir sekilde gelir vergisi haline gelir®®.

Y SAYAR, a.g.e., s. 206.
' ERDEM — SENYUZ - TATLIOGLU, a.g.e., s. 159.
52 Akif ERGINAY, Kamu Maliyesi, Savas Yayinlari, 15. Baski, Ankara, 1994, s. 101.
3 AKDOGAN, Kamu Maliyesi, s. 241.
EDIiZDOGAN, a.g.e.,s. 211.
> ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e., s. 159.
> TURK, Maliye Politikast, s. 335.
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Uygulamada genellikle taginmazlarda degerleme Olgusu olarak rayi¢
deger esas alindigi halde, degerlenecek tasinmaz borsada islem goéruyorsa,

rayic deder yerine borsa rayici de gegerli olmaktadir®®.

bb. Taginmazin Kira Degerinin (iradinin) Esas Alinmasi

Kira ve ciro haddi gibi unsurlar da emlak vergisinde matrah olarak

secilebilmektedir®’.

Vergilemeye tasinmazin safi kira degeri esas alinabilecegi gibi,
gayrisafi kira degeri de esas alinabilmektedir’®. Sahibine gelir saglayan
tasinmazlarda, bu gelirden tasinmazin bakim, idame, igletme ve amortisman
masraflari gikarilirsa safi kira (safi irat), ¢cikarilmazsa gayrisafi kira (gayrisafi
irat) emlak vergisinin matrahini olusturmaktadir™. Mesela bina vergisi
genellikle binanin sagladidi irat Gzerinden alinmaktadir. Saglanan iradin belli
bir ylzdesi binanin bakim ve amortismani i¢in dustlmekte, geriye kalan safi

irat bina vergisinin matrahi olmaktadir®.

Emlak vergisinde matrah olarak taginmazlarin iradinin esas alinmasi,
yani verginin taginmazlarin iradi Uzerinden hesaplanmasi durumunda servet
vergileri kavramina oldukga ters dugecek bir durum ortaya ¢ikar. $Soyle ki bu
durumda alinan vergi, bir ¢esit gelirin belirli bir 6gesinden alinan objektif

nitelikli randiman vergisine dénusir®’.

¢ EDIZDOGAN, a.g.e., s. 208.

" NADAROGLU, a.g.e., s. 244.
 ULUATAM, a.g.e., s. 366.

' SAYAR, a.g.e., s. 206.

% TORK, Maliye Politikas, s. 335.
' EDiZDOGAN, a.g.e., s. 209.
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2. Emlak Vergisinde Matrah Segiminin Olasi Etkileri

Emlak vergisi, 0zel servet vergisi olmasina ragmen, verginin tersine
artan oranl bir etki olusturmasi nedeniyle ekonomik ve sosyal politikanin bir
araci olarak etkisi sinirlhdir®?. Dolayisiyla emlak vergisinde matrah seciminin

olasi mali, ekonomik ve sosyal etkileri de sinirhdir.

a. Mali ve Ekonomik Etkileri

Konjonkturel dalgalanmalarin giddetli oldugu durumlarda vergi
matrahinin se¢imi daha da o©Onem kazanmaktadir. Spesifik matrahlar
konjonkturel dalgalanmalara karsi duyarsizdir. Cinkd malin fiyati ne olursa
olsun bunlardan alinan vergi miktari degismeyecektir. Ad valorem
matrahlarda ise vergi konusunun deger veya fiyat artiglari matraha
yansidigindan fiyat degismelerine karsi duyarhidir. Enflasyonist egilimlerin
oldugu ekonomilerde spesifik matrahlar tercih edilmez. Ad valorem matrahlar
verginin verimini konjonktiire uygun bicimde korurlar®®. Bu nedenle spesifik
vergilerin sayisi giderek azalmaktadir. Gunumuiz vergi sistemlerinde de

spesifik matrahlara ¢ok az yer verilmektedir

b. Sosyal Etkileri

Emlak vergisi matrahi olarak taginmazin piyasa degeri esas alinirsa,
burada taginmazin degerini ya idare belirleyecek ya da yukumli bizzat beyan
edecektir. Her iki durumda da, ¢ok buyuk bir ihtimalle idare ile yukimla

arasinda anlasmazliklar cikacaktir. Cunku, idarenin takdir ettigi degeri

2 EDiZDOGAN, a.g.e., s. 211.
% ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e., s. 86.
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yukimli yuksek bulacak, sayet degeri yukimli beyan ederse bu defa da
idare degerin dusik beyan edildigini iddia edecektir. Ayrica tasinmazin
piyasa degerinin yukimlu tarafindan beyan edilmesi yukimlinin bir takim

zahmet ve sikintilara katlanmasina da sebebiyet verecektir®*.

Emlak vergisi matrahi olarak taginmazin maddi Olgulerinin esas
alinmasi, yukumlU psikolojisi ydoninden son derece elveriglidir. Cunku, sabit
karakteri dolayisiyla vergi tutarini etkileyen faktér matrah degil, orandir.
Emlak vergisi matrahi olarak maddi olgulerin esas alinmasinin yukimlu
psikolojisi yonunden faydalari karsisinda buyuk sakincalari da vardir. Dig
belirtilere yani maddi olculere dayanarak tarh edilen vergiler vergi adaletine
aykiri dismektedir. Cunki adil bir vergiden s6z edebilmek igin her seyden
once verginin, yukumliasinun ekonomik gucune uygun dusmesi gerekir.
Maddi olgu olarak kabul edilen kapi ve pencere sayisi vergi 6deme gucunu
ortaya koyamaz. Kapi ve pencere sayisli ile vergi 6deme gucu arasindaki
iliski ¢ok zayiftir, hatta bazi 6zel kosullar altinda bdyle bir iligskinin hig
olmadi§i da sdylenebilir®.

Kira degerinin emlak vergisine matrah olarak secilmesi halinde de
vergi adaletine aykiri bir durum ortaya cikabilmektedir. Mesela, ayni
ishaninda burosu bulunan iki avukat ya da ayni apartmanda karsilikli iki
dairede mesleklerini yuruten iki doktor egit miktarlarda vergi 6deyeceklerdir.
CunkU kural olarak bodyle bir durumda isyerlerinin kirasi birbirine esit
olacaktir. Halbuki isyerlerinin kiralarinin birbirine esit olmasi bunlarin vergi
odeme guglerinin de esit oldugu anlamina gelmez. Biri digerine gore ¢ok
daha fazla gelir elde edebilir. Demek ki kira degerinin veya diger maddi
Olculerin matraha esas alinmasi, yukumlulerden fazla gelir elde edenden

fazla vergi alinmasina imkan birakmaz®®.

' NADAROGLU, a.g.e., s. 243.
% NADAROGLU, a.g.e., s. 243, 244.
% NADAROGLU, a.g.e., s. 244.
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ll. EMLAK VERGISINDE MATRAH TESPIT YONTEMLERI

Vergilemede matrah tespiti, vergileme tekniginin en zor konusudur.
Vergi, yukumlusinden cebri, nihai ve karsiliksiz olarak alindigi i¢in, yakumlu
dogal olarak vergi matrahini vergi dairesinin tetkiklerine kargi gizlemek
ister®”. Ayrica vergi kanunlarinda vergi miikellefi, vergi konusu ve vergi
matrahina uygulanacak oranlar agik bir bicimde belirtimesine ragmen vergi
matrahi gogu zaman miktar olarak belirtiimemektedir. Ozellikle advalorem
vergilerde bunu saptayabilmek kolay olmamaktadir. Bu konuda bazi
yontemlerden yararlanmak gerekmektedir. Bu konuda izlenecek yontem ve

esaslar kanunlarda ana hatlari ile gésteriimektedir®®.

Uygulamada vergilerin  matrahlarinin  saptanmasinda degisik
yontemlerden yararlaniimistir. Bu ydntemlerin bir kismi ginimuizde giderek
terk olunmus ve tarihi diyebilecegimiz bir nitelik kazanmistir®. Tasinmazlarin
degderinin saptanmasinda genellikle iki yontem izlenebilir. Birisi idarece takdir,
digeri ise yikimlilerin beyani ve idarenin denetimidir’®. Giinimiizin bu
konudaki gegerli yontemi beyan yontemidir. Diger yontemlerden gerektiginde,

tamamlayici ve yardimci mahiyette yararlaniimaktadir’".

A. IDARECE TAKDIR (TAHRIR) YONTEMI

Bu baslk altinda idarece takdir (tahrir) yontemi hakkinda genel
aciklamalarda bulunulduktan sonra bu yontemin faydalari ve sakincalari

Uzerinde durulmaktadir.

67 fsmail TURK, Kamu Maliyesi, Turhan Kitabevi, 4. Bask1, Ankara, Ekim 2002, s. 176.
68 KIRBAS, a.g.e., s. 107.
¥ NADAROGLU, a.g.e., s. 241.
" BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 381.
TURHAN, a.g.e., s. 281.
"NADAROGLU, a.g.e., s. 241.
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1. Genel Ag¢iklamalar

Dogrudan dogruya takdir adi da verilen bu yontemin 6zu, idarenin, her
bir yUkimlUnun vergi borcunun hesaplanmasina iliskin matrahi ayri ayri tespit
etmesidir’2. Bu yontemde vergi dairesi verginin matrahini kendisi tespit eder.
Vergi dairesi vergi matrahini tespit ederken elde edebilecegdi her gesit bilgiye
bagvurur. Bazen bu konuda vergi yukimlusunden yasama standardi
hakkinda, gayrisafi gelirleri hakkinda vergi dairesine beyanda bulunmasi

istenir’>.

Bu yontem vergicilikte giderek terk olunmakta, istisnai nitelikteki bazi
olaylarin ¢ozimlenmesinde faydalanilan yardimci bir yontem haline
dontsmektedir’®. Beyana dayali matrah tespit yontemleri yayginlastikca,
matrah tespitinin idarece yapilmasinin uygulama alani daralmaktadir.
Denilebilir ki idarece takdir yontemi, vergi yukumlusunun diger yontemlerle
matrah tespitine yanasmadigi hallerde yaptirnma dayanan bir matrah tespit

yontemidir”®.

Emlak vergisi uygulamasi agisindan ise tasinmazin vergiye tabi
degerine ulagmakta kullanilan temel yontem hemen hep “yazim (idarece
takdir) yontemi” olmakta, buna goére idarece gorevlendirilen kigiler veya
komisyonlar tasinmaz mallarin degerini takdir ederek yazmaktadirlar. Bu
bakimdan emlak vergisinde beyan yontemi, yaygin uygulamadan esasl bir

bicimde ayrilmaktadir’®.

idareye istikrarli bir gelir saglamasina ve kolayhgina ragmen, asagida

aciklanan sakincalar dolayisiyla idarece takdir yontemi giderek terk

" NADAROGLU, a.g.e., s. 242.

7 TURK, Kamu Maliyesi., s. 179.

" NADAROGLU, a.g.e., s. 242.

7 TURK, Kamu Maliyesi, s. 180

" ULUATAM — METHIBAY, a.g.e., s. 362.
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olunmustur. Bu halin son bir 6rnegini Turkiye’de Bina ve Arazi Vergileri'nin
yerini alan Emlak Vergisi'nde gormek mumkuandur. Emlak vergisinin getirdigi
en 6nemli yenilik, beyan esasidir. idareye gore, ylrirliikten kaldirilan Bina ve
Arazi Vergileri'ne ait matrahlarin saptanmasinda kullaniimis olan genel tahrir
yontemi, degerleme, vergilemede Kkesinlik, esitlik ve adaleti tam olarak
saglayamamistir. Halbuki idarece takdir yonteminin kullanilmasi gereken tek
alan, bazi Ozelliklerinden dolayi, belki de emlak vergisi ile ilgili matrahlarin

saptanmasidir’’.

2. idarece Takdir Yénteminin Faydalari

Bu yontem idareye istikrarli bir gelir saglar ve uygulanmasi kolay bir

yontemdir’®.

Bu yontemde mukellef beyanda bulunmayacagindan idarece tespit
edilen vergi degerleri ile ilgisi azalacak veya ilgisi olmayacak, bu da idareye

rahatlik saglayacaktir®.

3. idarece Takdir Yonteminin Sakincalari

idare tarafindan matrahlarin her bir yikimli igin ayri ayr tesbit
olunmasinin en buyuk 6zelligi, matrahlara iliskin yapilan takdirlerin sonug
olarak subjektif deger yargisina dayanmasidir. Aslinda, vergi kanunlarinda,
bu takdirleri yapacak idare elemanlarinin uymalari gereken zorunlu bazi
objektif kistaslar koymak mumkundur. Fakat tecribeler gdstermigstir ki, bu
takdirlerde idarenin elemanlari hazineci zihniyetten kurtulamadiklari igin

kanunlarda 6ngorilen objektif bazi Olgller de, takdirleri, keyfilige varan

""NADAROGLU, a.g.e., s. 242.

®NADAROGLU, a.g.e., s. 242.

? irfan ERMIN, “Emlak Vergisi Kanununda Yapilan Yeni Diizenlemeler-7”, Maliye ve Sigorta
Yorumlari, Sayi: 373, 1 Agustos 2002, s. 90.
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siibjektiviteden kurtaramamaktadir®®. Bu nedenle, vergi yikimlisi tespit
edilen vergi matrahina itiraz edebilir. Bu durumda ispat kulfeti vergi dairesi
yerine vergi ylkimliisine diismektedir®’. Bu ydntemin esas alindig
uygulamalara bakildiginda emlak vergisi matrahinin idarece tespitinin, pek

cok itiraza ve dolayisiyla vergi uyusmazligina neden oldugu gérUImektedirSZ.

idarece takdir ydnteminin mimkiin oldugunca objektif ve gercekgi
olabilmesi i¢in bazen, yukimlandn dézelliklerinin arastiriimasi hatta, kendince
gizli tutulmasi gereken belgelerin incelenmesi gerekebilir. Bu durum vergi
psikolojisine aykiridir. Ayrica bu yontemin uygulamada bazen politik

baskilarin bir araci haline getiriimesi de miimkiindiir®°.

Bu yéntemin énemli bir sakincasi da masrafli ve zaman alici olusudur.
idarece takdir yéntemi masrafli ve zaman alici oldugundan aradan uzun yillar
ge¢medikce yeniden takdirde bulunulamamakta ve bu sebeple de verginin
verimi sabit kalmaktadir. Fakat sebebi ne olursa olsun, tasinmazlarin
vergilemesine esas olan deger yenilenmezse, fiyatlar genel seviyesi arttigdi
Olclde gercek degerini kaybeder. Enflasyon bina ve arazi vergisi matrahini
asindirir, vergiyi hafifletir. Ayrica nufus arttikga, sehirler gelistikce, bayindirlik
igleri yapildikga, kamu hizmetleri ulastirildikga buna yakin olan arazilerin
mevki ranti da artar. Bu ylzden, pek cok arazinin degeri fiyatlar genel
seviyesinden daha da hizli artar. Bu deger artiglarinin vergi matrahina
yansitilamamasi, arazi vergisi yukunun dagihiminda esitsizligi artirir. Eski
binalarin degeri yapildigi tarihte saptandigindan, bunlarin vergisi yeni
binalara kiyasla c¢ok hafif kalir, bina vergisi yuki eskiler lehine yeniler
aleyhine egitlikten uzaklasir. O halde binalarin degerinin sik sik yeniden
belirlenmesi hem verim hem de adalet icin sarttir. Enflasyon hizlaninca bina

vergilerini de enflasyon indeksine baglamak sart olur®*.

% NADAROGLU, a.g.e., s. 242.

8 TORK, Kamu Maliyesi, s. 179.

%2 flhan OZER, Devlet Maliyesi Cilt I, Basbakanlik Basimevi, Maliye ve Giimriik Bakanlhigi
Arastirma, Planlama ve Koordinasyon Kurulu Yayint No: 1986/276, Ankara, 1986, s. 283.

¥ NADAROGLU, a.g.e., s. 242.

¥ BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 382.
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Bu yontemde yeniden insa edilen binalar sebebiyle emlak vergisinin
hasilatinda bir artis meydana gelebilirse de, milli gelirdeki artisi izleyememesi

sebebiyle aslinda nispi bir azalma sz konusudur®®.

4. idarece Takdir Yénteminin Sakincalarini Giderebilmek igin

Ongériilen Gareler

Tasinmaz vergilerinin baslangigta tespit edilen matrahlarini piyasa
degerine yaklastirmak igin yeni degerleri yansitacak bir yazim (tahrir) yapmak
¢ok masrafli oldudu igin vergi idareleri bunun yerine gegecek baska c¢arelere
basvurmaktadirlar. Bu c¢areler matrahin glncellenmesi ve oranlarin

guncellenmesi bagliklari altinda asagida agiklanmaktadir.

idarece takdir yonteminde idare tarafindan matrahlarin her bir yikiml
icin ayri ayri tespitinde matrahlara iliskin yapilan takdirlerin subjektif deger
yargisina dayanmasi sakincasina iliskin ongorulen careler de, diger careler

basligi altinda agiklanmaktadir.

a. Matrahin Guncellenmesi

Eski matrahlarin degerleri, fiyatlardaki artis katsayilari ile garpilarak
guncellenebilir. Ancak bina ve arazi matrahlarinin takdirin yapildigi yila gore
degisen bir takim fiyat katsayilari ile carpiimasi, degeri hizla artan
tasinmazlara da yavas artan tagsinmazlara da ayni ayarlamayi yapar. Boylece
fiyatlardaki farkli artislar sebebiyle dogan yatay esitsizlikler daha da artar. Bu

nedenle matrahin giincellenmesi yeniden yazimin yerine gecemez®®.

% NADAROGLU, a.g.e., s. 347.
% BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 382.
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b. Oranlarin GlUncellenmesi

Tasinmaz vergilerinde matrahlara uygulanan vergi oranlarina zam
yapilarak bu oranlar guncellenebilir. Fakat vergi oranina zam yapiimasi
tabandaki esitsizlikleri arttirir. Bu nedenle oranlarin glincellenmesi yeniden

yazimin yerine gecemez®’.

c. Diger Careler

Vergi kanunlarinda, bu takdirleri yapacak idare elemanlarinin uymalari
gereken zorunlu bazi objektif kistaslar koymak miumkindir. Fakat tecribeler
gostermigtir ki, bu takdirlerde idarenin elemanlari hazineci zihniyetten
kurtulamadiklari i¢in kanunlarda dngorilen objektif bazi dlgller de, takdirleri,

keyfilige varan siibjektiviteden kurtaramamaktadir®.

B. BEYAN YONTEMI

Bu baslik altinda beyan yontemi hakkinda genel acgiklamalarda

bulunulduktan sonra bu ydntemin faydalari ve sakincalari konulari tzerinde

durulmaktadir.

1. Genel Olarak Beyan Yontemi

Cagdas vergiciligin temel dusuncelerinden biri  vergilemenin

yiikimlilerin verecekleri bilgilere gore yapilmasidir®®. Buna beyan veya

8 BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 382.
¥ NADAROGLU, a.g.e., s. 242.
% ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e., s. 113.
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beyanname yontemi denilmektedir. Matrah tespitinde beyan yontemine
gercek usul de denir. Cunku vergi matrahinin hakiki miktarini onu elinde
bulunduran vergi yiikiimlilerinin kendileri bilirler®®. Bu ydntemde, vergi
tarhina esas teskil edecek butin bilgiler yukimla tarafindan yazili olarak
idareye verilmekte, idare de bu bilgilere dayanarak vergi borcunu
hesaplamaktadir. Bu yontemin daha da genigletiimis seklinde, vergi borcunu

da bizzat ylikiimlii hesaplamaktadir®”.

Vergi yukumlulerinin beyanname vermek suretiyle emlak vergisi

matrahini vergi dairesine bildirmeleri itiraf niteliginde bir islemdir®.

Beyan yontemi tumdyle yukimlinun verecegi bilgilere dayandiriimigtir.
Bu nedenle bu yontemin basarisi, yukumlunun verecegi bilgilerin zamaninda,
dogru ve eksiksiz olmasiyla yakindan alakalidir. Aksi halde yontemden
beklenen basari saglanamaz. Bu nedenle yukumlulerce doldurularak idareye
verilen beyannamelerdeki verilerin dogrulugunun arastiriimasi
gerekmektedir®™®. Beyana dayali matrah tespitinin gercek olup olmadigi
yapilan beyanlarin dogruluguna baglidir; yapilan beyanlar dogru ise tespit

edilen matrah gercek, degilse gercek degildir®.

Beyan yontemi giderek yayginlasmaktadir. Bunun nedenlerinden birisi
vergi turlerinin konularinin gesitlilik gostermesi ve yukumlu sayisinda buyuk
artiglar meydana gelmesidir. Bu kosullar altinda idarece takdir ve dis
alametler yontemlerinin kullaniimasi istenilse de mimkuin degildir. Clnku
idarenin kapasitesi buna yeterli degildir. idareyi bu isi gorebilecek sekilde
dizenlemek ise ¢ok masrafli bir iglemdir ve bu nedenle rasyonel degildir.
Nitekim Tuarkiye’de Emlak Vergisi'nin yururlige konulmasindan 6nce idarece

takdir (genel tahrir) yodntemini gerceklestirmenin imkanlari arastiriimis,

% TORK, Kamu Maliyesi, s. 177.

' NADAROGLU, a.g.e., s. 246.

2 TURK, Kamu Maliyesi, s. 184.

% ERDEM — SENYUZ - TATLIOGLU, a.g.e., s. 113.
* TORK Kamu Maliyesi, s. 180.
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yukaridaki nedenler dolayisiyla bunun mumkin olamayacagi anlasilinca

beyan ydntemi kabul edilmistir®.

2. Beyan Yonteminin Faydalari

Emlak vergisinde beyan yontemi yukimlinin vergi matrahinin
belilenmesine sicak bakmasini saglamak bakimindan faydali olabilir®.
Cunkl matrah bizzat yakimla tarafindan beyan edildigi icin idarenin sibjektif
yargilara dayanan haksiz matrahlar saptamasina imkan birakmamaktadir. O
halde, verginin iktidara gore alinmasinin ilk sarti olan matrahin gergek bir
sekilde tespit edilmis olmasi, yukimli yéninden beyan yontemi ile mimkin
olabilmektedir®. Yikumli, vergi matrahinin tam ve dogru miktarini herkesten

daha iyi bilecek durumdadir®®.

Tarhiyat icin gerekli olan gergek bilgiler yukimlinin kendisinden
alindigindan vergiler Kigisellegtirilebilmektedir. Ve boylece, vergi adaletine
ulasmay! engelleyen faktdrler biyik olglide ortadan kaldiriimaktadir®.
Ancak, sadece yukumlinun beyani ile yetinilmesi vergi adaletini
gerceklestirmeye yetmeyecektir. Zira yukamlulerin bir kismi dogru beyanda
bulunurken diger bir kismi yalan beyanda bulunursa veya gercekleri saklarsa
durust hareket edenler, nispi olarak haksizliga ugramis olurlar. Bu ve benzeri
durumlari 6nlemek ancak etkin bir kontrol mekanizmasi ile mimkuan olabilir.

Bu da idarenin gérevidir'®.

Beyan yontemi, beyanlarin durust olarak yapildigi varsayimi altinda

verginin verimli olmasina imkan vermektedir. CUnkd ad valorem vergilerde

 NADAROGLU, a.g.e., s. 247.

% Kenan BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, Bati1 Tiirkeli Yaymcilik, Sekizinci Baski, [stanbul,
2004, s. 257.

" NADAROGLU, a.g.e., s. 246.

% KIRBAS, a.g.e., s. 107.

% ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e., s. 113.

"'NADAROGLU, a.g.e., s. 246, 247.
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matrahlarin konjonktlre paralel bir seyir takip etmesi ve bu suretle verimin

artmasi beyan ydénteminde kendiliginden miimkiin olabilmektedir'®".

YukUmlulerin sahip olduklari tagsinmazlarin degerlerini beyan esasina

gore islemeleri yiikiimliiler arasinda otokontrolii saglamaktadir'®.

3. Beyan Yonteminin Sakincalari

Emlak vergisi matrahinin yukimluce belirlenmesi, tamamen subjektif
O0gelere baglanmis bir uygulamaya yol agmaktadir. YukumlGlerin ayni nitelikteki
gayrimenkulleri icin beyan ettikleri matrahlar arasinda buyulk farkliliklar ortaya

cikabilmektedir'®.

Ayrica yukumlinun itirafl her zaman igten olmayabilmektedir104. Beyan
yontemi tamamen yukumlilerin verece@i bilgilere dayandirildigindan
yukimlunuan iyi niyetliligi ve vergi ahlakinin yuksekligi yontemin basarisinda
onemli bir rol oynamaktad|r1°5.

Yukumlulerin  kendiliklerinden mutlaka dogru olarak beyanda
bulunmalari s6z konusu olmayabilir. Cunkd yukumlulerin vergi ahlaki
konusundaki anlayiglari birbirinden oldukga farkhdir. Vergiye karsi buyuk bir
tepki duyan kisilerin mutlaka dogru beyanda bulunacaklarini sdylemek pek
de miUmkdn degildir. O halde, beyan yonteminin basarih bir sekilde
uygulanabilmesi igin idareye dugsen onemli bir gorev, beyanin dogruluk

derecesini kontrol etmektir'®. Ancak bu beyanlarin  dogrulugunun

""" NADAROGLU, a.g.e., s. 247.

"2 EDiIZDOGAN, a.gee., s. 211.

1% Mualla ONCEL — Ahmet KUMRULU — Nami CAGAN, Vergi Hukuku, Turhan Kitabevi, 11.
Baski1, Ankara, Eyliil 2002, s. 357.

1% KIRBAS, a.g.e., s. 107.

19 ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e., s. 113.

" NADAROGLU, a.g.e., s. 246.
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denetlenmesine hukuken imkan bulunmakla birlikte Ozellikle az gelismis

lilkelerde denetim cogu zaman yetersiz kalmaktadir'®’.

Ayrica bu ydntemde, eski binalarda ve kent alaninda yapilan yeni
duzenlemeler ve sinirlamalar karsisinda tasinmazlarin gergek piyasa
degerini belirlemek yikimliler ictenlikle isbirligi yapsa bile kolay degildir'®®.

Beyan yonteminin ozellikle psikolojik agidan bazi sakincalari vardir.
Bunlarin basinda, yukimlinun beyanname vermekten dolayi karsilastigi
guglukler gelmektedir. Cunku, butun ¢abalara ragmen, bu beyannameleri son
derece basit hale getirmek miimkiin olmamistir'®. Yiikimlilerin yeterli kiltir
dizeyinde olmamalari yaninda beyannamelerin  karigsik  olmasi
beyannamelerin doldurulmasinda gicliikklere neden olmaktadir'*®. Ozellikle,
beyanlarin belirli surelerde yapilmasi mecburiyeti durumu daha da zora
sokmaktadir. Cunkul, aksine davranis igin bir takim cezalar ongoérulmustar.
Bunun yanisira, beyanlarin dogrulugunun denetimi igin idarece yapilan
kontroller yukumlu-idare arasindaki iligskilerin daha da bozulmasina neden
olmaktadir. Cunkd kontroller sonucunda genellikle yeni bir takim sorunlar
ortaya cilkmakta ve bunlarin ¢ézimlenmesi yukimlu yondnden maddi ve
manevi fedakarliklarin Ustlenilmesine neden olmaktadir. Beyan usultnin
batin bu sakincalarinin giderilebilmesi ancak, hem idarenin hem de

yUkimlinin belirli bir seviyeye ulagsmalariyla miimkiindir'"".

" ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e., s. 113.
1% BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 257.

' NADAROGLU, a.g.e., s. 247.

""" ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e., s. 113.
"INADAROGLU, a.g.e., s. 247.
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4. Beyan Yonteminin Sakincalarini Giderebilmek igin Ongériilen

Careler

Beyan yonteminin yukarida bahsedilen sakincalarini giderebilmek igin

ongorulen gareler asagidaki bagliklar altinda agiklanmaktadir.

a. Asgari Matrah Esasi

Asgari matrah esasi, hem otokontroli saglamak hem de vergi
hasilatini bir Olgiude de olsa tatmin edici duzeyde gercgeklestirmek igin
geligtirilmi§tir”2.

Bu sisteme gore mukellefler beyanlarinda, resmi kuruluslar tarafindan
tespit edilen bedelleri esas alarak taginmazlarinin asgari beyan degerlerini
hesaplayacaklardir. Beyan edilecek matrah bu sekilde tespit edilen asgari
bedelden dusuk olamaz. Bununla birlikte beyan edilecek matrah asgari
beyan degeri olabilecegdi gibi bu degerden ylksek de olabilir. E§er mukellefler
disuk beyanda bulunurlarsa, mukelleflerin beyani, vergi idaresi tarafindan
asgari beyan degerine vyukseltilerek tahakkuka esas alinir ve durum

mikellefe bildirilir'*3.

b. Serbest Piyasa Denetimi

Tasinmazlarin piyasa degerine gore satin alma hakkini idareye veya
uguncu kisilere tanimak, beyanlarin dogru olmasini saglamak igin onerilen

carelerden birisidir. Gergek degerine nazaran daha duguk degerlerde beyan

"2 AKDOGAN, Kamu Maliyesi, s. 242.
'3 Mehmet ARSLAN, Tiirk Vergi Sistemi, Nobel Yaym Dagitim, 2. Baski, Ankara, 2001, s. 201.
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edilen tasinmazlarda, bu deger Uzerinden satin alma hakki idareye (ya da
acuncu kisilere) tanindigi takdirde, bir yandan idarenin dusuk deger bildirmig
olan tasinmazlarda birkagini satin almak igin hazir bir fon bulundurmasi ve
bir yandan da hangi tasinmazlarin 6nce satin alinacagi konusunda
memurlarin  keyfi davraniglarinin 6nlenmesi (mesela kura c¢ekilerek)
gerekiyor. Gergekten bazi yukumluler dusuk beyanda bulunduklari halde,

memurlara menfaat saglayarak satin alma tehdidinden kurtulabilirler''*.

Bu sakincanin da giderilmesi i¢in beyan edilen degerlerin halka agik
olmasi ve isteyen uclncu kisilerin teminat yatirmak sartiyla, duguk degerle
beyan edilmis olan tagsinmazlari satin alma hakkinin sakli tutulmasi onerisi
ortaya atildi ve bazi Ulkelerde uygulandi. Tasinmazin sahibi, beyan ettigi
vergi deg@erini, satin alma talebinde bulunan lGglncu kisinin teklif ettigi degere
yukseltirse, malini satin alinma tehdidinden kurtarabilir. Ancak bu oOnerinin
isleyebilmesi igin Gglncu sahislarin daha ylksek degere satin alma teklifinde
bulunduktan sonra, tasinmaz malikinin tasinmazinin degerini yukseltmesi
halinde de bir menfaatleri olmasi gerekir. Bu nedenle, satin alma tesebbus
sayesinde, tasinmazin matrahinda gergeklesen yukselmenin getirdigi vergi
artisinin bir kisminin teklifi yapan tguncu kisiye verilmesi Onerisi ortaya atild1.
Fakat bu 6nerinin de sakincasi bulunmaktadir. $Soyle ki, Gglncu kisiler vergi
defterlerini inceleyerek beyanlarini disik bulduklar yukimlilere giderek
“satin alma teklifi yapacagim” demek suretiyle santaj yapabilirler. Ancak
bdyle bir santaj yoluna gidilse bile, vergi idaresi yine kazangl c¢ikacaktir.
CunkU dusuk degerde bir beyanda bulunmus olan yukumlu, deger o dizeyde
kaldikca, cesitli santajlara muhatap kalabileceg@inin anlar ve sonunda degeri

ylikseltmek zorunda kalir''®.

"4 BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 382.
5 BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 383.
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c. idarenin Denetimi

Matrahin beyan yontemiyle tespitinde basarili olunabilmesi igin
yukumlunan vergilendirme ile ilgili bilgi ve belgeleri zamaninda ve durust bir
sekilde eksiksiz olarak idareye vermesi gerekmektedir. Uygulamada bdyle bir
sonucun tam olarak kendiliginden saglanmasi mumkdn degildir. Clnku
yukimlulerin vergi ahlaki konusundaki anlayiglari birbirinden oldukca
farkhdir. Bu konuda birgok faktorun etkisi vardir. Hatta irki 6zelliklerin bile
etkisi vardir. Ornegin, Latin irkinin diger irklara oranla vergiye karsi daha
baylk bir tepki duydugu bilinmektedir. Bu nedenle, yukumlUlerin
kendiliklerinden mutlaka dogru olarak beyanda bulunacaklarini sanmak
fazlaca bir iyi niyetin ifadesidir. O halde, beyan yonteminin basarili bir sekilde
uygulanabilmesi i¢in idareye digsen Onemli bir gorev, beyanin dogruluk

derecesini kontrol etmektir''®,

Bu ise temelde etkin bir vergi denetim
sisteminin  varhgini  gerekli kilmaktadir'”. Ayrica vergi denetleme
elemanlarinin  emlak vergileri konularindaki ihtisaslarinin  arttiriimasi
gerekmektedir''®.

Denetim mekanizmasi, her ulkenin kendi kogullari geregince degisik
sekillerde gercgeklestirimektedir. Ornegin, Tlrkiye'de Maliye Mufettigleri,
Hesap Uzmanlari, Gelirler Kontrolorleri gibi elemanlarin incelemelerinden ve
bazi yardimci yoéntemlerden faydalaniimaktadir. Fakat gerek Turkiye'de
gerek idari kontrolin etkili bir sekilde gerceklestirildigi gelismis ulkelerde
yukumlllerin tam ve durust bir sekilde beyanda bulunmalarini saglamak

mimkiin olmamistir'™.

" NADAROGLU, a.g.e., s. 246.

""" ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e., s. 113.
"8 OZER, a.g.e., s.282.

" NADAROGLU, a.g.e., s. 246.
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idarece, yukimlilerin yaptiklari bildirimlerin teker teker yerinde
incelenmesi, idarece takdir yonteminde oldugu kadar zaman alici ve

masraflidir'?®

. Bu nedenle denetlenen emlak vergisi muikellefi sayisinin
arttirilabilmesi icin 6zellikle bilgisayar teknolojisinden ciddi bir bigcimde
yararlanilmasi gerekmektedir'?'. Sadece rast gele (onda bir ya da ylizde bes
oraninda) secilmis ornekleri incelemek ve bunlardaki dusuk bildirimlere
yuksek cezalar uygulamak yolu da dusunulebilir, ancak bu durumda dahi
disuk bildirimde bulunan yukUmliler ¢ikacaktir. Fakat bunlarin sayisi
cezalarin siddeti ve bildirimlerin denetlenme yuzdesinin yuksekligi ile dogru
orantili olarak azalir. Yine de denetime tabi tutulan birimlerde, takdir
komisyonlarinin halkla temaslari sirasinda dusuk bildirimlere géz yummalari

icin tatmin edilmeleri olasiligi (riisvet) vardir'?2.

C. KARINE VEYA DIS BELIRTILER YONTEMIi

Bu baslik altinda karine veya dig belirtiler yontemi hakkinda genel
aciklamalarda bulunulduktan sonra bu yontemin faydalari ve sakincalari

konulari Uzerinde durulmaktadir.

1. Genel Agiklamalar

Bu ydontemle matrah tespitinde, vergi dairesi karinelere, dis belirtilere
gbre net bir sekilde varligi kabul edilen vergi matrahi ile yetinerek,
yukimlinun elinde bulundurdugu gercek vergi matrahindan vazgeger. Yani
vergi dairesi az veya ¢ok otomatik bir gsekilde yaklasik vergi matrahini

yakalamakla yetinir'?>.

120 BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 382.
12l ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e.,s. 113.
12 BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 382.
2 TURK, Kamu Maliyesi, s. 177.
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Bu yontemde vergi borcu, tasinmazin degeri yerine, tasinmazi en ¢ok
temsil ettigi kabul edilen “gdstergeler” dikkate alinarak hesaplanir'®*. Yani
emlak vergisi matrahi bazi dis belirtilere dayanilarak saptanmaktadir. Bu
yontem eski bir yontemdir ve istisnalar haric vergilemede artik
kullaniimamaktadir. Bu yontemin tipik drnegini eskiden Fransa’'da uygulanan
‘Kapi ve Pencere Vergisi’nde gormek mumkundur. Bu vergide verginin
matrahi yukimlinin oturdugu evin kapi ve pencere sayisina gore tespit
ediliyordu. CUnkd bu sayinin yukimlinin vergi 6deme gucune karine teskil
ettigi, yani vergi 6deme gliciinii temsil ettigi varsayiliyordu'®.

Tasinmazlarda karine unsurlarinin tek drnegdi tabi ki kapi ve pencere
sayisi degildir. Kira ve ciro haddi gibi unsurlar da matrahlarin takdirlerinde
karine olarak kullaniimaktadir'®.

Bu yontemde vyukumlllerin vergi dairesine beyanda bulunmalari
tamamen engellenmis degildir. Emlak vergisi yikumlUsu yine vergi dairesine
beyanname verir; fakat bu beyannamede verginin matrahi degil, vergi
dairesinin vergi matrahini tespit edebilmek igin kullanacagi bazi isaretler,
alametler vardir'?’.

Karine veya dis belirtilere gore matrah tespiti, adaletsiz ve verimsiz
oldugu gerekgesiyle terkedilmigken, bugun vergi kacakgiligiyla mucadele

etmek lizere yeniden ortaya gikma egilimi gdstermektedir'?®,

2. Karine veya Dig Belirtiler Yonteminin Faydalari

129

Karine yontemi uygulama ydninden basittir, kolaydir'<°. Cinkl édeme

gucunu yansittigr kabul edilen goOstergeler kolayca belirlenebilmekte ve

2 ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e.,s. 111.
12 NADAROGLU, a.g.e., s. 243.

126 NADAROGLU, a.g.e., s. 244.

127 TURK, Kamu Maliyesi, s. 177.

128 TURK, Kamu Maliyesi, s. 178.
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tartismasiz  bir sekilde saptanabilmektedir’®. Hatta bazen, matrahi

saptayabilmek icin idarenin yukumlu ile iliski kurmasina bile gerek
duyulmamaktadir. Kapi ve pencere sayisinin saptanmasinda oldugu gibi™®'.
Vergi incelemelerinde ve kontrollerinde de durum bdyledir. Bu yontemin vergi

yUkiimliisiiniin serbestisini, hiirriyetini tatmin etme gibi bir 6zelligi vardir'>?.

Bu yontem, yukumlu ile vergi idaresini karsi karsiya getirmemekte133,

g6zle goériulen unsurlari dikkate aldigindan vergi idaresi ile yukumluler
arasindaki surtugsmeleri en aza indirmektedir. Ayrica vergi 6deme gucunu
yansittigi kabul edilen karinelerin gizlenmesinin ¢ok zor, hatta olanaksiz

olmasi vergi kaybini en aza indirmektedir'*.

Bu yontemde matrah tespiti, vergilemede tasarruf ilkesine de

uygundur'®°.

Dis belirtiler yontemi, yukumll psikolojisi yonunden son derece
elveriglidir. Clnku sabit karakteri dolayisiyla vergi tutarini etkileyen faktor

matrah degil, orandir'*®.

3. Karine veya Dis Belirtiler Yonteminin Sakincalari

Karine yonteminin yukaridaki faydalari yaninda buyuk sakincalari da
vardir. Dig belirtilere dayanarak tarh edilen vergiler vergi adaletine aykiri
dismektedir. ClnkU adil bir vergiden s6z edebilmek icin her seyden once
verginin, yukimlusunun ekonomik gucune uygun dusmesi gerekir. Dis belirti
olarak kabul edilen kapi ve pencere sayisi vergi 6deme gucunu ortaya

koyamaz. Kapi ve pencere sayisi ile vergi d6deme gucu arasindaki iliski gok

2 NADAROGLU, a.g.e., s. 243.

B3O ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e.,s. 111.
BINADAROGLU, a.g.e., s. 243.

132 TURK, Kamu Maliyesi, s. 177.

1 KIRBAS, a.g.e., s. 109.

¥ ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e.,s. 111.
13 TURK, Kamu Maliyesi, s. 178.

B NADAROGLU, a.g.e., s. 243.
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zayiftir, hatta bazi 6zel kosullar altinda bdyle bir iliskinin hi¢ olmadigi da
sdylenebilir'®. Demek ki gergek ddeme giiciiniin vergilemeye esas alinmasi
gerekirken, o6deme gucinu yansittigi kabul edilen cesitli karinelerin
vergilemeye esas alinmasi hatalidir'®®.

Goruldugu gibi bu yontem az kazanan ile c¢ok kazanani
ayiramadigindan, nelerin karine olarak kabul edilecegi yere ve zamana gore

degisiklik gdsterebileceginden vergi adaletine ters diismektedir'®.

Dis belirtilere dayanan emlak vergilerinin verimi de g¢ok dusuktir.
Cunkd bunlar esnek olmayan vergilerdir. Degere dayanmadiklari igin,
bunlardan saglanacak gelirlerin konjonktire paralel bir seyir takip etmesi
mimkin  degildir'®®.  Odeme giiciiniin gdstergesi sayilan karineler
konjonkturel dalgalanmalardaki degismelere karsi tam anlamiyla
duyarS|zd|rIar141. Ornegin, degeri bes misli artan bir taginmazin kapi ve
pencere sayisi degismeyecegdi igin vergi oranlarinin degistiriimesi durumu
harig, vergisinin de degismesi mimkin degildir™?. Ayrica bu vergilerde

yliksek oranlar uygulanamadigi icin de verimsiz olmaktadirlar'.

Yukarida belirtilen sakincalari dolayisiyla, karine yontemi vergicilikte

pek nadir durumlarda uygulanan istisnai bir yéntemdir'*.

IV. EMLAK VERGISINDE MATRAH TESPIT YONTEMLERININ
GENEL OLARAK iRDELENMESI

Emlak vergisinde matrah tespiti icin hangi yontemin uygulanacaginin,

vergi idaresi ve mukellef agisindan gosterdigi 6nemin ne oldugundan ve

BTNADAROGLU, a.g.e., s. 243, 244.

38 ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e.,s. 111.
3 ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e., s. 112.
"ONADAROGLU, a.g.e., s. 244.

" ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e.,s. 112.
"2NADAROGLU, a.g.e., s. 244.

> KIRBAS, a.g.e., s. 109.

" NADAROGLU, a.g.e., s. 244.
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matrah tespit yontemi belirlenirken ne gibi amacglar g6z o©Onunde

bulunduruldugundan kisaca bu bolimde bahsedilmektedir.

A. MATRAH TESPIT YONTEMININ ONEMi

Emlak vergisinde matrah tespit yonteminin 6neminden genel olarak
bahsettikten sonra vergi idaresi ve mukellef agisindan gosterdigi Gnemden

bahsetmek faydali olacaktir.

1. Genel Olarak

Modern vergicilikte matrah tespiti, tarh ve tahakkuk iglemleri esas
itibariyle yukimlinun beyanina dayanilarak yapilmaktadir. Ancak, her tlkenin
sosyal, kuilturel, iktisadi ve moral durumu, vergilemenin daima yukimlinin
beyanina dayandiriimasina imkan tanimamaktadir. Clnkl ya yukimlinUn
durumu beyan muessesesinin gereklerini yerine getirmeye elverigli
bulunmamakta ya da idare beyan sisteminin uygulanmasindaki guglikleri
yenememektedir'*. iste bu nedenlerle matrah tespitinde izlenecek ydntemin

onemi ortaya ¢ikmaktadir.

Uygulamada kullanilan beyan yontemi ya da idarece takdir yontemi,
cesitli nedenlerle istenen sonucu vermemekte ve c¢ogu zaman vergi
degerlerinin, piyasa degerlerinin oldukca altinda (seyrek olarak da Ustinde)

belirlendigi goriilmektedir'®.

> NADAROGLU, a.g.e., s. 245.
Y ULUATAM, a.g.e., s. 366.
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2. Vergi idaresi Agisindan

Emlak vergileri cagimizda yerel yonetimlerin can damardir.
Belediyelerin giderleri nufus artisi nedeniyle artmaktadir. Nufusu artan kentte
ise tasinmaz milkler de artmaktadir. Oyleyse tasinmazlarin
vergilendiriimesini sikica elinde tutan bir belediye, artan gider ihtiyaci igin
artan bir matrahi elinde bulundurmaktadir. Butun sorun bu vergileri

W iste emlak

zamaninda ve gergcek degerleri Uzerinden toplamaktadir
vergilerinin, olabildigince tasinmazlarin gercek degerleri Uzerinden alinma
cabasl matrah tespit yontemlerinin vergi idaresi agisindan gosterdigi onemi

ortaya ¢ikarmaktadir.

3. Miikellef Agisindan

Vergi, yukimllusunden cebri, nihai ve karsiliksiz olarak alindigi igin,
yukimla dogal olarak vergi matrahini vergi dairesinin tetkiklerine karsi
gizlemek ister'. Bu nedenle vergi yikimlilerinin vergi matrahini vergi
idaresine karsi gizleme cabalarini olabildigince engelleme c¢abasi, matrah
tespit yontemlerinin  mukellef acgisindan gosterdigi ©6nemi ortaya

cikarmaktadir.

B. MATRAH TESPIT YONTEMININ AMACI

Vergilemede matrah tespiti, vergileme tekniginin en zor konusudur.
Vergi, yikuimlUstnden cebri, nihai ve karsiliksiz olarak alindigi i¢in, yakimla

dogal olarak vergi matrahini vergi dairesinin tetkiklerine karsi gizlemek

7 BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 381.
8 TURK, Kamu Maliyesi, s. 176.
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ister’®. Ayrica vergi kanunlarinda vergi miikellefi, vergi konusu ve vergi
matrahina uygulanacak oranlar agik bir bicimde belirtimesine ragmen vergi
matrahi gogu zaman miktar olarak belirtiimemektedir. Ozellikle advalorem
vergilerde bunu saptayabilmek kolay olmamaktadir. Bu konuda bazi

yoéntemlerden yararlanmak gerekmektedir.°.

Bu nedenlerden dolayi, emlak vergisi mevzuatlarinda en uygun matrah
tespit yontemleri olusturulmaya c¢aligilmakta, bu konuda izlenecek ydontem ve
esaslar kanunlarda ana hatlari ile gosterilerek bu sikintilarin asiimasi

amaclanmaktadir.

' TURK, Kamu Maliyesi, s. 176.
POKIRBAS, a.g.e., s. 107.



iIKINCi BOLUM
TURK VERGI HUKUKUNDA EMLAK VERGIiSi MATRAHI

I. EMLAK VERGISIi MATRAHININ TURK VERGI HUKUKUNDA
GOSTERDIGI GELISIM HAKKINDA GENEL AGIKLAMALAR

Cumbhuriyet yonetimi Osmanli’dan devraldigi vergileri iktidarin daha ilk

yillarinda radikal bir reform ile yapilastirmaya calist!™’

. Tasinmaz servet
unsurlarini vergilendiren emlak vergisi de, Cumhuriyet yonetiminin Osmanli
imparatorlugu'ndan devralip, bazi degisikliklerle giiniimiize kadar tasidig
énemli bir vergidir'®2.

19. ylzyllda Tanzimatla birlikte, eski orfi vergiler "ancemaatin"
(topluluk igin mukellefiyet doguran) vergi haline getiriimekle, emlak vergilerine
dogru bir adim atilmisti. Zira, bu verginin mukellefler arasinda
dagitiimasinda, esas olarak sahip olunan tagsinmazin buyukligine
dayaniliyordu. Ancak, gergek bir emlak vergisi uygulamasina 1858 de Arazi
Kanunname-i Humayunu cikarildiktan ve arazinin tahririne (yazimina)
baslandiktan sonra, 1863 yilinda girisilmistir'®®. Osmanli ydénetimi 1858'de
Arazi Kanunname-i Himayunu’'nu ¢ikararak, 1863 yilinda toprak mulkiyeti
sayimini baglatmis ve bu kayitlara dayanarak 1865’ten itibaren bina ve arazi
vergisi almaya baslamistir’™*. Arazi vergisi, eskiden nispetsiz bir tevzii vergi
olarak mukelleflerine dagitiliyorken, 19. yuzyilin ikinci yarisinda nispi bir vergi
haline getirilerek bina vergisi ile birlikte Emlak Vergisi adi altinda alinmaya

baslanmisti®°.

SUBULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 255.
2 ULUATAM, a.g.e., s. 370.

' ULUATAM — METHIBAY, a.g.c., s. 362.
¥ BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 255.
S SAYAR, a.g.e., s. 203, 206.
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Tahrir yontemi geregince arazi ve binalar birbirinden ayirt edilmis ve

156

bunlarin kiymetleri Uzerinden vergileri hesaplanmigtir °°>. Bunu da Emlak

Vergisi Nizamnamesi izlemigtir. Bu nizamname de Arazi Kanunname-i

Himayunu gibi bina ve araziyi bir arada vergilendirmistir'’.

1863 yilindan 1910 yilina kadar gegen surede araziler ve binalar tek
bir emlak vergisi iginde vergilendirilmistir. 1910’da binalar "musakkafat
vergisi" adiyla baska bir vergi konusunu olusturarak arazi vergisinden
ayriimistir'®®. Boylece arazi ve binalarin ayri ayri vergilendiriimesi usuliine
gegildi. Ayrica Mesrutiyet devrinde (1910), matrahlarda bir degisiklik
yapilarak kiymet esasi birakilip irat esasi kabul edildi. 1910 tarihli MUsakkafat
Vergisi Kanunu'™®, binalarin tahrir ydntemiyle takdir ve tayin edilecek
gayrisafi iratlarini vergi matrahi olarak tespit ediyordu®. Bu kanuna gére
matrahlarin on yilda bir yazimi gerekiyorken bu yapilamamig ve onun yerine
konutlarin kaba kirasi (gayrisafi iradi) Ug, ticari binalarinki alti katina
cikarilmistir'®'. Cumhuriyet yénetimi bu vergi kanunlarini uygulamayi, tahrir
degerlerini yiikseltmek gibi bazi degisikliklerle, 1931 yilina kadar siirdiirdii'®.

Cumhuriyet devrinde, ihtiyaglara cevap veremeyen ve esasen bir
kisim hukdmleri degisiklige ugramis bulunan Musakkafat Vergisi Kanunu
kaldirilarak, yerine 1931 tarihli Bina Vergisi Kanunu'® kabul edilmistir. Bu
kanunla vergi matrahinda bir degisiklik yapilarak gayrisafi irat yerine safi irat
esas! kabul edilmigtir. Tahrir yontemiyle 6nceden takdir ve tespit edilen
gayrisafi iradin %20 si bakim ve idare masraflari karsiligi olarak dusuldikten
sonra geri kalan kisim, gercek degilse de yaklasik safi irat olarak vergiye

matrah teskil etmekteydi'®.

*SAYAR, a.g.e., s. 203, 206.

T BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 255.

8 ULUATAM — METHIBAY, a.g.e., s. 362.

139 14/06/1326 tarihli Miisakkafat Vergisi Kanunu.
"USAYAR, a.g.e., s. 203, 206.

"' BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 256.

12 ULUATAM — METHIBAY, a.g.e., s. 362, 363.
'9314/07/1931 tarih ve 1837 sayili Bina Vergisi Kanunu.
1 SAYAR, a.g.e., s. 206.
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Binalarin matrahlarinin yazimi 1931’den 1936’ya kadar stirmusttr. O
donemde yasanan buyuk buhran kargisinda vergi 1/3 oraninda arttiriimistir.
1941’de Milli Mudafaa Vergisi adi altinda matrahlara tekrar 1/3 oraninda zam
yapiimistir'®.

Cumhuriyet yonetimi bu arada arazi vergisini de ayri bir kanunla
diizenlemis'® 1931 yilinda ¢ikarilan Arazi Vergisi Kanunu ile cagdas egilime
uygun olarak, toprak sahiplerinden arazi vergisi almaya baslamistir’’. Bu
kanuna gore, gercek ve tuzel kigilerin mulkiyetinde bulunan arazi ve arsalar
bu verginin konusunu tegkil etmigtir. Verginin matrahi ise tahrir ve tadil
komisyonlarinca tespit edilen arazinin kiymetidir'®. 1931 yilinda ¢ikarilan
arazi vergisi kanununu da birkag yil siren yogun bir yazim izledi ve bu yazim

degerleri uygulamanin temelini olusturdu®®.

1931 yilinda cikarilan bina ve arazi vergisi kanunlarinin temel
170

Ozelliklerinden birisi matrahin idare tarafindan saptaniyor olmasidir' ™.
1949'da bina ve arazi vergilerinin tahriri, itiraz hakkindaki hukumleri
VUK’da yeniden diuzenlenmistir. 1950’lerin enflasyonunun ardindan, 1961’de
bina ve arazi vergilerinin matrah degerleri on kat arttinlmigtir. Bu toptan
arttirmalar arazinin goreli verimindeki degismeleri (coraklasma, sulama gibi),
binalarda da kentlesmenin sagladigi farkh rant artiglarini hi¢ dikkate

171

almamigtir' *". Ortaya ¢ikan bu sonug, ¢esitli kesimlerden sikayet ¢ektiginden

yeni bir kanunun cikarilmasi zorunlu hale gelmistir'’2.

Matrahlarin aginmasi, Turkiye'de kadastronun tamamlanmamis olmasi

ve yukarida deginilen uygulamadaki bazi guglikler nedeniyle 1970 yilinda yeni

1 BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 256.

1% Akif ERGINAY, Vergi Hukuku, Savas Yaymlari, 16. Baski, Ankara, 1998, s. 147.
' BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 255.

168 SAYAR, a.g.e., s. 203

' ULUATAM — METHIBAY, a.g.c., s. 363.

" ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 357.

"' BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 256.

2 ULUATAM — METHIBAY, a.g.e., s. 363.
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bir kanun gikartiimasi yoluna gidildi'”®. 1970 yilinda kabul edilen Emlak Vergisi
Kanunu'™ kirk yildir uygulanan bina ve arazi vergilerini tarihe yollamis bina
ve arazi vergileri tekrar Emlak Vergisi Kanunu adi altinda birlestiriimistir.

Emlak sézciigu Tirkgede bina, arsa ve araziyi kapsamina alir'”.

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ilk olarak 1972 yilinda uygulanmaya
baslamis ve bu sirada, ilk uygulamaya gegisten dnce de kanunda degisiklikler

yapilimistir'’®.

Ulkemizde emlak vergisi matrahi ya vergi idaresi tarafindan takdir

edilmekte ya da milkellef tarafindan beyan ediimektedir'’’.

Tarkiye’de 1971 yilina kadar uygulanmig olan bina ve arazi vergilerinin
matrahlarinin (binalar igin gayrisafi irat, arazi igin kiymet) belirlenmesi igin
gecerli olan sistem “idarece takdir” diger bir ifadeyle “tahrir, yazim”
yontemidir'’®. Tirkiye'de bina ve arazi degerlerinin genel tahriri bir kere
Osmanli imparatorlugu zamaninda (o da ¢ok uzun bir siirede), bir kere de
Cumbhuriyet doneminde yapilmistir. Bina ve Arazi Vergisi Kanunu, tahririn her
bes yilda bir yenilenebilecegini ve on yil gegince yenilemenin zorunlu
oldugunu belitmesine ragmen, kismen idari guc¢lik ve giderler nedeniyle,
kismen de vergi yukumlulerini genel bir yazimla trkitmemek icin, hukimetler
bunu yapamamis ve vergi matrahinin erimesine yillarca seyirci

kalmislardir'”®.

1970 tarihli Emlak Vergisi Kanunu ile baska ulkelerin uygulamalarinda

180

az rastlanan bigimde ~, vergi matrahinin belirlenmesinde tagsinmaz sahibinin

' ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 357.
17429/ 07/1970 tarih ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu.
' BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 255, 256.
176 ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 357.
"7 Erdogan ONER, Kamu Maliyesi I, (Kamu Harcamalar1 ve Kamu Gelirleri), Maliye ve Giimriik
Bakanligi Arastirma, Planlama ve Koordinasyon Kurulu Yaym No: 1986/282, Ankara, 1986, s. 113.
" NADAROGLU, a.g.e., s. 352.
TURHAN, a.g.e., s. 281.
' BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 381.
O ULUATAM — METHIBAY, a.g.e., s. 363.
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beyani koklii bir yenilik olarak uygulamaya konulmustur'®'. Yikimlinin
beyani ve idarenin denetimi ilkesini getiren bu Kanunu'’na gore verginin
matrahi, hem bina hem de arazi igin vergi degeridir. Vergi degeri, kanunun
kapsamina giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir. Bina ve arazi sahipleri
tarafindan beyan edilen rayic bedel ise, s6z konusu tasinmazlarin beyan
tarihindeki normal alim-satim bedelidir'®?. Bu bedeli miikellef beyan etmekte
ancak hem otokontrolu saglamak hem de vergi hasilatini belirli bir dizeyde
gercgeklestirebilmek igin beyanlar idarece tespit edilen asgari degerlerden

daha disiik olmamaktadir'®®.

Normal alim satim bedelleri, gerektiginde idarece yapilacak
incelemelere esas olacak tiiziik'® hiikiimlerine gére saptanir. Bu tiiziik, sehir
ve koylerin tabii, iktisadi ve bolgesel sartlarina gore belirlenecek normlari

gosterecek sekilde hazirlanir'®.

Bir mahalde alim satim konusu olan bir taginmazin rayi¢ bedeli,
genellikle benzer nitelikteki tagsinmaz igin bir tur emsal degeri olarak temel
alinmaktadir. Ancak alim satim sirasinda 6denen tapu harcindan kaginmak
icin alicit ve satici tasinmazin de@erini gergek degerinin ¢ok altinda
bildirebilmektedirler'®®. Bu nedenle vergi degderinin rayic bedelden disiik olup
olmadiginin aragtirilmasi istenirse, bu arastirmayi vergi dairesi adi gecen

tliziik hiikiimlerine gére yapacaktir'®’,

1970 yilinda yapilan degisiklikle yukimlinin beyani ve idarenin
denetimi ilkesinin getirilmesiyle, genel bir tahririn getirecegi gucluklerden

sakiniimakta ve bes yilda bir yapilacak beyanlarla, vergi degerinin piyasa

8 BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 257.
ONCEL - KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 357.
"2 NADAROGLU, a.g.e., s. 352.
TURHAN, a.g.e., s. 281.
18 AKDOGAN, Kamu Maliyesi, s. 242.
'8 Burada s6zii edilen tiiziik “Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin
Tiiziik” bashgr altinda 15.03.1972 tarihli Resmi Gazetede yaymlanmistir.
'8 ERGINAY, Vergi Hukuku, s. 259.
'8 Orhan SENER, Teori ve Uygulamada Kamu Ekonomisi, Beta, 7. Baski, Istanbul, Ocak 2001, s.
293.
T ERGINAY, Vergi Hukuku, s. 259.
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rayicine yiikseltimesi imkani getirilmekteydi'®®. Her bes yilda bu beyanlarin
yenilenmesi sonucu, fiyat hareketleri ile bina ve arazi degerleri arasindaki
badin kurulmasinin saglanmasi, yeni vergide c¢agdas bir vergi tekniginin
uygulandiginin kaniti sayiimaktaydi’®®. Fakat 5 yillik siire uzun tutulmustur.
Enflasyon, sehirlesme, arsa spekilasyonlari gibi etkenler tasinmaz
degerlerini kisa siirede degistirebilmektedir'®®. Ayrica genel fiyat artiglari ve
kent alaninin kullaniminin degismesi yuziunden de resmi matrah kayitlari

191

surekli degerini yitirmektedir . Bu nedenlerle beyan suresinin kisaltilmasi

veya vergi deg@erini tadil eden sebeplerin duzenlendigi 33. maddenin sik sik
kullanilmasi gerekmekteydi'®.

Bu uygulamada en énemli sorun emlak vergisi matrahinin gergekgi bir
bicimde saptanamamasindan kaynaklanir. Ulkemizde bes yil gibi uzun bir
sure, taginmaz sahibinin beyannamesinde gosterdigi deger, Emlak Vergisinin
matrahi olarak kabul edilmistir. Fakat mukelleflerin tamamina yakin bir
bdlimunin beyannamelerinde bildirdikleri deger, gercek degerin ¢ok altinda
beyan edilmektedir'®. Ayrica miikelleflerin kendi tasinmazlarina verdikleri
degerler ¢ok cesitli etkenlere baglanmaktadir. Taginmazin bizzat kullaniimasi
veya kiraya verilmesi rayi¢ degeri etkiledigi gibi, tasinmazin ileride satilacagi

konusundaki miikellef diisiincesi de rayic degeri etkilemektedir'®.

Emlak vergisinin yeni uygulama sekli Ozetle temelde iki sakinca
tasimaktayd.. ilk olarak, matrahin yiikimliice belirlenmesi, tamamen siibjektif
O0gelere baglanmis bir uygulamaya yol agmakta ve yukumldlerin ayni nitelikteki
gayrimenkulleri icin beyan ettikleri matrahlar arasinda buyuk farkliliklar ortaya
cikabilmekteydi. Aslinda Emlak Vergisi Kanunu eski sekliyle, yakumlulerin be-
yanini tamamlayici yonde idarece takdir usulinu 6ngérmekte idiyse de bes

milyon yUkumlisd olan bir vergi i¢in bu yoldan denetime gidilmesi

18 AKSOY, a.g.e., s. 355.

' EDIZDOGAN, a.g.e., s. 210.

0 OZER, a.g.e., s. 282.

P BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 257.
2 OZER, a.g.e., s. 282.

' SENER, a.g.e., s. 293.

* OZER, a.g.e., s. 282.
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olanaksizdi. Ote yandan emlak vergisi merkezi idare toplam vergi gelirleri
icinde %1 oranina ulagamiyordu. Buna karsilik Maliye Bakanligi toplam vergi
elemanlarinin %20 sini bu vergi igin istihdam etmekteydi. Boylece, verimli bir

vergi idareciligi gereklerine uymayan bir sonug ortaya ¢cikmaktaydi'®°.

Eskiden uygulanan Gayrimenkul Kiymet Artisi Vergisi, Emlak Alim
Vergisi, Mali Denge Vergisi gibi vergiler bakimindan, gayrimenkullerin devir
ve temlikinde yapilan matrah saptamalari bir 6lcide Emlak Vergisi igin
dolayli, kismi bir denetim mekanizmasi getirebilmekteydi'®. Bu
uygulamalardan ornek olarak Gayrimenkul Kiymet Artigi Vergisi'nin nasil bir

denetim mekanizmasi getirdigini inceleyelim.

1970 yilinda yuararlige konan Emlak Vergisi Kanunu ve Gayrimenkul
Kiymet Artisi Vergisi Kanunu'yla yukumlilerin bildirimlerinin dogru olmasini
saglayacak yeni bir sistem getirilmistir. Gayrimenkul deger artiglarinin gelir
vergisine tabi olmasi igin iktisaptan sonra dort yil icerisinde satiimasi
gerekmektedir. Dort seneden sonraki satiglarda paraya gevrilen deger artigi
gelir vergisinden bagigiklik kazaninca, gayrimenkul kiymet artis vergisine tabi
tutulur. Bu verginin matrahi taginmazin vergi degeri ile satis degeri
arasindaki farktir. Vergi degeri disuk olan taginmazlarin satiginda buyuk bir
deger artigI gorulur ve tagsinmazi satan yuksek vergi 6demek zorunda kalir.
Oysa vergi degerinin tespiti taginmaz malikinin bildirimine birakilmigtir ve bu
bildirimi her bes yilda bir yapmasi gerekir. Boyle bir durumda, bildirim
tarihinden baglayarak bes yil igerisinde tagsinmazini satmak niyetinde olanlar,
kiymet artisi vergisinden kurtulmak igin, tasinmazin degerini yuksek bildirerek
piyasa rayicine yaklastirmakta menfaat sahibidir. Boylece tagsinmaz sattiklari
zaman kiymet artis vergisinden kurtulurlar, fakat tagsinmazin vergi degerini
yukseltmis olurlar ve tasinmazin matrahi piyasa rayicine yaklasmis olur.
Demek ki gayrimenkul kiymet artis vergisi, tasinmaz malikini tasinmazin

gergek degerini bildirmeye iten bir vergidir'®’.

> ONCEL - KUMRULU - CAGAN, a.g.e., s. 357.
% ONCEL —- KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 357.
¥7 BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 383.
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Bildirimlerin yapildigi tarihten itibaren gelecek bes yil igerisinde
tasinmazini satmak niyetinde olmayanlar bu mekanizmadan etkilenmezler ve
bildirimlerini ylksek tutmazlar denilebilir. O zaman onlar igin de maliyenin
denetimi igleyecektir. Fakat bu denetim vergi degerini kendiliklerinden
yukseltmemis olan yukumluler icin yapilacagindan sayisi ¢ok daha az olan
bir yukumli kitlesini ilgilendirir. Ayrica, taginmaz malikleri arasinda
bildirimlerini yuUkseltmis olanlar, gevredeki diger tasinmazlar igin maliyece
yapilacak denetimlerde ylkseltmeye emsal olabilirler. Bunun yaninda,
tasinmaz kamulastirildigl takdirde 6denecek bedelin, sahibinin bildirdigi vergi
degerini asamayacagl hukmua 1972 yilinda Anayasa’ya konmustu. Boylece,
gayrimenkul kiymet artisi vergisi sayesinde kurulmus olan denetim

mekanizmasi etkinlik kazanmisti'®.

Sistemin tek zayif halkasi, yukumlulerin kendiliklerinden bildirim
yapmamalari halinde tasinmaz igin idarenin takdir yapacagini belirten
hiikimddr. idarenin yavashg ve takdirde yolsuzluk sakincalari tekrar ortaya
cikmaktadir. Ayrica taginmazlarin satig bedelleri de dusuk bildirilerek, bunun
icin Tapu Kadastro dairesinde satiglari kaydedenler tatmin edilirler.
Anayasa’nin, tasinmaz kamulastirildigi takdirde ddenecek bedelin, sahibinin
bildirdigi vergi degerini asamayacagdi hiukmini de Anayasa Mahkemesi
sonradan iptal etti. Boylece, enflasyon karsisinda tasinmazlarin vergi
degerini cari degerlere yukseltme savasini Maliye Bakanligi (Gelirler Genel
Maduarltgu) kaybetti. Bu yenilgi Uzerine Maliye Bakanlhigi emlak vergisinin

idaresini tekrar yerel yonetimlere birakti (1981)"%°.

Gordldugu gibi, bu usulde basarili olunamamis, mukelleflerin

bildirdikleri vergi dedgerlerinin kontroli gerektigi gibi yapilamadigi igin,

degerler diisiik gosterilmis bu nedenle vergi hasilati da diisiik kalmistir?®.

8 BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 383, 384.
1 BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 384.
20 AKSOY, a.g.e., s. 355.
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Daha sonra yapilan degisiklikle; Maliye ve Gumrik Bakanhgi ile
Bayindirlik ve iskan Bakanliklarinin migstereken tespit edecekleri bina
metrekare birim maliyet bedelleri esas alinarak yapilacak degderlemede
bulunacak deger maliyet degeri olarak kabul edilmistir. Muikelleflerin
bildirecekleri vergi degerleri tespit edilen maliyet bedelinden duguk

olmayacaktir. Bu sekilde vergi hasilatinda artis beklenmistir®*.

21.01.1982 tarih ve 2587 sayili degisiklik dolayisiyla, Emlak Vergisine
Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligskin Tiizik hikimlerine uygun
olarak, 1982 yilinda Turkiye c¢apinda arsa veya arsa paylarina dayanan
maliyet bedelleri tespit edilmigtir. Bunun Uzerine tasinmaz sahipleri bu
esaslara gore hazirladiklari beyannamelerini 1983 yili Mart-Mayis aylari
icinde vermislerdi. Fakat bu konudaki maliyet degerleri 1986 yili i¢in yeniden
tespit ve ilan edilmistir. Bu durum, bina ve arsa degerlerini enflasyon etkisiyle
artmis olan miktarlara, objektif Olgllerde g¢ikarmis oldugundan, tarh edilen

bina ve arazi vergileri de dnemli dlgiide artmistir?®2.

Emlak Vergisi Kanunu'nda 6nemli bir degisiklik 4.12.1985 tarih ve
3239 sayili kanunla gergeklestiriimis ve verginin yonetimi ile gelirlerin tahsili
belediyelere birakilmistir. Bu degigsiklikler sonunda merkezi idare vergileri
arasindan cikarilan emlak vergisinin, beyan usulunde de bazi degisiklikler
yapildigindan, vergi idarece saptanan “arazi degeri”, “insaat maliyetleri”,
“amortisman oranlar” gibi kistaslar Gzerine oturmus bir asgari degerin vergisi
halini almisti®®®. Bu uygulamaya gére, tasinmazin degerinde belli dlgiitler
temel alinarak; oOrnegin, arsanin degeri, binanin cinsi, yasi ve Kkalitesi
yonunden, mukellefin beyan edebilecegdi asgari deger tespit edilmektedir.
Ancak buna ragmen uygulamadan kaynaklanan sorunlar ve hizli enflasyon
nedeniyle tespit edilen degerler, genellikle gercek degerlerinin ¢ok altinda

belirlenmektedir. Ote yandan, Ulkemizde ¢odu kez spekiilatif amagla emlak

21 AKSOY, a.g.e., s. 355, 356.
22 ERGINAY, Vergi Hukuku, s. 261.
2% ULUATAM — METHIBAY, a.g.e., s. 363.
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uzerine yatinm yapildigindan, yonetimin belirledigi olgutler de gecerliligini

kaybetmektedir?®.

Goraldugu gibi bu degisikliklerin idare agisindan dogurdugu sonuglar
tatmin edici olmadigindan 1998 yilinda ¢ikartilan 4369 sayili kanunla emlak
vergisi kanununda onemli degisiklikler yapilmak geredi duyulmustur. Buna
gore vergide asgari deger beyani esasi kaldirilarak vergi mukellefin beyanina
dayali rayi¢ bedel Uzerine oturtulmustur. Mikellefleri gercege daha yakin
beyanda bulunmaya tesvik igin de vergi oranlarinin dugurilmesi yaninda
emlak vergisi beyan degerleriyle gelir vergisi uygulamalari arasinda bag
kurulmaya calisilmistir?®. Eskiden de rayi¢ bedel esasi gecerli idi, ancak bu
rayi¢c bedel, takdiri arsa veya arazi degeri ile binalarda bu degere resmi
ingsaat degerinin eklenmesi suretiyle bulunmaktaydi. Yeni sistemde boyle
harici belirlenen degere matrah olarak itibar edilmeyip mulk sahiplerinin

bizzat belirledikleri rayic de§er matraha esas alinmaktadir®®®.

Emlak vergisinde beyan sisteminin uygulandigi sureg¢ igerisinde,
yukumlulerin beyanlari arasinda o kadar buyuk farklar olusmus, o kadar ¢gok
dizeltme yapilmistir ki sonunda yukimliden beyan istemenin hem yukimla
hem de idare icin maliyetinin ve sakincasinin faydasini astigi anlasiimigtir.
4751 sayili Kanunla 2002 yilindan itibaren gegerli olarak, yukumlinun beyani

sistemi kaldirilmistir?®’.

Emlak vergisi uygulamasinda goérilen bu olumsuzluklari ortadan
kaldirmak, vergilemede kolayligi ve basitligi saglamak igin dort yilda bir
alinmakta olan genel beyan esasinin kaldiriimasi ve sadece vergi degerini
tadil eden nedenlerin bulunmasi halinde mukelleflerden bildirim alinmasi ve
ayrica, vergilendirmede basitligi saglamak amaciyla rayi¢ bedel yerine takdir

komisyonlarinca takdir edilecek arsa ve araziye iliskin olarak tespit edilen

204 SENER, a.g.e., s. 293.

2% ULUATAM — METHIBAY, a.g.e., s. 363.

2% Erdogan SAGLAM, “Belediyelerin Emlak Vergisi Kanununun 32 inci Maddesine iliskin Hatali
Uygulamalar1”, Vergi Diinyasi, Say1: 241, Eyliil 2001, s. 53.

2" BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 257.
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birim degerleri ile bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri esas
alinmak suretiyle bulunacak “vergi degeri’nin emlak vergisi tarhina esas
alinmasini saglamak Uzere hazirlanan ve Turkiye Buyuk Millet Meclisince
03.04.2002 tarihinde kabul edilen, 4751 sayili Vergi Usul Kanunu, Emlak
Vergisi Kanunu ve Harclar Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun
09.04.2002 tarihli ve 24721 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yururlige

girmistir.

Il. TURK VERGIi HUKUKUNDA EMLAK VERGISIi MATRAHI VE
EMLAK VERGISIi MATRAHININ TESPITINDE iZLENEN YONTEM

Bu bolimde Turk Vergi Hukukunda emlak vergisi matrahi olarak hangi
degerin esas alindigindan ve emlak vergisi matrahinin hesaplanmasinda

hangi yontemin uygulandigindan bahsedilmektedir.

A. EMLAK VERGISINDE MATRAH

Tuark vergi hukukunda emlak vergisi matrahi olarak kabul edilen vergi
degeri asagidaki basliklar altinda bina ve arazi vergileri i¢in ayri ayri

anlatiimaktadir.

1. Rayi¢ Bedel Esasi Yerine Getirilen Vergi Degeri Esasi

Emlak Vergisi Kanunu'nda, 4751 sayili kanunla yapilan diuzenleme

cercevesinde gerek binalar ve gerekse araziler agisindan rayi¢ bedel esasi

208

kaldinimistir=™". Ve rayi¢ bedel yerine vergi degeri esasi kabul edilmigtir.

2% Abdurrahman AKDOGAN, Tiirk Vergi Sistemi ve Uygulamasi, Gazi Kitabevi, Gozden Gegirilmis
ve Genigletilmis 5. Baski, Ankara, 2004, s. 464.
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4751 sayili yasa ile VUK’'un 268. maddesinde yapilan degisiklik emlak
vergisi uygulamasindaki en onemli degisikliklerden birini icermektedir. Bu
dizenleme ile emlak vergisi matrahini olusturan deger; rayic deger yani,
gergek alim satim degeri olmaktan g¢ikarilmig ve vergi matrahi olarak, bina ve
arazinin Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gore tespit edilen
degeri olarak belirlenmigtir. Emlak Vergisi uygulamasinda rayi¢ deger uygula-
masl, neden oldugu sorunlar gdéz 6nunde tutulmak suretiyle kaldirilmis bunun
yerine vergi degeri, bina ve arazinin Emlak Vergisi Kanununun 29.
maddesine gore tespit edilen degeri olarak yeniden belirlenmigtir. Bu
dizenleme Emlak Vergisi Kanunu'nun 29. maddesinde de vyapilan bir

diizenleme ile desteklenmis bulunmaktadir®®®.

Emlak Vergisi Kanununun 29. maddesi 4751 saydi Kanunun 2/F
maddesiyle 01.01.2002 tarihinden gecerli olmak Uzere degistiriimigtir. S6z
konusu Kanunun “Verginin tarh ve tahakkuku” baslkli maddelerinde; emlak
vergisinin, 29 uncu maddeye gbre hesaplanan vergi degeri esas alinarak
yillik olarak tarh ve tahakkuk ettirilecegi belirtilmistir. Vergi degerinin ise nasil

hesaplanacagi adi gegen kanunun 29. maddesinde hiikiim altina alinmistir?'°.

1319 sayill Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesinde vergi degeri

genel hatlariyla ortaya koyulmustur. Buna gore;
“Vergi degeri;

a) Arsa ve araziler igin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari élglide
birim deger tespitine iliskin hlikiimlerine gére takdir komisyonlarinca arsalar
icin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kOy igin
cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik boélgelerdeki

cadde, sokak veya dedger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit

%% 1. Halil BAGDINLI, “Emlak Vergisi Kanununda Yapilan Son Diizenlemeler”, Vergi Sorunlari,
Say1: 164, Mayis 2002, s. 58.

19 Bayram TOPBAS, “Emlak Vergisinde Siirpriz Artis”, Maliye Postasi Dergisi, Say1:585, 15 Ocak
2005, s. 102.
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edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge igin arazinin cinsi

(kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gére,

b) Binalar icin, Maliye ve Bayindirlik ve Iskan bakanliklarinca
mustereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri
ile (a) bendinde belirtilen esaslara gbre bulunacak arsa veya arsa payi degeri
esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmig bulunan tiiziik

hikiamlerinden yararlanilmak suretiyle, hesaplanan bedeldir.

Vergi degeri, miikellefiyetin baglangi¢ yilini takip eden yildan itibaren
her yil, bir énceki yil vergi dederinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikimleri
uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi

nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur.

33 lincii maddeye (8 numarali fikra harig) gére miikellefiyet tesisi
gereken hallerde vergi degerinin hesaplanmasinda, 213 sayili Vergi Usul
Kanununun miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasina gére belirlenen arsa
ve arazi birim degerleri, takdir isleminin yapildigi yili takip eden ikinci yildan
baslamak suretiyle her yil, bir nceki yil birim degerinin, 213 sayili Vergi Usul
Kanunu hiktmleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden degerleme

oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinir.

Vergi degerinin hesabinda on milyon liraya kadar olan kesirler dikkate

allnmaz.”

Demek ki arsa ve arazilerde vergi degeri;

- Arsalarda her mahalle igin,

- Arsa sayllacak parsellenmemis arazide her koy igin,

Cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik
bdlgelerdeki cadde, sokak veya deder bakimindan farkl olanlar ilgili valilerce
tespit edilecek pafta, ada veya parseller) itibariyle,

- Arazilerde, her il veya ilge icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak)

itibariyle, takdir olunan birim degerlere gore hesaplanan bedeldir.



49

Binalar igin;

Maliye, Bayindirlik ve iskan Bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan
edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile yukaridaki esaslara gore
bulunacak arsa ve arsa pay! de@eri esas alinarak ve 31. madde uyarinca
hazirlanmig tuzuk hukumlerinden yararlaniimak suretiyle hesaplanan bedel

olacaktir.

Onceden bina ve arazinin rayi¢ bedeli olarak belirlenmis olan vergi
degeri, bu degigiklikler uyarinca artik takdir komisyonlarinca ve Maliye,
Bayindirhk ve Iskan Bakanliklarinca belli edilen degerlere gore

hesaplanacaktir®'".

Vergi degeri mukellefiyetin baslangi¢ yilini izleyen yildan itibaren her
yil, bir dnceki yil vergi degerinin VUK hukumleri uyarinca ayni yil igin tespit
edilen yeniden dederleme oraninin yarisi nispetinde artirimak suretiyle

bulunacaktir.

EVK’'nin 33. maddesinde yazili nedenlerle mikellefiyet tesisi gereken
hallerde (devamli olarak bina veya arazinin degerlerinde %25'’i agan oranda
artma veya eksilme olmasi hali hari¢) vergi dederinin hesaplanmasinda 213
sayili Vergi Usul Kanununun mukerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasina gore
belirlenen arsa ve arazi birim degerleri, takdir isleminin yapildigi yili takip
eden ikinci yildan baslamak suretiyle her yil, bir dnceki yil birim degerinin,
213 sayili Vergi Usul Kanunu hidkumleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen
yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artiriimasi suretiyle dikkate

alinir.

Yapilan bu duizenlemeler ile emlak vergileri, belediyeler tarafindan

otomatik olarak tarh ve tahakkuk ettirilerek tahsil ediimektedir®'?.

2 ERMIN, “Emlak Vergisi Kanununda Yapilan Yeni Diizenlemeler-7”, s. 87.
212 TOPBAS, a.g.m., s. 102.
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2. Bina Vergisinde Matrah

EVK’'nin 1. maddesinde belirtildigi Uzere, bina vergisinin konusunu
Tarkiye sinirlari igerisindeki binalar olusturmaktadir. Belediye ve micavir alan
sinirlari disinda kalan binalar, kural olarak bina vergisinden mustesnadir.
Ancak, bu kosullara uysalar bile ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan
binalarla yilin yalnizca belli zamanlarinda kullanilan binalar (yazliklar, dag

evleri gibi) vergi kapsamindadir®™.

Bina vergisi matrahini incelemeye baslamadan énce bu kanunda yer

alan bina kavramini agikliga kavugturmak gerekir.

EVK’'nin 2. maddesinin 1. fikrasinda belirtildigi Uzere bu kanundaki
bina tabiri, yapildigi madde ne olursa olsun, gerek karada gerek su
Uzerindeki sabit ingaat ve yapilarin butiintinu ifade etmektedir. Bu tanimdan
da anlagildigi gibi cesitli amagclarla kullanilan karavan, c¢adir gibi barinak
araclari bu kavrama girmeyecektir. Nitekim EVK m. 2/3’de “yuzer havuzlar,
sair yuzer yapllar, ¢cadirlar ve nakil vasitalarina takilip ¢ekilebilen seyyar evler

ve benzerleri bina sayilmaz” seklinde bir hitkme yer verilmistir®'*,

Binalar kullaniima bigimine gore konut, igyeri ve 6zellik gosteren diger
yapilar olmak Uizere Ucli bir siniflamaya tabi tutulabilir. insaat tiiriine gére ise
binalar c¢elik karkas, betonarme karkas, yigma kaggir, yigma yari kaggir,
ahsap, tas duvarli, gecekondu tarzi ve Kkerpi¢c ve basit binalar olarak
siniflandinlir. Ayrica binalar insaat siniflarina gore, luks ingaat, birinci sinif
insaat, ikinci sinif insaat, Ucuncu sinif insaat ve basit insaat olarak

siniflandirilabilir?'®.

23 ULUATAM — METHIBAY, a.g.e., s. 364.
24 ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 359.
215 ARSLAN, a.g.e., s. 193.
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EVK'nin 2. maddesindeki tanima dahil olan binalar kural olarak,
kullanim bigimi, insaat turG ve ingaat sinifi ne olursa olsun, vergi
kapsamindadir. Ancak bu Ug¢ unsur, vergilendirme bakimindan bazi farkhliklara

neden olabilir?'®,

Tuarkiye'de eski bina vergisi uygulamalarinda matrah, binanin safi veya
gayrisafi iradi idi. Bu irat, tahrir veya tadilat komisyonlarinca yani idarece
tespit ediliyordu. Yeni dizenlemelerde ise zamanin vergileme prensiplerine
daha uygun diisen deger esasi kabul edilmistir?"’.

Bina vergisinin matrahi, EVK’'nin 7. maddesinde ifade edilmigtir. Buna
g6re bina vergisinin matrahi binanin bu kanun hukimlerine gore tespit olunan
vergi degeridir. Vergi degeri ise binanin ingaat maliyet bedeli ile arsa payinin
toplamindan olusan degeridir?'®.

EVK’'nin 2. maddesinin 2. fikrasina goére, binalarin matemmimleri de
bina ile birlikte vergilendiriimektedir. Vergi Usul Kanunu'nun 305 inci

maddesinde;

a) Belediye teskilati bulunan vyerlerde belediye sinirlari igindeki
binalarin ve belediye teskilati bulunmayan yerlerde koyu tegkil eden binalarin

isgal eyledigi saha dahilindeki binalarin mitemmimlerinden olan arazi,

b) Her nerede olursa olsun; ticaret ve sanata tahsis edilmis olan ve
bunlarla birlikte ayni iste kullanilan arazi; irat takdirinde binaya tabi

sayllmistir.

Bina ile sinirlanmig olup kullanilig tarzi itibariyle de bina ile birlik teskil
eden avlu, bahge ve sair arazinin de binanin mutemmimlerinden oldugu bu

maddede hikme baglanmistir.

21 ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 359.
2" ERGINAY, Vergi Hukuku, s. 261.
218 PEHLIVAN, Kamu Maliyesi, s. 135.
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Demek ki binanin tamamlayicisi olan arazi, avlu, bahge de bina vergisi
matrahina dahildir. Fakat binaya monte edilmis olan sabit Uretim
makinalarinin, tesislerin degeri ise bina vergisi matrahina dahil degildir®'®.
Ornegin, bir fabrikada bina vergisi matrahi belirlenirken makineler matraha
dahil edilmez?®. Bir Danistay kararina gore, kullanis tarzi itibariyle akaryakit
servis istasyonu ile birlik teskil eden ve otomobillerin giris ¢ikigi ile park

edilmelerine ayrilan yerler, binanin miitemmimi sayiimaktadir®?”.

Emlak Vergisi Kanunu hukumlerine gore hesaplanacak vergi degeri
emlak vergisinin matrahi olmakla birlikte, bu kanunda belirtilen istisna ve
muafiyetler dusuldikten sonra emlak vergisi ddenecegi igin, matrah vergi
degerinden bu kanunda belirtilen istisna ve muafiyetler disuldikten sonra

kalan kisim olmaktadir’?2.

a. Vergi Degeri

Emlak Vergisi Kanunu'nda, 4751 sayil kanunla yapilan dizenleme
cercevesinde gerek binalar ve gerekse araziler agisindan rayi¢ bedel esasi

223

kaldinimistir==. Ve rayi¢ bedel yerine vergi degeri esasi kabul edilmigtir.

Vergi degeri Emlak Vergisi Kanunu'nun 29. maddesinde
dizenlenmigtir. EVK m. 29/b de belirtildigi Uzere binalar i¢in vergi degeri,
Maliye ve Bayindirlik ve iskan bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan
edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile ayni maddenin (a)
bendinde belirtilen esaslara gore bulunacak arsa veya arsa pay! degeri esas

alinarak hesaplanan bedeldir.

21 BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 258.
220 ARSLAN, a.g.e., s. 200.
ONCEL - KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 360.
22! Damistay 9. Daire, E. 82/9913, K. 84/3523, DD., Say1: 58-59, s. 335, 336.
222 ARSLAN, a.g.e., s. 199, 200.
22 AKDOGAN, Tiirk Vergi Sistemi ve Uygulamasi, s. 464.



53

Binanin insaat maliyet bedelinin belirlenmesinde Maliye Bakanhgi ile
Bayindirlik ve iskan Bakanh@i tarafindan mistereken tespit ve ilan edilen
birim metrekare normal ingaat maliyet bedelleri esas alinir. Arsa payinin
degerinin belirlenmesinde ise yetkili takdir komisyonu tarafindan tespit

edilmis olan arsa degerleri esas alinir®.

Bina insaat maliyet bedeli ile arsa payi bedelinin tespitine iliskin usul

ve esaslar tlzukle belirlenir (EVK m. 31).

Bu duzenleme cercevesinde bina vergisi agisindan, mukellefiyetin
baslangi¢c yilinda tespit edilen vergi degerinin izleyen yildan itibaren belirli
Olcller cercevesinde artirilmasi 6ngoérulmuastir. EVK m. 29 da ifade edildigi
gibi, vergi degeri, mikellefiyetin baslangi¢ yilini takip eden yildan itibaren her
yil, bir onceki yil vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hukumleri
uyarinca ayni yil icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin vyarisi

nispetinde artiriimasi suretiyle bulunur.

EVK 33 Uncu maddesinde yer alan vergi degerini degistiren nedenlerle
(8 numarah fikra harig) mukellefiyet tesisi gereken hallerde; takdir
komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi metrekare birim degerleri takdir
igsleminin yapildigi yili izleyen ikinci yilin basindan baglamak suretiyle her yil,
VUK hikumlerine gore ayni yil i¢in tespit edilmis bulunan yeniden degerleme
oraninin yarisi oraninda artirilmasi gerekmektedir. Buna bagl olarak,
mukellefiyetin basladigi yilda yapilacak bina, arsa ve arazi vergisi tarhiyatina
esas vergi degerinin hesabinda, belirtilen sekilde arsa ve arazinin artiriimig
bulunan metrekare birim degerlerinin dikkate alinmasi yoluna gidilmesi s6z

konusu olacaktir?®.

% Osman PEHLIVAN, Vergi Hukuku (Genel ilkeler ve Tiirk Vergi Sistemi), Derya Kitabevi,
Trabzon, 2905, s. 328.
22 AKDOGAN, Tiirk Vergi Sistemi ve Uygulamasi, s. 464.
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b. Vergi Degerini Degistiren Nedenler

Binanin vergiye esas olacak degerini etkileyebilecek cesitli nedenlerin
ortaya ¢ikmasi mumkundur. EVK m. 33 kapsaminda vergi degerini degistiren
bu nedenler siralanmistir. Bina vergisi uygulamasi bakimindan gercekgi bir
vergi uygulamasinin varhgl i¢cin  bu nedenlerin dikkate alinmasi

gerekmektedir?®®.

Emlak vergisi uygulamasinda asagida belirtilen nedenler, binalarda

vergi degerini degistiren nedenlerdir (EVK m. 33):

i. Yeni bina inga edilmesi veya mevcut binalara ilaveler yapiimasi ya

da asansor, kalorifer tesisleri konulmasi.

Yeni bina insa edilmesi ile vergileme konusu degismekte arazi(arsa)
yerine bina vergisi alinmasi s6z konusu olmaktadir. Bu nedenle, yeni bina insa
edilmesi halinde, bu yeni duruma gore bildirim verilmesi zorunlu hale
gelmektedir. Mevcut binalara ilaveler yapilmasi veya asansoér yahut kalorifer
tesisleri konulmasi da yeni insaat olarak kabul edilecektir. ingaatin tamaminin
sona ermesinden once bazi kisimlarinin kullanilmaya baglanmasi halinde,

kullanilimaya baslanan her kisim igin de bildirim verilecektir®?’.

ii. Binanin yanmasi, yikilmasi suretiyle veya sair sebeplerle tamamen
veya kismen harap olmasi veya binada mevcut asansor veya kalorifer

tesislerinin kismen veya tamamen kaldiriimasi.

Bina vasfinin ortadan kalkmasina neden olan harabiyet durumlarinda,

bina arsa veya arazi haline geldigi i¢cin bina vergisi kalkar ve yerine arazi

6 Nihat EDIZDOGAN — A. Niyazi OZKER, Tiirk Vergi Sistemi, Ekin Kitabevi, Bursa, Temmuz
2003, s. 276.

27 Halil COSKUN, “Emlak Vergisinde Bildim Verme ve Siiresi”, Maliye Postas1 Dergisi, Say1:584, 1
Ocak 2005, s. 83.
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vergisi baslar. Binaya asansor veya klima tesislerinin yapilmasi halinde nasil
binanin degeri artiyorsa bunlarin ortadan kalkmasi halinde de binanin degeri

azalacaktir®?®,

iii. Binanin kullanis tarzinin tamamen degistiriimesi veya bir binanin
ikamete mahsus mahallerinden bir kisminin dukkan, magaza, depo gibi
ticaret ve sanat icrasina mahsus mahaller haline getirilmesi (Bu hukmun
uygulanmasinda bir apartmanin her dairesi bir bina sayilir ve tadil sebebi,

yalniz kullanig tarzi tamamen veya kismen degistirilen daire igin gecerli olur).

Binalarin kullanihg tarzlarinin degistirilmesi binalarin maliyetlerini
dolayisiyla vergi degerlerini degistiren nedenlerdendir. Ornegin, bir esya
deposunun magazaya, bir meskenin otele donusturilmesinin o binanin
degerini degistiren bir neden oldugu acikca goriilebilmektedir??®.

iv. Binanin mutemmimi durumunda olan arazinin mutemmimlik
durumundan ¢ikmasi veya bir arazi ve arsanin bina mutemmimi durumuna

girmesi.
v. Binanin taksim veya ifraz edilmesi.

Binalarin taksim veya ifraz edilmeleri neticesinde binalarin batunlagu
bozuldugundan dolayr degerleri degismekte ve yeni degerler ortaya

cikmaktadir.

Fakat elbirligi mulkiyetten payli mulkiyete donus ve kisithligin sona
ermesi vergi degerini degistiren bir neden olarak kabul ediimemektedir**’. Bu
konudaki bir Danistay karari da soOyledir: “Gayrimenkulde mulkiyet seklinin
istirak halinde mdulkiyetten musterek mulkiyete gevrilmesi ve tapuya tescil

edilmesi hali, 1319 sayii EVK'nin 33 Uncu maddesinde sayilan tadilat

2 Dogan SENYUZ, Tiirk Vergi Sistemi, Yaklasim Yaymcilik, Genisletilmis ve Gozden Gegirilmis
10. Bask1, Ankara, Eyliil 2004, s. 629.

2 SENYUZ, a.g.e., s. 630.

% ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 366.
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sebeplerinden degildir.” (Danistay Dokuzuncu Dairesinin 11.1.1985 tarih ve
E. 1982/6990, K. 1875/42 sayili karart.)®*".

vi. Binalarin mukelleflerinin degismesi.

Binalarin satilmasi, bagislanmasi, trampa veya veraseten intikali
maliklerinin degismesine neden olur. Binanin sadece malikinin degismesi
esasen binanin degerinin degismesine neden olan bir durum degildir. Fakat
binanin yeni malikinin yeni mukellef olarak belediyeye bildiriimesi agisindan

bu durum énem arzeder®*.
vii. Cesitli hisselere ayrilmis bir binanin buttin hisselerinin birlesmesi.

Bir binaya birden fazla kigi elbirligi veya payh mulkiyet seklinde ortak
olabilir. Hangi sekilde olursa olsun hisselerin bir kisi Uzerinde birlesmesi
halinde binanin degeri degismemekle birlikte maliklerinde degisiklik meydana
gelir. Bu ise verginin mukellefinin dedismesine neden olan bir durumdur,

dolayisiyla bildirim gerekir®>.

viii. Herhangi bir sebep yuziunden bir sehir, kasaba veya koyun
tamaminda devamli olmak Uzere bina degerlerinde %25'i asan oranda artma

veya eksilme olmasi.

Bu durum da vergi deg@erini degistiren bir nedendir. Ancak boyle bir
durumda yiikiimlniin bildirim ddevinden sz edilemez?®.
3. Arazi Vergisinde Matrah

EVK m. 12°de belirtildigi Uzere, Turkiye sinirlari icinde bulunan arazi ve

arsalar arazi vergisinin konusunu olusturmaktadir. Belediye ve mucavir alan

! ULUATAM — METHIBAY, a.g.e., s. 374.

B2 SENYUZ, a.g.e., s. 630.

3 SENYUZ, a.gee., s. 631.

#* ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 366.
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sinirlan digindaki arazi, vergi konusunun diginda kalmaktadir (EVK m. 14/g).
Ancak belediye sinirlari ve mucavir alan disinda olsa dahi arsalar ve arsa
sayllacak parsellenmemis arazi ile ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan

arazi de verginin konu unsuru kapsaminda girmektedir®>°.

Arazi vergisi matrahini incelemeye baslamadan once bu kanunda yer

alan arsa ve arazi kavramini agikliga kavusturmak gerekir.

Arazi, vergi hukukunda genel olarak arz Uzerinde sinirlari dag, cit,
duvar, agag, yol gibi tabii ve suni isaretlerle cevrili bulunan ve genellikle
belediye sinirlari diginda, parsellenmemis, ekim dikim yapilan toprak pargasi
olarak tanimlanmaktadir. Arazinin iginde bulunan kaynaklar, gdlcikler ve
dikilen seyler de araziden sayilmaktadir®®.

Arsa, arazinin bir pargasi sayildigindan dolayr Emlak Vergisi Kanunu
arsalari da arazi vergisi i¢cinde vergilendirmeye tabi tutmaktadir. Arazi ile
arsalar farkli oranda vergiye tabi tutuldugu ve uygulamada da araziyle arsay!
birbirinden ayirma son derece zor oldugu ic¢in bu iki unsuru birbirinden
ayirmakta kullanilacak kistaslara ihtiyag vardir. Hangi arazinin arsa
sayllacagl hususunda kanunun 12. maddesi iki kistas ortaya koymustur.
Buna gore, (1) belediye sinirlari i¢cinde bulunan ve belediyece parsellenmis
arazi ile (2) belediye sinirlari icinde veya digindaki parsellenmemis araziden
Bakanlar Kurulu karariyla arsa kabul edilecegdi belirlenmis olanlar arsa sayilir.
Bakanlar Kurulu bu husustaki ilkeleri 28.2.1983 tarihli karariyla
belirlemistir?®”.

12. maddenin 2. fikrasindaki, belediye sinirlar iginde belediyece
parsellenmis arazinin arsa sayilacagi hukmu ile arsa i¢in genel bir tanim
verilmis olmaktadir. Ne var ki, sehrin geniglemesi durumunda ilk planda
Uzerine bina yapilabilecek arazinin de varligini dikkate alan kanun koyucu,

ayni maddenin 3. fikrasinda, belediye sinirlan iginde ve disinda bulunan

23 ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 360.
2% ARSLAN, a.g.e., s. 202.
T ULUATAM — METHIBAY, a.g.c., s. 364.
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parsellenmemis arazinin hangi durumlarda arsa sayilacaginin Bakanlar Kurulu
karari ile saptanmasini ongormektedir. Boylelikle belediye sinirlari disinda
bulunan parsellenmemis arazi de arsa olarak vergilendirilebilmektedir®®.

Bakanlar Kurulu bu husustaki ilkeleri 28.2.1983 tarihli karariyla belirlemigtir.

Ayni maddenin son fikrasinda da aksine hukim olmadik¢a arazi

tabirinin arsalari da kapsayacagi hukim altina alinmaktadir.

Arazi vergilerinin hesaplanmasinda bazen degisik matrahlardan
yararlanilmasi gerekecegi ileri surdlmustir. Mesela, Turk Vergi Sistemi
hakkinda bir rapor diizenlemis olan Ingiliz iktisatgisi N. Kaldor, arazi
vergisinin, arazinin potansiyel hasilasi lizerinden alinmasini dnermistir®>®.
Ancak dinya genelindeki uygulamalar gibi Turk Vergi Sisteminde de deger

esasl| kabul edilmigtir.

Arazi vergisinin matrahi, EVK m. 17 kapsaminda ifade edilmistir. Buna
gbre arazi vergisinin matrahi, arazinin bu kanun hukumlerine gore tespit

olunan vergi degeridir.

a. Vergi Degeri

Emlak Vergisi Kanunu'nda, 4751 sayili kanunla yapilan duzenleme
cercevesinde gerek binalar ve gerekse araziler agisindan rayi¢ bedel esasi

240

kaldirnlmigtir=™. Ve rayi¢ bedel yerine vergi degeri esasi kabul edilmigtir.

Arsa ve arazilerde vergi degeri, arsa ve arazinin degeridir®*’.

Vergi degeri Emlak Vergisi Kanunu'nun 29. maddesinde

dizenlenmigtir. EVK m. 29/a da belirtildigi Uzere arsa ve araziler igin vergi

¥ ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 360.

¥ NADAROGLU, a.g.e., s. 351.

29 AKDOGAN, Tiirk Vergi Sistemi ve Uygulamasi, s. 464.
! PEHLIVAN, Kamu Maliyesi, s. 135.
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degeri, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari Olgide birim deger tespitine
iligkin  hukumlerine go6re takdir komisyonlarinca yapilacaktir. Takdir
komisyonlarinca, arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis
arazide her koy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkl bdlgeler
(turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deder bakimindan farkli olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge igin
arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore

hesaplanan bedel vergi degerini olugturacaktir.

Goruldugu gibi arsa ve arazilerin vergi degeri takdir komisyonlarinca
Vergi Usul Kanunu’nun asgari ol¢cude birim deger tespitine iliskin hukimlerine
gore tespit edilmektedir. Arsa ve arazi degeri tespit edilirken il, ilge, mahalle,
koy gibi yerel konumlardan kaynaklanan oOzellikler, arazilerin toprak yapisi
gibi 6zellikler de dikkate alinmaktadir?*?.

Bu duzenleme cergevesinde arazi vergisi agisindan, mukellefiyetin
baglangi¢ yilinda tespit edilen vergi degerinin izleyen yildan itibaren belirli
Olculer cercevesinde artirilmasi ongorulmuastir. EVK m. 29 da ifade edildigi
gibi, vergi degeri, mukellefiyetin baslangic yilini takip eden yildan itibaren her
yil, bir énceki yil vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hukimleri
uyarinca ayni yil icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi

nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur.

EVK 33 Uncu maddesinde yer alan vergi degerini degistiren nedenlerle
(8 numaral fikra harig) mukellefiyet tesisi gereken hallerde; takdir
komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi metrekare birim degerleri takdir
isleminin yapildigi yili izleyen ikinci yilin basindan baglamak suretiyle her yil,
VUK hikamlerine goére ayni yil i¢in tespit edilmis bulunan yeniden degerleme
oraninin yarisi oraninda artirlmasi gerekmektedir. Buna bagli olarak,
mukellefiyetin bagladigi yilda yapilacak bina, arsa ve arazi vergisi tarhiyatina

esas vergi degerinin hesabinda, belirtilen sekilde arsa ve arazinin artirilmis

2 Hilmi UYSAL, Vergi Hukuku ve Tiirk Vergi Sistemi, Nobel Yayin Dagitim, 1. Baski, Ankara,
Ekim 2005, s. 177.
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bulunan metrekare birim degerlerinin dikkate alinmasi yoluna gidilmesi s6z

konusu olacaktir®®.

b. Vergi Degerini Degistiren Nedenler

Arazinin vergiye esas olacak degerini etkileyebilecek g¢esitli nedenlerin
ortaya ¢cikmasi mumkundur. EVK m. 33 kapsaminda vergi degerini degistiren
bu nedenler siralanmistir. Arazi vergisi uygulamasi bakimindan gergekg¢i bir
vergi uygulamasinin varligi igin bu nedenlerin dikkate alinmasi
gerekmektedir?*.

Emlak vergisi uygulamasinda asagida belirtilen nedenler, arsa ve

arazilerde vergi degerini degistiren nedenlerdir (EVK m. 33):
i. Arazinin hal ve heyetinde degisiklik olmasi.

Bu durumlar sunlardir:

- Arazinin fidanlandirilmasi, agaclandiriimasi veya bag haline
getirilmesi;

- Fidanli, agach veya kutuklu bir arazinin tarla haline getiriimesi veya
gelmesi;

- Tarim yapilan bir arazinin tabii bir afet veya ariza sebebiyle veya
diger sebepler yuzinden tarima elverissiz hale gelmesi.

- Tarim yapilmayan bir arazinin tarima elverigli hale getiriimesi,

- Arazinin parsellenmek suretiyle arsa haline getiriimesi.

2 AKDOGAN, Tiirk Vergi Sistemi ve Uygulamasi, s. 478.
** EDIZDOGAN — OZKER, a.g.e., s. 276.
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ii. Bir binanin mutemmimi durumunda bulunan arazinin mutemmimlik
durumundan ¢ikmasi veya bir arazi ve arsanin bina mutemmimi durumuna
girmesi.

Asagida nitelikleri belirtilen arazinin binanin mutemmimi oldugu ifade
edilmistir®*® (VUK m. 305):

- Belediye teskilati bulunan yerlerde belediye sinirlari i¢cindeki binalarin
mutemmimi durumunda olan araziler.

- Belediye teskilati bulunmayan koylerde binanin iggal ettigi saha
dahilindeki binalarin matemmimi durumunda olan araziler.

- Nerede olursa olsun ticaret ve sanata tahsis edilmis olan ve bunlarla
birlikte ayni iste kullanilan araziler.

- Bina ile sinirlanmig olup, kullanilig tarzi itibariyle de bina ile birlik

teskil eden avlu, bahge ve diger arazi bina matemmimi sayilir.

Yukarida sayilan bina mutemmimi sayilan arazilerin mutemmimlik
vasfini kaybetmesi veya bir binanin mitemmimi vasfini kazanmasi hallerinde

vergi degerinde degisiklik meydana gelir.

iii. Arazinin taksim ve ifraz edilmesi.

Arazinin ifrazi, arazinin birden fazla pargalara ayriimak suretiyle
tapuya tescil edilmesidir. Arazinin taksimi hukuki bir anlam tagirken ifrazi fiili
bir anlam tasimaktadir. Araziden bir kisminin istimlak edilmesi de ifraz

hikmiinde kabul edilmistir®*®

. Fakat elbirligi mulkiyetten payh mdulkiyete
donus ve kisithhgin sona ermesi vergi degerini degistiren bir neden olarak
kabul edilmemektedir®*’. Bu konudaki bir Danistay karari da sdyledir:
“‘Gayrimenkulde mulkiyet seklinin igtirak halinde mulkiyetten musterek
mulkiyete gevrilmesi ve tapuya tescil edilmesi hali, 1319 sayih EVK’'nin 33
Uncl maddesinde sayillan tadilat sebeplerinden degildir.” (Danistay
Dokuzuncu Dairesinin 11.1.1985 tarih ve E. 1982/6990, K. 1875/42 sayili

karari)?*®,

5 SENYUZ, a.g.e., s. 645.

0 SENYUZ, a.g.e., s. 645.

T ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 366.
¥ ULUATAM — METHIBAY, a.g.e., s. 374.
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iv. Arazinin mukellefinin degismesi.

Arazilerin satilmasi, bagislanmasi, trampa veya veraseten intikali
maliklerinin degismesine neden olur. Arazinin sadece malikinin degismesi
esasen arazinin degerinin degismesine neden olan bir durum degildir. Fakat
arazinin yeni malikinin yeni mukellef olarak belediyeye bildiriimesi agisindan

bu durum énem arzeder®**.
vi. Arazi ve arsalarin birlestiriimesi.

Cesitli arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilmek suretiyle
birlestiriimesi yoluna gidilebilir. Birlestirme, ifrazin aksi bir islem olup, her biri
tapuda ayri ayri kayith bulunan tagsinmazlarin tek bir arazi veya arsa olarak

tapuya tescil edilmesidir®°.

vii. Herhangi bir sebep yuzunden bir sehir, kasaba veya koyun
tamaminda devamli olmak Uzere arsa ve arazi de@erlerinde %?25'i asan

oranda artma veya eksilme olmasi.

Bu durum da vergi deg@erini degistiren bir nedendir. Ancak bodyle bir

durumda yiikiimliniin bildirim ddevinden sz edilemez?’.

B. EMLAK VERGISI MATRAHININ TESPITiNDE iZLENEN YONTEM

Tuark vergi hukukunda emlak vergisinde beyan yontemi yerine getirilen
bildirim yontemi ve emlak vergisi matrahi olarak kabul edilen vergi degerinin

nasil hesaplanacagi asagidaki basliklar altinda anlatiimaktadir.

9 SENYUZ, a.g.e., s. 646.
2YSENYUZ, a.ge.,s. 646.
I ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 366.
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1. Beyan Yontemi Yerine Getirilen Bildirim Yontemi

Bildirim yontemi, beyan yonteminin kaldiriimasi ve bildirim verme

bagsliklari altinda anlatiimaktadir.

a. Beyan Yonteminin Kaldiriimasi

Emlak vergisinde beyan sisteminin isleyisi agisindan karsilagilan
sorunlarin giderilmesi amaciyla c¢esitli yasal duzenlemelere gidilmis,
uygulamaya etkinlik kazandirimaya calisiimistir. Ozellikle vergiye esas
alinacak degerin belirlenmesi ve saglikh bir sekilde igleyis kazandiriimasi
yonundeki gugclukler ile beyan sistemi igerisinde belirtiimis olan degerlerin
niteligi, bu vergi acgisindan beyan sisteminden vazgecilmesi sonucunu

dogurmustur®?.

2002 yihna gelinceye kadar emlak vergisi matrahi yukumlu tarafindan
saptanip, beyanname ile bildirilen beyana dayal bir vergi idi. Beyanname
verme islemi Maliye Bakanliginin doért yilda bir yapacagi, mukellefleri genel
beyana davet ile yenileniyordu. Ancak matrahin belirlenmesinde esas alinan
bina metrekare ingaat maliyetleri ile arsa ve arazi birim degerlerinin yonetimce
belilenmekte olmasi nedeniyle ylukUmlUlerin islevi, yeni belilenmis degerleri
tasinmazlari ile ilgili dlgulere uygulamaktan ibaret kaliyordu. Yonetim ve yukumlui
acisindan emek, zaman kaybina, zahmete ve kirtasiyecilige yol agcan bu

uygulama 2002 yilinda kaldiriimistir?®®.

4751 sayih Vergi Usul Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu ve Harglar
Kanunu'nda Degisiklik Yapiimasina lliskin Kanun ile Emlak Vergisi

Kanunu'nda vyapilan degisiklik sonucu emlak vergisinde beyan usull

22 AKDOGAN, Tiirk Vergi Sistemi ve Uygulamast, s. 467
3 ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 362, 363.
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kaldiriimis olup, verginin hesaplanmasinda, genel beyan donemlerinde
mukelleflerin beyan ettigi degerler yerine, takdir komisyonlarinca tespit
edilecek olan arsa ve arazinin metrekare birim degeri ile bina icin Maliye ile
Bayindirlik ve iskan Bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan edilecek olan
bina metrekare normal insaat maliyet bedellerinin dikkate alinarak

hesaplanacag vergi degeri ydntemi benimsenmistir®>*.

Artik yukUmlUler sadece yeni bina insa edilmesi veya vergi degerini
degistiren sebeplerin dogmasi halinde belediyeye bildirimde bulunacaktir.
Belediyeler dort yilda bir yapilan takdir iglemlerinin ortaya koydugu yeni
degerleri ve metrekare bina ingaat maliyetlerini yukimldlerin bildirimlerindeki

dlclilere uygulayarak matrahi kendileri saptayacaktir®®.

Boylece emlak vergisi beyana dayali bir vergi olmaktan ¢ikartiimis bu

gorev tekrar takdir komisyonlarina verilmistir®*°.

4751 sayih Kanunla 1319 sayii Emlak Vergisi Kanununa ek 2
numarall madde ilavesi yapiimistir. Anilan Kanun ile emlak vergisinde beyan
esasl uygulamasina son verilmesinden sonra belediyelerce yapilacak tarhiyat
igin gerekli bilgilerin nereden ve nasil temin edilecegi ve belediyelere teslim
edilen koy kiymet beyani defterleri ile ilgili olarak belediyelerin nasil

davranacaklari konularina anilan ek madde ile aciklik getirilmistir®’.

S06z konusu duzenlemeye gore;

- Emlak vergisi mukellefleri tarafindan en son verilmis olan emlak
vergisi beyannameleri belediyeler tarafindan muhafaza edilecek ve ilgili
belediyeler tarafindan yapilacak emlak vergisi tarhiyati sirasinda, bina veya

araziye iligkin olarak bu beyannamelerde yer alan bilgiler dikkate alinacaktir.

2% Ekrem SARISU, “Emlak Vergisinde Son Durum”, Yaklasim, Yil: 10, Say1: 113, Mayis 2002, s.
234.

25 ONCEL — KUMRULU - CAGAN, a.g.e., s. 363.

% BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 260

»7 Abdurrahman ACAR, “4751 Sayili Kanunla Emlak Vergisi Kanununda Yapilan Degisiklikler,
Getirilen Af ve 2002 Yili Emlak Vergisi Tarh, Tahakkuk ve Tahsil Islemleri”, Yerel Yonetim ve
Denetim, Cilt:7, Say1: 4, Nisan 2002, s. 30.



65

- Koylerde bulunan bina ve araziye iliskin olarak 1998 yili genel beyan
doneminde muhtarlar tarafindan doldurulup belediyelere teslim edilen koy
kiymet beyani defterleri ilgili belediyelerce muhafaza edilecektir. Ve kdy
kiymet beyani defterlerinde kayith bina ve arazilerin vergi degerlerinin tespiti
gereken hallerde belediyeler, 29 uncu maddeye gore gerekli tespiti yapip

ilgililere bildireceklerdir.

b. Bildirim Verme

4751 sayilli Kanunla Emlak Vergisi Sisteminde 1972 yilindan beri
uygulanan beyan esasi kaldirimakta, muikelleflerce ilk mukellefiyette ve belli
surelerde verilen Emlak Vergisi beyannamelerinde yer alan bilgileri aynen
iceren Emlak Vergisi Bildirimi verilmesi istenmektedir. Bu bildirim, vergi
degerini degistiren nedenlerin bulunmasi halinde (yeni bina insa edilmesi,
arazinin hal ve heyetinde degisiklik olmasi gibi) verilecek, bu bildirimden sonra
emlak degerleri yani matrahin tayin ve tespiti ve emlak vergisinin hesabi ilgili

kamu kurulusuna birakilmaktadir®®®,

Bildirim Arapga kokenli olan beyan kelimesinin Turkge karsihgidir.
Bundan boyle muikellefler taginmazlarina iliskin bildirimlerini “Emlak Vergisi
Bildirimi” formu ile yapacaklardir. Bu bildirimde mukellefin kimlik bilgileri,
ikametgah ve is adresi ile tagsinmaza ait adres, tapu ve vergilendirmeye iligkin
bilgilere yer verilir, matraha ise yer verilmez®®. Yani bildirimde mikellef ve
gayrimenkul hakkinda bilgiler bulunmasina karsin Uzerinden vergi
hesaplanacak olan deger ve hesaplanan vergiye ait bilgiler

bulunmamaktadir®®.

8 frfan ERMIN, “Emlak Vergisi Kanununda Yapilan Yeni Diizenlemeler-17, Maliye ve Sigorta
Yorumlari, Sayi: 367, 1 Mayis 2002, s. 55.

9 SENYUZ, a.g.e., s. 629.

20 SARISU, a.g.m., s. 234.
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Belediyeler tarafindan bina, arsa ve arazilere iliskin bildirimler
cogaltilarak  yeteri kadar bulundurularak mukelleflerin  kullanimina
sunulacaktir. Belediyeler mdukellefler tarafindan verilen bildirimleri sicil
defterine kaydedecek ve bildirimin ilgili bulundugu dénemden sonra yapilacak
tarhiyatlar sirasinda, bina, arsa ve araziye iliskin olarak bu bildirimdeki
bilgilerden yararlanacaktir. Yeni bir bildirimin verilmesi gerektigi durumlarda

ise en son verilen bildirime gore islem yapilacaktir?®’.

4751 sayilh Kanunla yapilan duzenleme ile 2002 yilindan itibaren genel
beyan esasi kaldiriimis olmakla birlikte, bu tarihten once verilmis olan
beyannameler belediyelerce muhafaza edilerek verginin tarhinda dikkate
alinmaya devam edilecektir®®?.

Artik yukimluler sadece yeni bina inga edilmesi veya vergi degerini
degistiren sebeplerin dogmasi halinde ilgili belediyeye bildirimde
bulunacaklardir®®®. Yeni bina insa edilmesi veya vergi degerini degistiren
sebeplerin dogmasi halinde, vergi matrahi da degisecegi icin bu durumlarin

ilgili belediyeye bildirilmesi gerekmektedir?®*.

Mukellefler tarafindan verilen bildirimlerdeki bilgiler bildirimin yapildi§i ve
bildirimin ilgili bulundugu donemden sonra yapilacak tarhiyatlarda otomatikman
dikkate alinir. Bildirimlerde yer alan bilgilere dayanilarak gergeklestirilen takdir

islemleri dort yilda bir kendiliginden yapilir®®.

EVK m. 23’te bildirim verme baghgi altinda, bildirim verilmesi gereken

durumlar dizenlenmigtir. Buna gore;

Bu Kanunun 33 Uncl maddesinde (8 numarali fikra hari¢) yazil vergi

degerini degistiren nedenlerin ortaya c¢ikmasi halinde (gegici ve daimi

261 M. irfan AKSEHIR, “Emlak Vergisinde “Bildirim Verme ve Siiresi” ile Bildirim Dig1 Kalan
Gayrimenkuller”, Maliye ve Sigorta Yorumlari, Say1: 369, 1 Haziran 2002, s. 71.

62 PEHLIVAN, Vergi Hukuku, s. 323.

29 ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 363.

P UYSAL, a.g.e.,s. 174.

5 SENYUZ, a.g.e., s. 629.
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muafiyetten faydalaniimasi hali dahil) emlak vergisi bildirimi verilmesi
zorunludur. Bildirim yapilacak haller, vergi deg@erini artiran haller olabilecegi

gibi vergi degerini azaltan haller de olabilir®®.

Emlak Vergisi Kanunun 33 Uncli maddesinin 8 numarali fikrasinda,
herhangi bir sebep ylzunden bir sehir, kasaba veya koyun tamaminda
devamli olmak Uzere bina ve arazinin degerlerinde % 25’i asan oranda artma
veya eksilme olmasi hali vergi degerini tadil eden sebepler arasinda
sayllmistir. Bu sebeplerin varligi durumunda yani sahip olunan taginmazlarin
degerlerinde meydana gelen devaml olarak artis veya azalislardan dolayi
mukellefler herhangi bir bildirimde bulunmayacaklardir. Ancak s6z konusu
sebepler, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunun 4751 sayili Kanunla degisik 11
ve 21 inci maddeleri hukumleri uyarinca takdir komisyonlarinca yapilacak

takdir islemleri sirasinda dikkate alinacaktir®®’.

Bildirimlerin;

a) Yeni insa edilen binalar icin, ingsaatin sona erdigi veya ingsaatin sona
ermesinden evvel kismen kullanilmaya baglanmis ise her kismin

kullanilmasina baslandigi butce yili igerisinde verilmesi gerekmektedir.

b) Bu Kanunun 33 Uncu maddesinde (8 numarali fikra hari¢) yazil
vergi degerini degistiren nedenlerin ortaya cikmasi halinde, degisikligin

meydana geldigi butge yili igerisinde verilmesi gerekmektedir.

Yukaridaki bildirim verilmesini gerektiren haller butge yilinin son Ug ayi
icinde meydana gelmisse bildirimin, olayin meydana geldigi tarihten itibaren

u¢ ay iginde verilmesi gerekmektedir.

Bildirimler tasinmazin bulundugu yerdeki ilgili belediyeye verilir.

Bildirimlerin sekli ve kapsami Maliye Bakanliginca belirlenmektedir.

0 UYSAL, a.g.e., s. 174.
7 Eray MERCAN — Mustafa DUNDAR, “Emlak Vergisi Kanununda Yapilan Degisiklikler ve 2002
Yili Emlak Vergisi Uygulamasi”, Vergi Sorunlari, Say1: 164, Mayis 2002, s. 36.
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Elbirligi mdalkiyetinde mukellefler musterek imzali  bir  bildirim
verebilecekleri gibi, munferiden de bildirim verebilirler. Payh mulkiyet halinde

ise bildirim munferiden verilir.

Mukellefler ayni belediye ve micavir alan sinirlari iginde ayni yil icinde
iktisap ettikleri ayni cins birden fazla gayrimenkull tek bildirimde gostermek

suretiyle bildirimde bulunabilirler?®®.

Gegici ve daimi muafiyetten yararlanan bina, arsa ve araziler igin de
mukelleflerce bildirim verilmesi gerekmektedir. Sadece, Devlete ait araziler

icin bildirim verilmesi s6z konusu dedgildir.

Belediye ve mucavir alan sinirlar diginda bulunan taginmazlar igin de

bildirim verilmesi gerekir?®®.

ilgili belediye, bildirimde verilen bilgileri dikkate alarak tasinmaza ait
verginin matrahini, yani vergi degerini hesaplayarak emlak vergisini tarh
eder’”’. EVKnin 32. maddesinde belirtildigi (izere bildirim siiresinde
verilmezse, vergi idarece tarh edilir. idarece tarhiyatta, her yila iligkin vergi
degerinin, EVK’'nin vergi degeri ile ilgili 29. maddesi hukmunun g6z 6nunde

tutularak hesaplanmasi gerekmektedir®”".

2. Vergi Degerine Kistas Olan Bina Metrekare Normal ingaat

Maliyet Bedelleri ile Arsa Ve Arazi Metrekare Birim Degerlerinin Tespiti

Emlak vergisi matrahina esas olan vergi degeri hesaplanirken vergi
degerine kistas olan bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri ile arsa
ve arazi metrekare birim degerlerinin nasil tespit edilecegi asagidaki basliklar

altinda anlatiimaktadir.

268 COSKUN, a.g.m., s. 85.

% Saim GURES, “Emlak Vergisinde Beyan Esasimn Kaldirilmas: ve Bildirim Verilmesi Usuliine
Gegcilmesi ile Bu Konudaki Uygulama Sonuglar1”, Yaklagim, Yil: 10, Sayi: 116, Agustos 2002, s. 229.
2 ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 363.

21 AKDOGAN, Tiirk Vergi Sistemi ve Uygulamasi, s. 469.
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a. Bina Metrekare Normal insaat Maliyet Bedellerinin Tespiti

Bina vergisi matrahina esas tegkil eden vergi degerinin
hesaplanmasinda dikkate alinacak, bina metrekare normal insaat maliyet
bedellerinin tespiti ve ilani Vergi Usul Kanunu’nun mukerrer 49. maddesine
gére gerceklestirilir. Bu maddenin (a) fikrasinda; Maliye, Bayindirlik ve iskan
bakanliklarinin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesi ile
ayni Kanunun 31 inci maddesi hukumleri uyarinca hazirlanan tuzuk
hakUmlerine gore, bina metrekare normal insaat maliyet bedellerini,
uygulanacagi yildan doért ay 6nce mustereken tespit ve Resmi Gazete ile ilan

edecegi duzenlenmigtir.

Bina metrekare normal insaat maliyet bedellerinin nasil belirlenecegi
EVK’nin 31. maddesine gore ¢ikartilan, Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi

Degerlerinin Takdirine iliskin Tuiziik'te gdsterilmistir.

Anilan tuzigin 7. maddesinde, bina metrekare normal insaat maliyet
bedellerinin takdirinde; binanin kullanilis tarzinin, insaatin tlrintn ve sinifinin

dikkate alinacagi belirtilmigtir.

Bina ingaat maliyet bedelleri, kullaniig tarzlarina gore, cesitli bina
gruplar itibariyle; binanin ingaat sinifi ve insaat turiine gére ayri ayri tespit
edilmektedir®’?.

Tdzugun 8, 9 ve 10 uncu maddelerinde, binalar kullanilig tarzlarina,
insaat turlerine ve ingaat siniflarina gére gruplandiriimistir. Buna goére binalar
kullanilis tarzlarina gore 22, tasiyici sistemleri esas alinmak suretiyle insaat
turlerine gore 8 ve binanin yapilis tarzi, isciligi, ¢esitli kisimlarinda kullanilan
malzemenin cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar nazara alinarak olusturulan

siniflara gére 5 gruba ayrilmistir (EVK Genel Tebligi Seri No: 36). Binalarin

2 PEHLIVAN, Vergi Hukuku, s. 328.
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yapilis tarzi, isciligi, ¢cesitli kisimlarda kullanilan malzemenin cinsi ve kalitesi
gibi ozellikler dikkate alinarak yapilan siniflandirmada binanin girecegi sinif,
belirtilen Ozelliklerden yarisindan fazlasini tasiyip tasimadigina bakilarak

tespit edilmektedir.
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Tablo: 1
BINALARIN KULLANILIS TARZLARI, iNSAAT TURLERI VE iNSAAT
SINIFLARI

BINALARIN KULLANILIS
TARZLARINA GORE AYRIMI

BINALARIN INSAAT TURLERINE
GORE AYRIMI

1.Fabrika ve imalathaneler,
2.Fabrika ve
tesisleri,

3. Oteller,

4. Sinema ve tiyatrolar,

imalathane sosyal

5. Hastane ve klinikler,

6. Banka ve sigorta kurumlari,

7. Benzin istasyonlari, yilkama ve
yaglama binalari,

8. idare binalari,

9. Yeralti garajlari,

10.Mustakil garajlar,

11. Cok kath garajlar,

12. Yurtlar,

13. Okullar,

14.

15. Banyo ve hamamlar,

YUzme havuzlari,

16. Pazar ve fuar yerindeki yapilar,
17. Soguk hava depolari,

18. Kurutma yerleri,

19. Silolar,

20.
21. Diger ticarethane ve igyerleri,
22.

Transformator binalar,

Mesken binalari.

1. Celik karkas,

2. Betonarme karkas,

3. Yigma kagir,

4.Yigma yari kagir,

5. Ahsap,

6.Tas duvarh (camur hargli),

7. Gecekondu tarz ve vasfinda,

8. Kerpi¢ ve diger basit binalar.

BINALARIN INSAAT SINIFLARINA
GORE AYRIMI

1. Ldks insaat,

2. Birinci sinif insaat,
3. ikinci sinif ingaat,
4. Uclincl sinif ingaat,

5. Basit ingaat.

Kaynak: EVK Genel Tebligi Seri No: 36’ya gére hazirlanmigtir.
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Tuzugun 7. maddesinde, bina metrekare normal ingaat maliyet
bedellerinin takdirinde ayrica binalarin asagidaki 6zelliklerinin de géz onunde

bulundurulacagi hikim altina alinmistir:

1. Isyerleri ve meskun yerler ile park, bahce, okul gibi tesislere uzaklik
ve yakinligi ve ulagtirma durumu,

2. Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3. Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin
mevcut olup olmadigi,

4. Buyuklugu, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢ bolimlerinin sayisi,

5. i¢ bélumleri yéniinden kullanishlik durumu,

6. On ve arka cephede bulunmasi,

7. Mamurluk derecesi,

8. Asansor, kalorifer ve klima tesisati bulunup bulunmadig,

9. Mustemilati,

10. Manzara gérme durumu.

Bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerinin takdirinde binada

bulunan mobilya ve sair egya ile sabit istinsal tesisleri ise nazara alinmaz.

Maliye, Bayindirlik ve iskan bakanliklarinca miistereken tespit edilen
bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri, butce yilindan doért ay once
ilan edilecektir. Bu dort aylik suUreyi gerektigi oOlgide kisaltmaya Maliye

Bakanligi yetkilidir.

Bu sekilde tespit ve ilan edilen bina metrekare normal ingaat maliyet
bedelleri, bina vergisi matrahina esas teskil eden vergi degerinin

hesaplanmasinda dikkate alinacaktir.
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b. Arsa ve Arazilere Ait Asgari Olglide Birim Degerinin Tespiti

Asagidaki basliklar altinda, arsa ve arazilere ait asgari Olgude birim

degerinin tespitinde bu degerleri tespit eden takdir komisyonlarinin olusumu,

birim degerlerin nasil tespit edildigi, BuyUksehir belediyesi bulunan yerlerde

merkez komisyonu incelemesinin nasil oldugu ve birim degerin dneminin ne

oldugu konulari anlatiimaktadir.

ba. Birim Degerleri Tespit Eden Takdir Komisyonlarinin ve Merkez

Komisyonunun Olusumu

Arsa ve arazilerde asgari birim deg@erlerinin tespiti, VUK'un 72.

maddesine gore kurulan takdir komisyonlarinca yapilacaktir.

ise;

Bu maddenin ikinci fikrasina gore arsalara ait takdir komisyonu;

a) Belediye bagkani veya tevkil edecegi bir memurun baskanhginda,
b) Belediyenin yetkili bir memuru,

c) Tapu sicil muduru veya tevkil edecegdi bir memur,

d) Ticaret odasinca segilmis bir Uye,

e) ilgili mahalle ve kdyiin muhtarindan olusur.

Ayni maddenin uglncu fikrasina gore arazilere ait takdir komisyonu

a) Valinin baskanhg altinda,

b) Defterdar,

c) Tarim ve Koyisleri Bakanhgi il mudura,

d) il merkezlerindeki ticaret odasindan secilmis bir tiye,

e) il merkezlerindeki ziraat odasindan segilmis bir tyeden olusur.
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Ayrica buyuksehir belediyesi bulunan illerde bir de arsa ve arazilere ait
takdir komisyonu kararlarini inceleyecek merkez komisyonlari olusturulur.
VUK’un mukerrer 49. maddesinin (b) fikrasinin ikinci bendi hUkmune goére bu

merkez komisyonu;

a) Vali veya vekalet verecegi memurun baskanliginda,

b) Defterdar veya vekéalet verecegi memur,

c) Vali tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil madara,

d) Ticaret odasinca gorevlendirilecek bir tye,

e) Serbest muhasebeci mali musavirler odasinca gorevlendirilecek bir
uye,

f) Esnaf ve sanatkarlar odalari birligince goérevilendirilecek bir Gyeden

olusur.

bb. Birim Degerlerin Tespiti

Arsa ve arazi vergisi matrahina esas teskil eden vergi degerinin
hesaplanmasinda dikkate alinacak arsalara ve arazilere ait asgari Ol¢lde
birim degerlerin tespiti ve ilani Vergi Usul Kanunu’nun muikerrer 49.
maddesine gore gercgeklestirilir. Bu maddenin (b) fikrasinda; takdir
komisyonlarinin arsalara ve arazilere ait asgari olgude birim deger tespitine
iliskin dort yilda bir yapacaklari takdirlerin, tarh ve tahakkuk isleminin (Emlak
Vergisi Kanununun 33 Uncu maddesinin 8 numarali fikrasina gore yapilacak
takdirler dahil) yapilacagi surenin baslangicindan en az alti ay dnce karara
baglanarak, arsalara ait olanlarin takdirin ilgili bulundugu il ve ilge
merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili mahalle ve kdy
muhtarliklari ile belediyelere, araziye ait olanlarin il merkezlerindeki ticaret ve

ziraat odalarina ve belediyelere imza karsiliginda verilecegi duzenlenmigtir.

Ayrica, bu fikranin devaminda; buyUksehir belediyesi bulunan illerde

takdir komisyonu kararlarinin, merkez komisyonuna imza karsiliginda
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verilecei, merkez komisyonunun kendisine teblig edilen kararlari on bes gun
icinde inceleyerek inceleme sonucu belirlenen degerleri ilgili takdir
komisyonuna geri gonderecegi, merkez komisyonunca farkli deger
belirlenmesi halinde bu degerlerin ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir

yapilmak suretiyle dikkate alinacagi hukum altina alinmistir.

bba. Arsalara Ait Takdirlerde Uyulacak Esaslar

Arsalara ait asgari Olgude birim deger tespitleri, Emlak Vergisi
Kanunu'nun 29.maddesinde yer alan normlardan, Emlak Vergisine Matrah
Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tizik hikimleri ile mimkin
oldugunca bilirkisiden de vyararlanilarak, ilgili cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli bolgelerdeki arsa bedellerinden metrekare fiyati en dusuk

olanlari dikkate alinmak suretiyle gerceklestirilecektir®”>.

Arsalara ait asgari Olgude birim deger takdirleri mahalleler ve arsa
sayllacak parsellenmemis araziyi i¢cinde bulunduran her koy icgin cadde,

sokak veya deger bakimindan farkli bélgeler itibariyle yapilacaktir.

Turistik bolgelerde, degeri emsallerine nazaran yuksek bulunan pafta,
ada veya parseller mustakilen degerlemeye tabi tutulacaktir. Deger
bakimindan farkhlik arzedecek turistik bolgelerde hangi pafta, ada veya
parselde takdir yapilacaginin belirlenmesini valilik yapacaktir. Burada valiligin
yapacagl deger takdiri degil, deger takdiri yapilacak arsa ve arazilerin
tespitidir?”.

Asgari 6lgude deger tespitinde esas olan, her bir cadde, sokak veya

deger bakimindan farkl bdlgelerdeki tim arsalar icin tek bir deger tespit

7 Sine KARASULEYMANOGLU, “Belediyelerin 1998 Y1li Emlak Vergisi 8 inci Beyan Doneminde
Yapacaklar1 Hazirliklarda Uyulmasi Gereken Esas ve Usuller”, Yerel Yonetim ve Denetim, Cilt: 2,
Say1: 3, Nisan 1997, s. 57.

M SENYUZ, a.gee., s. 647.
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edilmesidir. Ancak, turistik bolgelerde valilerce tespit edilecek parseller igin

ayri deger tespiti yapilabilecektir.

Bir cadde veya sokagin birden fazla mahalle veya kdy sinirlari iginde
yer almasi halinde, s6z konusu cadde veya sokaklarin her mahalle veya koy
sinirlari iginde bulunan bodlumleri igin ayri ayri asgari Olgude birim deger
tespiti yapilacaktir. Bir cadde veya sokagin birden ¢ok mahallenin sinirini
teskil etmesi halinde, bu cadde veya sokak her mahalle bakimindan takdire
konu edilecektir®’®.

Tuzigun 26. maddesine gore, arsalarin birim degerleri mutlaka
metrekare itibariyle hesaplanacak ve bu hesaplamada arsayla ilgili olarak

asagidaki hususlar da g6z oninde bulundurulacaktir:

1. isyerlerine ve meskun yerlere uzaklik ve yakinhg ve ulastirma
durumu,

2. Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3. Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin
gelmis olup olmadigt,

4. Hangi nevi bina ingaatina musait oldugu,

5. imar ve istikamet planindaki durumu,

6. Bina ve ingaat sahasi buyuklugu,

7. Topografik durumu.

bbb. Arazilere Ait Takdirlerde Uyulacak Esaslar

Arazilere ait asgari Olgude birim deger tespitleri, Emlak Vergisi
Kanunu’nun 29.maddesinde yer alan normlardan, Emlak Vergisine Matrah
Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine lliskin Tuzik hikimleri ile mimkin

oldugunca bilirkisiden de yararlanilarak, ilgili il ve ilgede bulunan kirag, taban

7 KARASULEYMANOGLU, a.gm., s. 57, 58.
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ve sulak arazi itibariyle her arazi cinsi i¢in bu arazi bedellerinden metrekare
fiyatt en duslk olanlari dikkate alinmak suretiyle gerceklestirilecektir.
Tespitlerin, il itibariyle mi yoksa ilgeler itibariyle mi yapilacagina, ilin
tamamindaki arazinin vasiflari ve ilgeler itibariye gosterdigi deger farkhliklar

dikkate alinarak takdir komisyonlarinca karar verilecektir?’®.

Tuzugun 33. maddesinde, arazilerin birim dederlerinin arazinin cinsi,
sinifi ve kullanma durumu dikkate alinarak metrekare itibariyle tespit
edilecegi aciklanmigtir. Ayrica tespitte, arazi Uzerinde bulunan bina disindaki

tarimsal tesisler, dikili seyler, kaynaklar ve golcukler de dikkate alinacaktir.

TOzugun 34. maddesindeki dizenlemeye gore arazi; sulakhk
derecesine gore, kirag, taban ve sulak olmak Uzere ug¢ cinse ayrilir. Her cins
arazi de; verim gucune gore, iyi, orta, zayif ve kultur bitkisi yetigtirilemeyecek
veya Yyetistirimesini engelleyecek 6zellikte olmak Uzere ayrica dort sinifa
ayrilir. Her cins ve sinif arazinin, Gzerinde yapilan tarim tirine goére kullanma

durumu tespit edilir.

TOzUgun 45. maddesinde, tarim arazisinin birim degerinin tespitinde,
bazi durumlarda arazinin verim gucunun de dikkate alinacagi duzenlenmistir.

S6z konusu maddede bu durumlar asagidaki sekilde belirtilmistir:

1. Bulundugu bodlgede tarim arazisinin azli§i dolayisiyla normal alim
satim bedelinin, yillik istihsal dederi yoluyla hesaplanacak degerden fazla

olmasi ve aradaki farkin normal alim satim bedelinin % 25 ini agsmasi,

2. Emlak Vergisi Kanununun 33 Uncl maddesinin dordinct bendi

geregince vergi degerini tadil eden sebeplerin ortaya ¢gikmasi.

Arazilerin  birim  degerleri de mutlaka metrekare itibariyle

hesaplanacaktir.

77 KARASULEYMANOGLU, a.g.m., s. 59.



78

Arsa ve arazi takdir komisyonlarinin inceleme yetkileri yoktur. Ancak
VUK'un 79. maddesinde duzenlenen tahrir komisyonlarinin yetkilerine
sahiptirler. Bu komisyonlar da deger tespitlerinde Dbilirkisilerden
yararlanabilirler’””. Fakat metrekare birim degerleri dogrudan bilirkisi
tarafindan saptanamaz. Metrekare birim degerlerinin bilirkisi tarafindan

saptanamayacagi hususu bir Danistay kararinda da ifade edilmistir®’®.

bbc. Takdir Komisyonlarinca Yapilacak Diger isler

- Kadastro gormemis veya imar plani yapilmamig yerler igir yetkili

teknik elemanlara gizdirilecek krokilerden de yararlanilacaktir.

- Cadde ve sokaklarin tespitinde belediyelerden ve gerekli gorulen

hallerde ilge secim kurullarindan da bilgi alinmasi yoluna gidilecektir.

- Takdirin yapilmasinda faydalanilacak olan kadastral haritalar, hali
hazir haritalar, gevre duzeni haritalari ve imar planlari; belediyeler veya
belediyeler vasitasiyla lller Bankasi Bolge Mudurliikleri, tapu sicil
maddarlkleri, valilikler ve ilgili diger kuruluslardan siratle temin edilecektir.
Takdir iglemleri yapilirken gerekli olan hallerde teknik elemanlardan da

faydalanilacaktir.

- Bir mahallenin veya kdyln birden fazla belediyenin yetki alanina
girmesi halinde, bu mahalle veya koye ait takdir islemi, mahalle veya kdyun
alan itibariyle buyuk bolimunu yetki alani igerisinde bulunduran belediyenin
takdir islerine bakan komisyonca yapilacaktir. Ayrica bu tur kararlar bagka
belediyeleri de ilgilendirdiginden, kararin tasdikli birer érnegi ilgili belediyelere

gonderilecektir?”®.

2T KIRBAS, a.g.e.,s. 112.
% Danistay 9. Dairesinin 14.3.1991 tarih ve 1989/498 E., 1991/840 K. sayili karar1.
" KARASULEYMANOGLU, a.g.m., s. 60.



79

Takdir komisyonlarinin arsalara ve arazilere ait asgari olgude birim
deger tespitine iligkin dort yilda bir yapacaklari bu takdirlerin, tarh ve
tahakkuk isleminin (Emlak Vergisi Kanununun 33 Uncli maddesinin 8
numaral fikrasina gore yapilacak takdirler dahil) yapilacagi sudrenin
baglangicindan en az alti ay once karara baglanarak, arsalara ait olanlarin
takdirin ilgili bulundugu il ve ilce merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat
odalarina ve ilgili mahalle ve kdy muhtarliklari ile belediyelere, araziye ait
olanlarin ise il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarina ve belediyelere

imza kargiliginda verilmesi gerekmektedir.

Bakanlar Kurulu, takdir komisyonlarinin arsalara ve arazilere ait asgari
Ol¢lde birim deger tespitine iliskin dort yillik sureyi, sekiz yila kadar artirmaya
veya iki yila kadar indirmeye yetkilidir. Ayrica, arsalara ve arazilere ait asgari
Olcide birim deger tespitlerine iliskin alti aylik sireyi gerektigi olgude

kisaltmaya Maliye Bakanhg yetkilidir.

Bu sekilde kesinlesen asgari olgude arsa ve arazi birim degerleri, ilgili
belediyelerde ve muhtarliklarda uygun bir yere asilmak suretiyle tarh ve

tahakkukun yapildigi yilin basindan Mayis ay1 sonuna kadar ilan edilecektir.

bc. Biyiiksehir Belediyesi Bulunan illerde Merkez Komisyonu

incelemesi

Vergi Usul Kanunu'’nun mukerrer 49. maddesinin (b) fikrasinin ikinci
bendinde; buyuksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu
kararlarinin, merkez komisyonuna imza kargiliginda verileceQi, merkez
komisyonunun kendisine teblig edilen kararlari on bes gun i¢inde inceleyerek
inceleme sonucu belirlenen degerleri ilgili takdir komisyonuna geri
gonderecegi, merkez komisyonunca farkli deger belirlenmesi halinde bu
degerlerin ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapiimak suretiyle

dikkate alinacagi hukum altina alinmistir.
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Bu duzenlemeyle 0Ozellikle daha ¢ok sorunun yasandigi Buyuksehir
belediyesi bulunan illerdeki takdir komisyonlari kararlarinin, vali veya vekalet
verecedi memurun bagkanliginda, defterdar veya vekalet verecegi memur,
vali tarafindan goérevlendirilecek tapu sicil muduru ile ticaret odasi, serbest
muhasebeci mali misavirler odasi ve esnaf ve sanatkarlar odalar birligince
gorevlendirilecek  birer Uyeden olusan merkez  komisyonlarinca
degerlendirimesi ve bu degerlendirme sonucunda farkli bir deger
belirlenmesi halinde bu degerlerin ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir

yapilmak suretiyle dikkate alinmasi esasi getirilmis bulunmaktadir®®®.

Merkez komisyonlarinin sadece Buyuksehir Belediyesi bulunan illerde
kurulmasi, diger illerde yasa koyucu tarafindan buna gerek duyulmamasi,
Blyliksehir Belediyesi bulunan illerdeki arsalarin (6zellikle Ankara, istanbul,
izmir) asiri degerlenmesine bagl olarak ilgeler, sokaklar ve caddelerin birbiri
ile karsilastirilarak uyumlu ve adil bir degerleme sisteminin getiriimesi
hususunda merkez komisyonlarina, bir koordinasyon goérevi verilmesi ve

takdir komisyonlarinin bilgilendirilmesi amaci giidiilmiistiir®”.

bd. Birim Degerin Onemi

Arsalara ve arazilere ait asgari Olgude birim degerleri sadece emlak

vergisinin hesaplanmasinda esas alinmamaktadir.

Yeni duzenleme ile tapu ve kadastro harcinin hesabinda da birim
degerlere gore hesap edilen vergi degerinin kistas alinacagina yer verilmistir.
4751 sayili Kanunla, 492 sayil Harglar Kanununun 63 tUncl maddesi, Emlak
Vergisi Kanununda yapilan degisiklige paralellik saglamak amaciyla yeniden

duzenlenmigtir. Yapilan duzenleme ile 492 sayilli Kanunun 63 Uuncu

20 BAGDINLI, a.g.m., s. 58.

! Omer Faruk ATES, “Arsalara Ait Asgari Olgiide Metrekare Birim Degerlerinin Tespitinde Takdir
ve Merkez Komisyonlarinin Niteligi ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar”, Yaklasim, Yil: 11, Say1:
125, Mayis 2003, s. 264.
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maddesinde yer alan “kayitll deger” veya “emlak vergisi degeri’ deyiminin;
1319 sayih Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gore belirlenen
vergi degerini ifade edecegi, Tapu ve kadastro harcinin, vergi degeri ile
mukellef tarafindan beyan edilmis olan degerlerden ylksek olani Uzerinden
hesaplanacagi, mukelleflerin vergi degerinden daha dislik beyanda
bulunmalari halinde, harcin hesabinda vergi degerinin esas alinacagi,
aradaki farka isabet eden harcin, 213 sayil Vergi Usul Kanununa gore
hesaplanan vergi ziyal cezasi % 25 oraninda uygulanmak suretiyle ikmalen

tarh edilecegi, hukim altina alinmistir.

Yine gayrimenkullerin veraset ve intikal vergisine konu olmasi
durumunda da, s6z konusu verginin matrahi olarak gayrimenkulin emlak
vergisine esas olan degeri dikkate alinmaktadir (Veraset ve intikal Vergisi

Kanunu, m. 10/b)?2,

3. Vergi Degerinin Hesaplanmasi

Bu bolumde binalarda, arsa ve arazilerde vergi degerinin

hesaplanmasinda nasil bir yol izlenmesi gerektigi anlatiimaktadir.

a. Binalarda Vergi Degerinin Hesaplanmasi

Emlak Vergisi Kanunu'’nun 29. maddesinin (b) bendinde, binalar icin
vergi degerinin, Maliye ve Bayindirlik ve iskan bakanliklarinca mistereken
tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile ayni
maddenin (a) bendinde belirtilen esaslara goére bulunacak arsa veya arsa

pay! de@eri esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmis bulunan tuzuk

282 Erdogan SAGLAM, “Miikellefin Dava A¢gma Hakk1 Yok,
http://www.milliyet.com.tr/2005/11/24/yazar/saglam.html.



82

hikumlerinden yararlaniimak suretiyle hesaplanacak bedel oldugu hukum

altina alinmstir.

Bina vergisi matrahina esas tegkil eden vergi degerinin
hesaplanmasinda, dikkate alinacak bina metrekare normal ingaat maliyet
bedelleri ile arsa veya arsa pay! birim degerlerinin nasil tespit edileceqi

yukaridaki basliklarda anlatiimigtir.

Bu hukumler gercevesinde, bina vergi degerinin asagida belirtildigi

sekilde hesaplanmasi gerekir;

i. Binanin distan disa yuzolgimu ile bina metrekare normal insaat
maliyet bedellerini gosteren daha 6nceden resmi olarak belirlenmis cetvelde

yer alan ortalama rakam c¢arpilacaktir.

ii. Bu ¢carpim sonucu ortaya cikacak rakama, varsa asansor, kalorifer
veya klima tesisati farki ilave edilecektir. Bu ilave s6z konusu rakamin

asansor igin %6’s1, kalorifer veya klima icin de %8’i oraninda olacaktir.

iii. Bu sekilde bulunan toplam degerden, binanin yagina ve ingaat

turine bagl olarak belirlenmis oranda aginma pay! dusulecektir



ASINMA PAYLARINI GOSTEREN CIZELGE

Tablo: 2
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Ahsap, Tas
Celik Yigma kagir, | duvarli Kerpi¢ ve
karkas, Yigma yari (camur diger basit
insaatin TUri Betonarme | kagir binalar | hargli), binalar
karkas Gecekondu
binalar tarz ve
vasfinda
binalar
0-3 yas arasi1 % 4 6 8 10
4-5 yas arasl % 6 8 12 17
6-10 yas arasi % 10 12 18 25
11-15 yas arasi % 15 18 25 35
16-20 yas arasl % 20 25 32 45
21-30 yas aras! % 25 32 40 55
31-40 yas aras! % 32 40 50 65
41-50 yas arasl % 40 50 60 75
51-75 yas arasi % 50 60 70 85
75 ve Uzeri yas 60 70 80 95
arasi %

Kaynak: Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin
Tazuk'dn 23. maddesine gére hazirlanmistir.

iv. Yipranma pay! dusuldikten sonra kalan dedere arsa veya arsa

payinin asgari Olgulere gore tespit edilen de@eri ilave edilecektir.

Tazagun 25. maddesinde, vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla

bulunmasinin mimkdn olmadigi hallerde, normal alim satim bedeli, bir yilda
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getirebilecegi kira miktarindan hareketle 10 kati olarak bulunan “ortalama

gelir bedeli” yoluyla bulunacagi belirtilmistir?®.

Bina vergi degeri bu sekilde hesaplandiktan sonra, yukimltligan
baglangi¢ yilini izleyen yillarda her yil vergi matrahi, bir dnceki yil matrahinin
o yil i¢cin saptanan yeniden degerleme oraninin yarisi kadar artiriimasi
suretiyle bulunacaktir. Yani takdir igslemi yapilarak bulunan vergi degeri, takip
eden yildan baslamak Uzere her yil bir énceki yil vergi degerinin yeniden
degerleme oraninin yarisi nispetinde arttirilacaktir. Ornegin, bir binanin 2007
yili igin vergi degeri 100.000 TL, 2007 yili yeniden degerleme orani %?7,2
oldugunda®*, bu binanin 2008 yilina ait vergi degeri, 100.000 TL +
(100.000TL x 0,072/2) = 103.600 TL olarak bulunacaktir. Takdirlerin dort
yilda bir yapildigi dikkate alindiginda yeniden degerleme oraninin yarisina
gore her bir yil itibariyle otomatik artirma tabi tutulacak vyillar, takdirin
yapildigr yili takip eden ikinci, Ggtuncu ve doérdinci yil olacaktir. Sonraki yil
yeni bir dort yillik ddneme esas olacak sekilde tekrar takdir yoluna gidilir®®°.

EVK 33 Gncu maddesinde yer alan vergi degerini degistiren nedenlerle
(8 numarah fikra haric) mukellefiyet tesisi gereken hallerde; takdir
komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi metrekare birim degerleri takdir
isleminin yapildigi yili izleyen ikinci yilin bagindan baslamak suretiyle her yil,
VUK hukumlerine gore ayni yil i¢in tespit edilmis bulunan yeniden degerleme

oraninin yarisi oraninda artirilacaktir.

Vergi degerinin hesabinda on Turk Lirasina kadar olan kesirleri dikkate

alinmayacaktir.

Bakanlar Kurulu, her yil bir onceki yil vergi degerinin yeniden
degerleme oraninin yarisi kadar artisina iliskin orani sifira kadar indirmeye
veya yeniden dederleme oranina kadar artirmaya yetkilidir. Bakanlar Kurulu

bu yetkisini, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 95 inci maddesi

2 SENYUZ, a.g.e., s. 632.
242007 y1l1 igin yeniden degerleme oran1 %7,2 olarak tespit edilmistir. VUK Genel Tebligi, No: 377.
5 SENYUZ, a.g.e., s. 633.
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uyarinca belirlenen belediye gruplari itibariyla farkli oranlar tespit etmek

suretiyle de kullanabilir.

Belediye Gelirleri Kanununun 95 inci maddesi hukmi uyarinca
belediyeler, nufuslari ile ekonomik ve sosyal gelisme durumlarina goére
Maliye Bakanligi ile Devlet Planlama Teskilatinin goriisi alinarak igigleri
Bakanliginca bes gruba ayrilmakta ve Resmi Gazetede ilan edilmektedir. Bu
sekilde ayrilacak belediye gruplari bu kanunun yayimi tarihinden itibaren her
uc yilda bir gozden gecirilerek yenilenmektedir. Buna gore belediye gruplari
en son su sekilde belirtiimistir (BGK Genel Tebligi Seri No: 30):

1. grup, ntfusu 100.001 ve daha yukari olan belediyeler,

2. grup, nufusu 50.001-100.000 arasinda olan belediyeler ile nifusu
50.001°den agag! da olsa il merkezi belediyeleri,

3. grup, nufusu 20.001-50.000 arasinda olan belediyeler,

4. grup, nufusu 5.001-20.000 arasinda olan belediyeler,

5. grup, nufusu 5.001'den agagi olan belediyeler.
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Binanin vergi degerinin hesaplanmasina iligkin ornekler:

Ornek 1: Mikellef (A)'ya ait mesken olarak kullanilan apartman dairesi
1992 yilinda betonarme karsas turinde liks ingaat olarak insa edilmistir.
Apartman arsasinin alani 800 metrekare, arsa pay! orani 1/20, hisseye
dusen arsa ise 40 metrekaredir. Daire kaloriferli olup distan diga yuz dlgimu
150 metrekaredir. Binanin bulundugu caddede arsanin metrekare birim
degeri 100 TL olarak takdir edilmistir. insaatin ortalama metrekare birim
degeri ise 250 TL dir. Bu bilgilere gore, binanin vergi degeri asagidaki gibi

hesaplanacaktir:

insaatin tirdi, sinifi ve kullanis tarzina gére

metrekare maliyet bedeli : 250 TL
Binanin distan disa yiizdlgiimi : 150 m?

Binanin ingaat maliyet bedeli (250 x 150) : 37.500 TL
Kalorifer farki (37.500 x %8) : 3.000 TL
Binanin kalorifer dahil ingsaat maliyet bedeli (37.500 + 3.000): 40.500 TL
Asinma pay! indirimi (40.500 x %20) : 8100 TL
Bina insaat maliyet bedeli (40.500 — 8.100) 1 32400 TL
Asgari Olgllere gore bulunan arsa degeri (100 x 40) : 4.000 TL
Binanin vergi degeri (32.400 + 4.000) : 36.400 TL

Bina vergisi bu sekilde hesaplanan 36.400 TL vergi de@eri Uzerinden

hesaplanacaktir.
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Ornek 2: Mikellef (B)ye ait mesken olarak kullanilan konut 2000
yihinda betonarme karsas turinde uguncu sinif ingaat olarak inga edilmistir.
Apartman arsasinin alani 900 metrekare, arsa pay! orani 1/30, hisseye
disen arsa pay! ise 30 metrekaredir. Daire kaloriferli ve asansoérli olup
distan disa yuz olgimu 100 metrekaredir. Binanin bulundugu sokakta
arsanin metrekare birim degeri 80 TL olarak takdir edilmistir. insaatin
ortalama metrekare birim degeri ise 300 TL dir. Bu bilgilere gore, binanin

vergi degeri asagidaki gibi hesaplanacaktir:

ingaatin turd, sinifi ve kullanis tarzina gére

metrekare maliyet bedeli : 300TL
Binanin distan disa yiizélgimii : 100 m?
Binanin ingaat maliyet bedeli (300 x 100) : 30.000 TL
Kalorifer farki (30.000 x %8) : 2400 TL
Asansor farki (30.000 x %6) : 1.800 TL
Binanin kalorifer ve asansor dahil

ingaat maliyet bedeli (30.000 + 2.400 + 1.800) : 34.200 TL
Asinma pay! indirimi (34.200 x %10) : 3420 TL
Bina insaat maliyet bedeli (34.200 — 3.420) : 30.780 TL
Asgari Olgllere gore bulunan arsa degeri (80 x 30) . 2400 TL
Binanin vergi degeri (30.780 + 2.400) : 33.180 TL

Bina vergisi bu sekilde hesaplanan 33.180 TL vergi de@eri Uzerinden

hesaplanacaktir.
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b. Arsa ve Arazilerde Vergi Degerinin Hesaplanmasi

Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesinin (a) bendinde, arsa ve
araziler icin vergi degerinin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari olgude
birim deger tespitine iliskin hikimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar
icin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdy igin
cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bélgeler, arazide her il veya ilge
icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere

g6re hesaplanacak bedel oldugu hukim altina alinmigtir.

Arsa ve arazi vergisi matrahina esas teskil eden vergi degerinin
hesaplanmasinda, dikkate alinacak arsa ve arazi metrekare birim

degerlerinin nasil tespit edilece@i yukaridaki basliklarda anlatiimigtir.

Bu houkumler cergevesinde, arsa ve arazi vergi degerlerinin
hesaplanmasi basittir. Yapilacak sey takdir komisyonlarinca takdir edilen
(veya takdir edilen yildan sonraki yillar icin bir onceki yila gore yeniden
degerleme oraninin yarisina gore artirilan) metrekare birim degeri ile arsa
veya arazinin yUz Olcimunun (hisseli ise hisseye isabet eden kisminin)

garpllma3|d|r286.

Arsa ve arazi vergi degerleri bu sekilde hesaplandiktan sonra,
yukimlulugun baglangi¢ yilini izleyen yillarda her yil vergi matrahi, bir dnceki
yil matrahinin o yil igin saptanan yeniden degerleme oraninin yarisi kadar
artirlmasi suretiyle bulunacaktir. Yani takdir iglemi yapilarak bulunan vergi
degeri, takip eden yildan baslamak Uzere her yil bir dnceki yil vergi degerinin
yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde arttirilir. Ornegin, bir arazinin
2007 yili igin vergi degeri 50.000 TL, 2007 yili yeniden degerleme orani %7,2
oldugunda®®’, bu binanin 2008 yilina ait vergi degeri, 50.000 TL + (50.000TL

2 SENYUZ, a.g.e., s. 633.
72007 y1l1 igin yeniden degerleme oran1 %7,2 olarak tespit edilmistir. VUK Genel Tebligi, No: 377.
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x 0,072/2) = 51.800 TL olarak bulunacaktir. Takdirlerin doért yilda bir yapildigi
dikkate alindiginda yeniden degerleme oraninin yarisina goére her bir yil
itibariyle otomatik artirrma tabi tutulacak yillar, takdirin yapildigi yili takip
eden ikinci, uglncu ve doérdincu yil olacaktir. Sonraki yil yeni bir dort yillik
déneme esas olacak sekilde tekrar takdir yoluna gidilir?®®.

EVK 33 Uncu maddesinde yer alan vergi degerini degistiren nedenlerle
(8 numaral fikra harig) mukellefiyet tesisi gereken hallerde; takdir
komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi metrekare birim degerleri takdir
igleminin yapildigi yili izleyen ikinci yilin basindan baglamak suretiyle her yil,
VUK hikumlerine goére ayni yil i¢in tespit edilmis bulunan yeniden degerleme

oraninin yarisi oraninda artirilacaktir.

Vergi degerinin hesabinda on Turk Lirasina kadar olan kesirlerin

dikkate alinmayacaktir.

Bakanlar Kurulu, her yil bir onceki yil vergi degerinin yeniden
degerleme oraninin yarisi kadar artisina iliskin orani sifira kadar indirmeye
veya yeniden degerleme oranina kadar artirmaya yetkilidir. Bakanlar Kurulu
bu yetkisini, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 95 inci maddesi
uyarinca belirlenen belediye gruplar itibariyla farkli oranlar tespit etmek

suretiyle de kullanabilir.
Arsa ve arazilerde vergi degerinin hesaplanmasina iliskin 6rnek:

Takdir komisyonunca tespit edilen arsa metrekare degeri  : 50 TL
Arsanin yiizélgimii : 4.000 m?
Arsanin vergi degeri (4.000 x 50) : 200.000 TL

Arsanin vergisi bu sekilde hesaplanan 200.000 TL vergi degeri

uzerinden hesaplanacaktir.

8 SENYUZ, a.g.e., s. 633.
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. TURK VERGIi HUKUKUNDA EMLAK VERGISi MATRAHININ
DIGER SERVET VERGILERi KARSISINDAKi DURUMU

Bu bolumde emlak vergisi matrahinin diger servet vergileri

karsisindaki durumu genel hatlariyla ortaya koyulacaktir.

A. VERASET VE iNTiKAL VERGISI

Veraset ve intikal vergisinin matrahi, intikal eden mallarin Vergi Usul
Kanunu'na goére bulunan degerleridir. Mukellefler ilk tarhiyatta nazara
alinmak Uzere veraset ve intikal vergisi konusuna giren mallari gerekli sekilde
degerleyerek beyannamelerine dahil edeceklerdir. Tasinmazlarin ticari
isletmeye dahil olsun veya olmasin emlak vergisine esas olan degerle
degerlenmesi icap etmektedir?®®.

Veraset ve intikal vergisinde deger tespitinin tagsinmazlarin tapu
sicilindeki kayith degerleri Uzerinden degil, piyasadaki rayi¢ degerler

lizerinden yapiimasi*®® gerekmekteydi.

4751 sayih Kanunla Emlak Vergisi Kanunu ile Vergi Usul Kanununda
yapilan degisiklikler cercevesinde; veraset ve intikal vergisi yontinden beyana
konu edilen gayrimenkullerin ticari igletmeye dahil olsun veya olmasin emlak
vergisine esas olan vergi degeriyle degerlenmesi icap etmektedir. Dolayisiyla
emlak vergisine esas olan deger, veraset ve intikal vergisi igin de aynen
gecerli olacaktir. Bodylece, veraset ve intikal vergisi bakimdan

gayrimenkullerin rayi¢ bedel beyani uygulamasindan vazgecilmistir. Bunun

% Ahmet OZDEMIR, “Vergi Degeri ve Onemi”, Maliye ve Sigorta Yorumlarr”, Say1: 387, 1 Mart
2003, s. 167.
#0 TURK, Maliye Politikas1, s. 337.



91

icin gerektiginde ve icap eden sekilde Maliye vergi dairelerinin belediyelerle

koordineli alisma icinde olmasi icap etmektedir®®".

B. MOTORLU TASITLAR VERGISI

Tark Vergi Sisteminde yer alan Motorlu Tasitlar Vergisi’'nin matrahi
spesifik matrahin bir drnedini teskil etmektedir. Vergi aracin yasi, agirligi,
silindir hacmi gibi karma spesifik matrahlar izerine oturtulmustur®®2. Tasitin
agirhigi, silindir hacmi ve yasi esas alinarak olusturulan matrahlardan belirli

miktarda (maktu) vergi alinir®®.

Bu vergide aracin yasi arttikga vergi azalmakta, agirlik veya gug
arttikga vergi yukselmektedir. Deger esasi dikkate alinarak, rayi¢c ya da emsal
deger Uzerinden emlak vergisine benzer bir uygulamanin gerceklestiriimesi

olanagi vardir®®.

Motorlu tasitlar vergisinde matrahin saptanmasi emlak vergisine
oranla daha kolaydir. CunkU burada vergi konusu olan mallarin turleri azdir.
Motorlu tasitlar vergisi butiin yukamlUler igin gecgerli olmak Uzere, birkag tur
icin (bUyukluk, imal yili, binek, ticari gibi) vergi matrahi kolaylikla saptanabilir.
Oysa emlak vergilerinde her bir taginmazin degerinin ayri ayri saptanmasi

zorunlulugu vardir®®.

' OZDEMIR, “Vergi Degeri ve Onemi”, s. 168, 169.

#2 ERDEM — SENYUZ — TATLIOGLU, a.g.e., s. 86, 159.

% Emine ORHANER, Kamu Maliyesi, Gazi Kitabevi, Ikinci Bask1, Ankara, 1997, s. 195.
2% AKDOGAN, Kamu Maliyesi, s. 243.

#3 BULUTOGLU, Kamu Ekonomisine Giris, s. 381.
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UCUNCU BOLUM
TURK VERGI HUKUKUNDA EMLAK VERGISi MATRAHININ
DEGERLENDIRILMESI

I. EMLAK VERGISINDE VERGI DEGERI ESASININ KABUL EDILME
GEREKGELERININ DEGERLENDIRILMESI

Emlak vergisinde vergi degeri esasinin kabul edilme gerekgelerinin
degerlendiriimesi agsindan; 213 Sayili Vergi Usul Kanunu, 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu ve 492 sayili Harglar Kanunu'nda Degisiklik Yapiimasina

iliskin Kanun Tasarisinin Genel Gerekgesini*®® incelemek faydali olacaktir;

Dinyanin bitin Ulkelerinde oldugu gibi Ulkemizde de Osmanl
imparatorlugu déneminden beri tasinmazlar lizerinden, emlak vergisi veya
bagka adlarla vergi alinmaktadir. Tasinmazlar Uzerinden alinmakta olan bu
verginin en Onemli sorunu tasinmazin vergiye tabi tutulacak kiymetinin

belirlenmesi olmustur.

Emlak vergisinde beyan sisteminin uygulandigi 1972 yilindan bu yana
mukellefler genellikle tasinmazlarin degerlerini rayicine nazaran dusik
gosterme egilimi igine girmigler, bu nedenle vergi hasilati azalmis ve vergide

adalet ilkesini zayiflamistir.

Beyan sisteminde gorulen aksakliklar dikkate alinarak emlak vergisinde
bina, arsa ve araziler i¢in asgari beyan sistemine gecilmis ve mukelleflerin
bina, arsa ve arazileri icin beyan edecekleri degerin idarece tespit edilen

miktardan az olmamasi saglanmigtir. Ancak, buglne kadar yapilan uygulama

2% «213 Sayili Vergi Usul Kanunu, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ve 492 sayili Harglar
Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun Tasarisi”, Yaklasim, Yil: 10, Say:: 111, Mart
2002, s. 249.
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gostermistir ki genellikle mukelleflerin beyan ettikleri rayic degerler, ilan edilen
asgari metrekare degerler ile asgari bina ingaat birim metrekare maliyet
bedelleri esas alinarak bulunan asgari beyan degeri civarinda kalmistir. Bu
nedenle, ¢ok sinirh sayidaki mukellef grubu sahip oldugu tasinmazlarin
gercek degerleri Uzerinden vergi 6derken mukelleflerin bayuk bir b&limunin

asgari beyan degeri Uzerinden vergi 6demeleri adaletsizliklere yol agmistir.

Ayrica, buyuk bir kismini emekli, Ucretli, dar ve orta gelir grubuna
mensup Kkisilerin olusturdugu emlak vergisi mukelleflerinden dort yilda bir

beyanname alinmasi bu mukellefler i¢in kilfet olugturmaktadir.

Emlak Vergisi uygulamasi sonucunda gorulen bu olumsuzluklari ortadan
kaldirmak ve vergilemede kolayligi ve basitligi saglamak amaciyla 4751 sayili
Kanunla, dort yilda bir alinmakta olan beyan esasi kaldiriimis ve sadece vergi
deg@erini degistiren nedenlerin bulunmasi durumunda mukelleflerden bildirim

alinmasi uygulamasi getirilmistir.

Ayrica vergilendirmede basitligi saglamak amaciyla rayi¢ bedel yerine
takdir komisyonlarinca takdir edilecek arsa ve araziye iligkin olarak tespit
edilen birim degerleri ile bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri esas
alinmak suretiyle bulunacak vergi degerinin emlak vergisi tarhina esas

alinmasini saglayacak duzenlemeler yapiimis bulunmaktadir.

01.01.1986 tarihinden itibaren belediyelere devredilen emlak vergisinin
uygulamada en onemli sorunu degerleme, baska bir ifadeyle tasinmazin
vergiye tabi tutulacak kiymetinin belilenmesi olmustur®’. Bircok (lkede
emlak vergilendirmesinin iyilegtiriimesi dogru bir arazi ve bina degerlemesi ile

beraber arazi kiitiiklerinin glincellestirilmesini ifade eder®®.

7 ACAR, a.g.m., s. 26.

% Isabella JOUMARD, “Avrupa Birligi Ulkelerinde Vergi Sistemleri — (Tax Systems in European
Union Countries)”, Ceviren: Hakan KARABACAK, Maliye Dergisi, Say1: 139, Ocak-Nisan 2002, s.
93.
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A. EMLAK VERGISINDE RAYiGC BEDEL ESASININ KALDIRILMASI

Emlak vergisi rayi¢c bedel Uzerinden hesaplanmaktaydi. Rayi¢ bedel
ise bir iktisadi kiymetin degerleme gunundeki normal alim satim degeri olarak
belirlenmisti. 4369 sayili Kanunla, rayi¢ bedeli asgari birim degerlere gore
bulunan asgari beyan degerine endeksleyen hukim yururlikten kaldiriimigti.
Bunun sonucu olarak taginmazin beyan tarihindeki normal alim satim bedeli
ne ise, onun emlak vergisi matrahi olarak beyan edilmesi gerekmekteydi. El-
bette bu degerin asgari birim fiyatlara goére hesaplanan asgari beyan

degerinden diisiik olmamasi gerekliydi?*®.

Emlak Vergisinde, asgari normlarin altinda kalmamak uzere rayi¢
bedel beyani ve buna paralel olarak gercek alim bedeli beyani s6z konusu
iken, 4751 sayill Kanunla rayi¢ bedel uygulamasi yerine asgari normlara
dayali ve yillar itibariyle yeniden degerleme oraninin yarisi kadar artirilan ve
hesaplamalarda 10 Turk Lirasina kadar olan kesirlerin dikkate alinmadigi
vergi degeri esasina gecilmistir’®. Buna gore, emlakin normal alim satim
bedeli (rayi¢ bedeli) ne olursa olsun, asgari birim degerlere gére hesaplanan

vergi degeri emlak vergisinin hesaplanmasinda esas alinacaktir.

Emlak Vergisi Kanunu'nun 29. maddesi ile “vergi degeri”, bina ve arazi
icin ayri ayri yeniden tanimlanmis bulundugundan, 213 sayili Vergi Usul
Kanunu'nun 268. maddesinde yer alan vergi degeri ifadesi de, yapilan bu

tanima paralel hale getirilmistir.

Bu uygulamada, mukelleflerin vergi degerinin ne olacagi konusunda
higbir belirleyicilikleri kalmamistir. Dolayisiyla, bu tutarin mukelleflere beyan

ettirilmesine gerek kalmamistir. Bu nedenle de beyan esasi kaldiriimistir.

% Mahmut VURAL, “Emlak Vergisi Kanununda Yapilan Son Diizenlemeler”, Maliye Postast
Dergisi, Say1: 533, 15 Kasim 2002, s. 44.

3% Ahmet OZDEMIR, “Emlak Vergisi Miikellefiyeti”, Maliye ve Sigorta Yorumlari, Say:: 386, 15
Subat 2003, s. 120.
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Vergi de@erinin mukellefler tarafindan beyan edilmesi uygulamasina son
verildiginden, emlak vergisi degerlerinin belediyeler, tarafindan hesaplanmasi

zorunlu hale gelmistir.

Vergi degerlerinin hesaplanmasinda mukelleflerin daha énce vermis
olduklari emlak vergisi beyannamelerindeki bilgilerden yararlanilacaktir. Vergi
dederinin hesaplanmasi, daha onceki yillarda asgari beyan degerinin
hesaplanmasi ile aynidir. Onceki uygulamada asgari beyan degeri olarak
hesaplanan tutar, yeni uygulamada vergi degeri olarak dogrudan verginin

hesaplanmasina esas alinacaktir’®'.

B. EMLAK VERGISINDE BEYAN ESASININ KALDIRILMASI

Emlak vergisinde genel beyan esasi uygulamasina son verildiginden,
ongorilen duzenleme ile paralellik saglamak bakimindan, 213 sayih Vergi
Usul Kanunu’nun mukerrer 49 uncu maddesinde yer alan genel beyana

iliskin hiikiimler madde metninden cikarilmistir*®2.

Rayic bedel uygulamasindan vazgecilerek, vergi degerinin belir-
lenmesi konusunda mukelleflere bir inisiyatif verilmediginden, vergi degerini
mukelleflere beyan ettirmenin anlamli olmadigi dagunulerek genel beyan ve
ara beyan uygulamalarina son verilmistir. Dolayisiyla her doért yilda bir
yapilmakta olan genel beyan uygulamasi kaldiriimistir. Ote yandan vergi
degerini degistiren nedenler dolayisiyla ara beyan uygulamasi da
kaldiriimigtir. 2002 yilindan itibaren mukellefler beyanname
vermeyeceklerdir’®. Ancak, bunun yerine bildirimde bulunmak esasi ge-
tirilmigtir. Boylece, ilk defa emlak sahibi olanlarin veya degisiklik sebebiyle

durumu belediyelere aktarmak durumunda olanlarin bildirim vermeleri

' VURAL, a.g.m., s. 45.
32 ACAR, a.g.m., s. 27.
% VURAL, a.gm., s. 45.
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gerekmekte, gerekli emlak vergisi tarh ve tahakkuk gorevi dogrudan

belediyelere birakilmis olmaktadir’®.

S6z konusu bildirimler, hem tasinmazlarin el degistirmeleri halinde
yeni sahiplerinin belirlenmesi, hem de vergi degerinin hesaplanmasi igin
gerekli olan bilgilerin temin edilmesi amacini tasimaktadir®®.

Emlak vergisinde bildirim esasina gecilmesi ile mukelleflere kolaylik
saglanmis ve daha once dort yilda bir yapilan genel beyan kaldirildigindan,
gereksiz iglem hacmi onlenmigtir. Sadece kanunda belirtilen kisith bazi
hallerde bildirim verilmesi benimsendiginden, mukellefler daha fazla igleme

maruz kalmayacaktir*®,

Genel beyan uygulamasi kaldirilmis olmakla birlikte, dort yilda genel
takdir uygulamasi kaldirilmis degildir. Her dort yilda bir olusturulacak takdir
komisyonlari arsa ve arazilere iligkin birim deger takdirleri yapacaklardir.
Belediyeler de, bu degerleri esas alarak her dort yilda bir, mukelleflerin vergi
degerlerini yeniden hesaplayarak emlak vergisini bu matrahlar Gzerinden
hesaplayacaklardir. Genel takdirlerin yapilacagi yillarin arasindaki yillarda,
eskiden oldugu gibi enflasyon endekslemesi yapilacaktir. Her doért yilda bir
yapilacak olan genel takdirlerle, enflasyon endekslemesi suretiyle yukseltilen
matrahlarin dusuk veya yuksek olmasindan kaynaklanan sikintilar

giderilecektir®®’.

Ayrica, herhangi bir sebep yuzinden bir sehir, kasaba veya koyun
tamaminda devamli olmak Uzere bina ve arazinin degerinde ylzde 25’i agan
oranda artma veya eksilme olmasi halinde de tarh ve tahakkukun yapilacagi
surenin baslangicindan en az alti ay once arsa ve arazi birim deger
takdirlerinin yapilmasi gerekmektedir. Gerektigi takdirde bu surenin Bakanlar

Kurulu’nca degistirilebilmesi 6ngoérulmektedir.

3% OZDEMIR, “Emlak Vergisi Miikellefiyeti”, s. 120.

3% VURAL, a.g.m., s. 45.

% GURES, “Emlak Vergisinde Beyan Esasmm Kaldirilmas: ve Bildirim Verilmesi Usuliine
Gegilmesi ile Bu Konudaki Uygulama Sonuglar1”, s. 230.

T VURAL, a.gm., s. 45.
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Il. EMLAK VERGISINDE MATRAH TESPIT iSLEMLERINE KARSI
YARGI YOLU

Bu bolimde emlak vergisinde matrah tespit islemlerine karsi yargi
yoluna basvuru hakkinin kullanilmasinin zorunlulugu genel agiklamalar
baglhg! altinda anlatildiktan sonra bina metrekare normal ingaat maliyet
bedellerine ve arsalara ve arazilere ait asgari olgude birim deger tespitlerine

karsi yargi yolu konusu degerlendirilmektedir.

A. GENEL ACIKLAMALAR

2002 yil emlak vergisi ile ilgili olarak, 4736 sayili Yasa ile Buyuksehir
belediyesi olan yerlerde emlak vergisi oranlarinin yizde 100 artiriimasi,
Maliye ile Bayindirlik ve iskan Bakanliklarinca, bina metrekare normal insaat
maliyet bedellerinde 1998 yilina gore 10 kata varan artiglar yapilmasi, takdir
komisyonlarinin, vergi hesabina esas alinan asgari arsa ve arazi birim
metrekare degerlerinde 1998 yilina goére 70 kata varan artiglar yapmasi, s6z
konusu duzenlemelerin yarattigi sikinti, emlak vergisinde degisiklige

gidilmesini zorunlu kilmigtir.

Bu dizenlemeler sonucunda, Buyuksehir belediyesi bulunan yerlerde
bazi arsalarin vergilerinde 1998 yilina gére 140 kata (ylUzde 14000) varan,
bazi binalarin vergilerinde de 20 kata (yuzde 2000) varan artislar meydana
geldiginin gorulmesi Uzerine, daha genel beyan dénemi baslamadan, 2002
yilh emlak vergisi tartismalari bagladi ve duzenlemeler toplumda sert tepkilere
yol acgti. 22 milyonu asan ve toplumun tim kesimlerini kavrayan mukellef
yapisi nedeniyle, yetkililer emlak vergisindeki sikintiyr gidermek igin yasa
cikartmakta gecikmediler ve 4751 sayili Yasa ile emlak vergisi uygulamasina



98

iligkin olarak Emlak Vergisi Kanunu, Vergi Usul Kanunu ve Harglar
308

Kanunlarinda c¢esitli degisiklikler yapildi
Ancak 2002 yilinda yapilan degisiklik soruna ¢6zim getirmedi.
Ozellikle de cogu Buylksehir belediyesinin, daha 6nce emlak vergisi krizine
yol acan ve emlak vergisi kanununda degisiklige neden olan, arsa metrekare
birim degerlerini fazla degistirmeden kuguk degisiklerle aynisini takdir ettikleri
goruldu. Arsa birim de@erlerin yuksek tutarlarda belirlenmesi, basta arsa
vergisi olmak Uzere, konut ve igyeri Uzerinden alinan emlak vergisini de
yukseltmektedir (binanin vergi degerine giren arsa payindan dolay|)309.
2006-2009 yihl icin takdirlerin yapilacagi 2005 yilina gelindiginde ise
durum degismedi. CuUnkl belediyelerin en énemli gelir kaynagini emlak
vergileri olusturmaktadir. Emlak vergisine esas olan birim deger takdirleri ise,
belediyenin hakim oldugu takdir komisyonlari tarafindan yapilinca degerlerin
neden fahis olarak tespit edildigi anlasilimaktadir’™®. Hatta dyle ki, 2006
yihnda Emlak Vergisi'nde baz alinacak yeni birim degerlerde ilging fiyatlar
ortaya cikti. Hakkari'nin Cumhuriyet Caddesi’yle istanbul’da yali sahiplerinin
oturdugu cadde i¢in birim fiyat 1200 YTL olarak belirlendi. Yine komisyonlarin
tespitleri sonucunda, metrekaresine 8.000 YTL deger bicilen Kapaligarsisi ile
istanbul’'u yakalayan Bursa, Tirkiye’nin ikinci ve (giinci biyik illeri olan

Ankara ve izmir'i de geride birakti®'".

Vatandasglarin 2005 yilinda takdir edilen ve agiklanan degerleri yluksek
bulmasi ve benzer yerler icin ¢ok farkh rakamlar uygulanmasi Uzerine,
temmuz ayinda birim degerlerin duzeltiimesi igin yeni bir Kanun c¢ikarildi.
Emlak Vergisinde degisiklik yapan 12 Temmuz 2006 yudrurlige giren 5538

saylli kanunla belediyelere, metrekare birim degerleri dlizeltme yetkisi verildi.

3% SARISU, a.g.m., s. 233.

39 Ekrem SARISU, “Emlak Vergisi Tartigsmalart Erken Basladi”, Finansal Forum,
http://www.turmob.org.tr/turmob/basin/23-09-2002.htm.

31" Erdogan SAGLAM, “Belediyeler Gelir Olsun Diye Emlak Vergisine Yiiklendi”,
http://www.milliyet.com.tr/2006/09/16/yazar/saglam.html

3! “Hakkari’ye Emlakta Bogaz Degeri Bigildi”,
http://www.milliyet.com.tr/2005/11/23/ekonomi/aeko.html
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Bu duzenlemede, vatandaglarin agiklanan deg@erleri yuksek bulmasinin yani
sira kamuoyunun geri kalmis ve gelismis yoreler arasindaki dengesizlige
verdigi tepki de etkili oldu. Maliye Bakanhgi yetkilileri, Kanun degisikligi
yapilirken, birim degerlerin dusurtlerek duzeltiimesinin  amaclandigini,
belediyelere de bu yonde telkinde bulunuldugunu bildirdiler. Yeni Kanunla
emlak vergisine tabi degerleri duzeltme yetkisi alan belediyelerin ¢ok azi,
bunu indirim geklinde kullandi. Bazi belediyeler de, gegen yil tespit edilen
degerlerde herhangi bir degisiklik yapmadi. Buna karsilik birgok belediye,
mevcut degerleri daha da arttirma yoluna gitti. Duzeltme sonrasi, emlak
vergisine tabi degerlerdeki artig, bazi belediyelerde 10-12 kata ulasti.
Bdylece, emlak vergisinde indirim bekleyen vatandaslar, cok daha yuksek bir

vergi 6deme durumu ile karsi karsiya kaldi*'.

Goruldugu gibi idarenin keyfi takdir yapmamasi 0zellikle objektif
esaslar cgercevesinde tespitlerde bulunmasi i¢in yasal dizenleme yeterli
olmamaktadir. Bunun en etkin yolu ise ayni zamanda Anayasada
duzenlenmig bulunan idarenin islemlerinin hukuka uygunlugunun yargisal
denetimine imkan veren yargi yoluna bagvurmaktir. Hukuk devleti ilkesi olan
Idarenin faaliyetlerinin hukuk kurallarina uygunlugunun yargi denetimine tabi
tutulmasi sayesinde idarenin hukuka baglihgi etkili bir bicimde saglanmis ve
idare edilenler idarenin kanunsuz ve keyfi davraniglarina karsi korunmus

olur*™,

B. BINA METREKARE NORMAL iINSAAT MALIYET BEDELLERINE
KARSI DAVA YOLU

Vergi Usul Kanunu’nun mukerrer 49. maddesinin (a) fikrasinin ikinci
bendine gore; Maliye, Bayindirlk ve iskan Bakanliklarinin miistereken

saptayacaklari bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerine kargi Turkiye

312 “Emlak Vergisinde Fahis Artis”, http://www.netbul.com/ekofinans/ekofinansdisp.asp?id=273857
313 Metin GUNDAY, Idare Hukuku, Ankara, 2002, s. 45.
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Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalari ve Ticaret Borsalari Birligi, Resmi

Gazete'de ilanindan itibaren on bes gun iginde Danistay'da dava agabilir.

Goraldugu gibi yukimlaler saptanan bu objektif dl¢ller icin dogrudan

davaci olamamaktadirlar®'®.

Ayni maddenin (c) fikrasina gore; Danistay’da dava agilmasi halinde,
davalinin on bes gun iginde verecegi tek savunma ile dosya tekemmul etmis
sayilir. Danigtay’da bu davalar, dosyanin tekemmdl ettigi tarihten itibaren en

geg bir ay i¢cinde karara baglanir.

C. ARSALARA VE ARAZILERE AIT ASGARiI OLGCUDE BIiRIiM
DEGER TESPITLERINE KARSI YARGI YOLU

Bu boélumde asgari birim degerleri takdir eden komisyonlarin ve bu
komisyonlarin aldiklari kararlarin hukuki nitelikleri degerlendirildikten sonra

bu kararlarin hukuki denetimi anlatiimaktadir.

1. Asgari Birim Degerleri Takdir Eden Komisyonlarin Hukuki

Niteligi

Bu kurulug bicimleri itibariyle idare edilenlerin kamu hizmetine
katilmalarina ornek kuruluglardir. Kanun koyucu, Devletin vergi toplama
islevinin bir parcasi olan ve takdir komisyonlarinin gorevleri arasinda sayilan
islevlere vergi mukelleflerini temsilen secilmis gorevlilerin de katiimalarini
saglamakla, guglu idare karsisinda zayif olan idare edilenleri koruma amaci
gltmustiir. idare edilenlerin, Devletin idari islevine bu bicimde katilmalari,
bati Ulkelerinde ¢oktan beri uygulanan demokratik bir yontemdir

(commissions paritaires orneg@i). Bu o6zellikleri nedeniyle, idare ajanlari ile

314 ONCEL — KUMRULU — CAGAN, a.g.e., s. 364.
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idare edilenlerin temsilcilerinden olugsan karma kuruluglardir. Bagkan ile
uyelerinden bir kisminin idarenin ajani olmalarina karsin, takdir komisyonlari
genel idarenin hiyerargisine dahil olmadiklari gibi, onun vesayet denetimine

de tabi degildirler®'®.

2. Takdir Komisyonlarinin Aldiklar Kararlarin Hukuki Niteligi

Takdir komisyonlarinin kanunla verilen ve kamu maliyesi hizmetine
yardimci nitelikte olan gorevlerini yerine getirirken aldiklari kararlarin hukuki

niteliklerini soyle siralayabiliriz:

- Bu Kkararlar, komisyonlara kanunla verilen gorevlerin yerine
getiriimesi amaciyla ve kamu gucu kullanilarak, komisyon baskan ve
dyelerinin ayni yondeki iradelerinin birlesmesiyle alinirlar. Kararlarin
alinisinda vergi idaresinin veya ilgili vergi mukellefinin iradesi rol oynamaz.
Diger bir anlatimla, kararlar komisyonun tek yanl iradesinin Uruntdurler.
Aliniglarina, vergi idaresinin ya da vergi mukelleflerinin bu konudaki
isteklerinin neden olmasi ve birden fazla iradenin ayni yonde birlesmeleriyle

olusmus olmalari, bu durumu degistirmez.

- Takdir komisyonlari, bir baska idarenin hiyerargisine veya vesayet
denetimine tabi olmadiklarindan, kararlanin hukuk diuzeninde dogmalari igin

herhangi bir makamin onayina ihtiya¢ gostermezler (kesinlik niteligi).

- Takdir komisyonlarina yasayla verilen gorevlerin, kamu maliyesi
hizmetinin 6nemli bir bolumdnld olusturan devletin vergi toplama islevine
yardimci nitelikte olmalarina kargin, kararlan vergi idaresinin i¢ islemlerinden
degildir. Bunun sonucu olarak, vergi idaresi, komisyon Kkararlarini
uygulamamak, degistirmek, kaldirmak, iptal etmek veya yeniden gorusulmek

uzere geri gondermek yetkisine sahip degildir. Vergi idaresi, begenmedigi,

31 Turgut CANDAN, “Takdir Komisyonlarmmn Kararlarma Kars1 Ag¢ilacak Idari Davalarda Hasim
Sorunu”, Danistay Dergisi, Y1l: 1987, Say1: 64-65, s. 8.
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hukuka aykiri gordugu komisyon kararinin yerine kendisininkini de koyamaz.
Yani, hukuk diizeninde kaldigi surece komisyon kararina uymak zorundadir.
Komisyon kararlarinin vergi idaresini baglayici 6zelligi, onlari bu idareler
yonunden yuratlilmesi zorunlu (icrai) kararlar haline getirmektedir. Komisyon
kararlarinin bu 6zelligi, bazi durumlarda (6rnedin; emlak vergisinde, arsa ve
arazilere ait asgari birim degerlerinin tespitinde ve VUK’'un 267. maddesinde

dizenlenen durumda) mukellefler icin de gecerlidir.

- Takdir komisyonlarinin kanunla kendilerine verilen gorevlerin yerine
getiriimesi amaciyla aldiklari kararlar, batun bu 6zellikleri nedeniyle teoride
ve uygulamada, bir kamu hizmetinin yuratilmesi igin idarenin tek yanli iradesi
ile kamu hukuku esaslarina dayanarak ilgililerin hukuki durumlarini etkileyen
kararlar olarak tanimlanan tipik birer idari islemdirler. Her idari iglem gibi,
unsurlarinda hukuki sakatlklar icerebilirler ve icerdekileri bu sakatliklar
nedeniyle hukuk diizeninden kaldiriimalari, ancak [YUK'un 2. maddesinde
belirtildigi Uzere, idari yargl yerlerinde agilacak idari davalarda yapilacak

hukuka uygunluk denetimi ile miimkiin olabilir*™®.

3. Takdir Komisyonlarinin Aldiklari Kararlarin Hukuki Denetimi

Takdir komisyonlarinin kararlarinin tipik birer idari islem olduklarina
yukarida degindik. Bu kararlar, her idari islemde oldugu gibi, yetki, sekil,
sebep, konu ve maksat unsurlarindan olusurlar ve bu unsurlarinin herhangi
biri ile hukuka aykiri olabilirler. Ornegin; takdirin yer veya konu itibariyle
yetkisiz takdir komisyonunca yapilmasi, yetki unsurunda; toplanma yeter
sayisi ile toplaniimamasi veya karar yeter sayisinin olmamasi yahut karara
katilanlarin imzalarinin eksikligi, kanunlarda éngérilen ydnteme uyulmadan
takdirde bulunulmasi sekil unsurunda; herhangi bir istek olmadan
kendiliklerinden karar almalari, sebep unsurunda; takdir olunan degerin

gerceg@i yansitmamasi konu unsurunda ve nihayet, vergi mukellefine duyulan

31 CANDAN, a.g.m., s.10.
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kin veya garez hissiyle yahut politik tercihlerle hareket edilerek gercege

uymayan kararlar alinmasi, amag¢ unsurunda sakatliklar olustururlar.

Bu kararlara karsi acilacak idari davada hakim, takdir komisyonu
kararinin anilan unsurlarinda bir sakatlik olup olmadigini arastirarak,
yapacag!l saptamaya gore, kararin hukuka uygunlugu hakkinda karar
vereceginden, davanin konusu, kararin bizzat kendisi olacaktir. idari yargi
yerlerinde acilacak dava tlrlerinden konusu idari islemin kendisi olan tek
dava tiirii iptal davasi olduguna gore (iYUK m. 2/1) takdir komisyonlarinin
kararlarina kargi acilacak idari davanin turu iptal davasi olmak zorundadir.
Kararin konusunun paraya iliskin olmasi, agilacak davanin tarinun tam yargi
davasi olmasini gerektirmez. Burada, davanin konusu ile idari iglemin konu
unsurunu birbirine karigtirmamak gerekir. Para, idari iglemin, yani komisyon
kararinin konusudur. Davanin konusu ise, konusu para veya paraya iligkin
olan idari islem yani komisyon kararidir. Tam yargi davalari, idari islemi konu
edinmezler; idari iglemlerin hukuk dizeninde meydana getirdikleri
degisikliklerle ilgilidirler. Bu degigsiklikler, genellikle, para ile olgulmeleri
olanakh degisiklikler olduklarindan, bu dedgisiklikler dolayisiyla dogan idari
uyusmazliklar tam yargi davasi kalibi igerisinde ¢dziimlenebilir. idari islemin
hukuka uygunlugu, bu davalarda, idarenin idari sorumlulugu bakimindan
onem tasir. Ancak, bunun i¢in hukuka aykiri olmasi gerekmez. Hukuka ayKkiri
olsa dahi, tam yargl davasina bakan hakimce islemin iptaline karar
verilemez. Islemin hukuk dizeninden vyapildi§gi andan gegerli olarak
kaldiriimasini saglayabilecek tek dava turl, islemin kendisini konu edinen

iptal davasidir®’.

a. Dava Acma Hakkina Sahip Olanlar

Vergi Usul Kanunu’nun mukerrer 49. maddesinin (b) fikrasinin tgincu

bendine gore; Takdir komisyonlarinin arsalara ve arazilere ait asgari olgude

3'7 CANDAN, a.gm., s. 11.
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birim deger tespit kararlarina karsi kendilerine karar teblig edilen daire,
kurum, tesekkuller ve ilgili mahalle ve kOy muhtarliklari on bes gun iginde ilgili
vergi mahkemesi nezdinde dava agabilirler. Vergi mahkemelerince verilecek

kararlar aleyhine de on bes gun icinde Danigtay'a bagvurulabilir.

Ayni maddenin (c) fikrasina gore; vergi mahkemelerinde dava
acllmasi halinde, davalinin on bes gun iginde verecegi tek savunma ile dosya
tekemmUl etmis sayilir. Vergi mahkemelerince bu davalar, dosyanin

tekemmudl ettigi tarihten itibaren en gec bir ay iginde karara baglanir.

b. Mukelleflerin Durumu

Yasal duzenleme geredi, arsa ve arazilerde de sahiplerinin takdir
edilen degerleri dava konusu yapma haklari yoktur®'®. Séz konusu degerlere
kargi mukelleflerce dava acilamadigi gibi herhangi bir idari itiraz yolu da

ongorulmemigtir.

Goraldugu gibi yukumlalere bu konuda da dogrudan davaci olama

hakki taninmamistir.

D. TAKDIR KOMISYONU KARARLARINA KARSI DAVA
AGILMASININ BU KARARLARIN UYGULANMASINA ETKISi

213 sayil Vergi Usul Kanununun mukerrer 49 uncu maddesinin (b)
fikrasi geregince, takdir komisyonu kararlarina karsi onbes gunlik sure
iginde ilgili daire, kurulus ve muhtarliklarca vergi mahkemeleri nezdinde dava
acllabilecek, vergi mahkemesi kararlarina karsi da onbes gun iginde

Danistay’a basvurulabilecektir. Tek savunma ile dosyasi tekemmul edecek

3% Veysi SEVIG, “Emlak Vergisi Deger Tartismasi”, Diinya,
http://www.turmob.org.tr/turmob/basin/25-01-2002(2).htm
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olan bu davalar, Danistay ve vergi mahkemelerince dosyanin tekemmul

tarihinden itibaren en geg bir ay iginde karara baglanacaktir.

Maliye Bakanhginin yayinladigi 2006/1 seri nolu emlak vergisi kanunu

ic genelgesi uyarinca;

- Takdir komisyonu kararlan aleyhine slresi igerisinde vergi
mahkemeleri nezdinde dava acilmamig ise, takdir edilen degerler

kesinlesecektir.

- Takdir komisyonu kararlarina karsi vergi mahkemeleri nezdinde dava
aciimis olmasi, bu kararlar uyarinca yapilacak islemleri
durdurmayacagindan, esasa iligkin bir karar verilmedikge takdir komisyonu

kararlari uygulanacaktir.

- Kararlar hakkinda yurutmenin durdurulmasi talebinde bulunulmasi ve
vergi mahkemeleri tarafindan da yuriatmenin durdurulmasina karar verilmesi

halinde, vergi mahkemelerinin kararlarina gore iglem yapilacaktir.

- Acllan davalar sonucunda vergi mahkemelerince takdir komisyonu
kararlarinin iptaline karar verilmesi halinde, vergi mahkemesi kararlari ile ilgili
olarak 2577 sayili idari Yargilama Usulli Kanununun 28 inci maddesinin 1
numaral fikrasi uyarinca, gecikilmeksizin islem tesis edilecek ve bu sure
hicbir sekilde 30 gunu gegmeyecektir. Bu cercevede takdir komisyonlari,
gecikmeksizin toplanacak ve vergi mahkemesi kararlari g6z Onunde
bulundurulmak suretiyle yeni bir karar vereceklerdir. Ayrica, ilgili valilerce
Danistay nezdinde temyiz konusu yapilmasi konusunda muvafakat verilen
vergi mahkemesi kararlari igin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun mukerrer 49

uncu maddesinin (b) fikrasina gore 15 gun iginde dava agilabilecektir.

- Vergi mahkemelerince tadilen tasdik yoninde karar verilmesi halinde
de, 2577 sayih Kanunun 28 inci maddesinin 1 numarah fikrasi uyarinca
gecikilmeksizin islem tesis edilecek ve bu sure higbir sekilde otuz gunu

gegmeyecektir. Ayrica, bu kararlardan ilgili valilerce Danigtay nezdinde
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temyiz konusu vyapilmasi uygun gorulenler icin 15 gun icinde dava
acilabilecektir. Yargi kararlari Uzerine takdir komisyonlarinca yeniden verilen
kararlar ile daha evvel verilen takdir kararlarindan yargi kararlari ile
kesinlesenler, belediye ve muhtarliklarda ilana mahsus vyerlere asiimak
suretiyle mukelleflere duyurulacaktir. Vergi mahkemesi karari uyarinca takdir
komisyonu tarafindan yeniden belirlenen degerler nazara alinarak tahakkuk
ettirilen emlak vergisi; yargl kararinin temyiz edilmesi halinde, Danigtay
kararina gore kesinlesen birim degerler dikkate alinmak suretiyle

duzeltilecektir.

Ill. EMLAK VERGISINDE MATRAH TESPIT iSLEMLERINE KARSI
YARGI YOLUNA BASVURU HAKKININ DEGERLENDIRILMESI

Vergi Usul Kanunu'’nun mukerrer 49. maddesinin (a) fikrasinin ikinci
bendine gore; Maliye, Bayindirlk ve iskan Bakanliklarinin miistereken
saptayacaklari bina metrekare normal ingsaat maliyet bedellerine kargi Turkiye
Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalari ve Ticaret Borsalari Birligi, Resmi

Gazete'de ilanindan itibaren on bes gun iginde Danistay'da dava agabilir.

Vergi Usul Kanunu’nun mukerrer 49. maddesinin (b) fikrasinin Gglincu
bendine gore; Takdir komisyonlarinin arsalara ve arazilere ait asgari olgude
birim deger tespit kararlarina karsi kendilerine karar teblig edilen daire,
kurum, tesekkdller ve ilgili mahalle ve kdy muhtarliklari on bes gun iginde ilgili
vergi mahkemesi nezdinde dava acabilirler. Vergi mahkemelerince verilecek

kararlar aleyhine de on bes gun icinde Danigtay'a basvurulabilir.
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A. DAVA ACMA HAKKINA SAHIP OLANLAR

Bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerine kargi dava agma

hakkina sahip olanlar:

213 Sayili Vergi Usul Kanunun mukerrer 49.maddesinde, Maliye ve
Bayindirlik ve iskan bakanliklarinin tespit ve ilan edecegi bina metrekare
normal ingaat maliyet bedellerine kargi Turkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret
Odalari ve Ticaret Borsalari Birliginin, bu bedellerin Resmi Gazete ile ilanini

izleyen onbeg gun icinde Danigtay’da dava agabilecegi duzenlenmigtir.

Hukimden de anlagilacagi Uzere bina metrekare normal ingaat maliyet
bedellerine karsl dava acacaklar bakimindan bir sinirlandirma vardir. Ancak
bu sinirlandirma mukellef sayisinin ¢oklugundan kaynaklanmaktadir. Genel
ve duzenleyici nitelikteki metrekare normal ingaat maliyet bedelleri icin
yapilan tespitte insaatin tarzi, nevi, sinifi, turu gibi objektif unsurlar dikkate
alindigi icin pek keyfi tutum sergilenmemekte ve bu nedenle genelde yargi
yoluna basvurulmamaktadir. Danistay 9.Dairesi, 19.01.2003 glin ve
1982/9698 E., 1983/196 K. sayil karariyla bu hususlari dikkate alarak “1983
yili igin Binalarin Metrekare Normal insaat Maliyet Bedellerini Gosterir

Cetvel’in iptali i¢in acilan davayi ret etmistir.

Arsa ve arazi metrekare birim de@erlerine karsi dava agma hakkina

sahip olanlar:

Takdir komisyonlarinin arsalara ve arazilere ait asgari olgude birim

deger tespitine iligkin kararlarina kargl daya agma hakkina sahip olanlar;

- il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalar ve ziraat odalari,
- lIgili mahalle ve kdy muhtarliklari,

- ligili belediye baskanliklaridir.
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Vergi Usul Kanunu’nun mukerrer 49/b maddesine goére, kendisine
takdir komisyonu karari teblig edilen ilgililerin, onbes gun iginde ilgili vergi
mahkemesi nezdinde dava acabilecekleri, vergi mahkemelerince verilecek
kararlar aleyhine onbes guUn icinde Danistay’a basvurulabilecedi

duzenlenmigtir.

Duzenleme ile kanun koyucu, yukarida sayilan karar ve iglemlerin tek
tek mukelleflere tebliginin imkansizligini ve bunlar tarafindan acgilacak dava
sayisinin idari yargi yerlerinin kaldirabileceklerinden ¢ok fazla olacadini géz
onunde bulundurarak, bu kararlarin mukellefleri temsil ettikleri varsayilan
kurum, tesekkul ve muhtarliklara tebligini, davanin da bunlar tarafindan
acilabilecegini 6Sngdrmustir"®.

Dava agma yetkisine sahip olanlari inceleyecek olursak, 6zellikle arsa
birim degerlerine karsi acilan davalarda, komisyonda sayica agirhigi
olusturan belediyelerin, hem de kendisine gelir kaynagi sadlayacak olan fahis
tespit edilen birim degerlere kargi dava agmasinin hayatin olagan akislarina
uygun dasmeyecegi sdylenebilir. Kaldi ki, bes kigilik komisyonda muhtarin da
belediyeden gelecek hizmetlerin aksamamasi i¢in paralel oy kullanacagini
disundp, U¢ oyun belediye lehine g¢ikacadini varsayarsak, karari almada

etkin konumda olanlarin da belediyeler oldugu anlagiimaktadir.

Ticaret ve ziraat odalarinin ise s6z konusu komisyon Kkararlarini
dyelerine bildirdikleri ve gelen itirazlari degerlendirip ona gére dava actiklari
sOylenmektedir®?’. Ornegin, Ticaret Odasinin (ITO), emlak vergilerinde esas
alinacak metrekare birim fiyatlarindaki yuksek artiglara karsi 289 dava actigi,
arsa metrekare birim degerleri icin Karsiyaka, Balgova, Bornova, Cigli,
Doganbey, Gaziemir, Konak, Menderes, Narlidere, Tekeli, Ulucak, Urla,
Alacati, Cesme, Ozdere belediyelerine; arazi metrekare birim degerleri icin

izmir Valiligine karsi acilan davalarin gogunun sonuglandidi, davalardan

3! Turgut CANDAN, Agiklamali idari Yargilama Usulii Kanunu, Ankara, 2005, s. 118.
320 “Hakkari’ye Emlakta Bogaz Degeri Bigildi”,
http://www.milliyet.com.tr/2005/11/23/ekonomi/aeko.html
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122’sinin oda lehine veya kismen Ilehine sonuglanirken, 114’Gnun
mahkemelerce reddedildigi basinda yayinlanmistir®'. Gériildigu gibi, acilan
davalarin yarisinin mahkemece kabul edilerek, birim degerlerin indirilmesi
yapilan takdirlerin objektiflikten uzak ve keyfi nitelik tasidiginin bir
gOstergesidir. Ancak ayni oda yetkilisi tarafindan yapilan agiklamada, sadece
bir dnceki senenin iki katini gegen artislar i¢in oda tarafindan dava acildiginin
belirtimesi kargisinda, iki kati gegcmeyen artislarin higbirisinin dava konusu
edilmedigi gbz 6nlne alinirsa, komisyonun tespit ettigi degerler hukuka aykiri
artiglar icerse dahi iki kati gegcmedidi icin yargi tarafindan denetlenemeyecek
ve magduriyetler devam edecektir. Yine, odalarin uUyeleri ticaret erbabi
olduklari i¢in genelde isyerleri ve fabrikalarin bulundugu arsa ve araziler igin
dava acildigi, buna kargin daha ¢ok sayida mukellefi i¢cine alan konut ve

meskenler igin, istisnai olarak odalarin dava actiklari goz ardi edilmemelidir.

Mukellefle daha yakin iligkide bulunduklari igin, asil dava agmasi
gereken mahalle ve kdy muhtarlarinin ise uygulamada daha az sayida dava
actiklari gorulmektedir. Bunun oncelikli sebebi, mahallesine veya koyune
belediye tarafindan saglanan hizmetin aksamamasi i¢in belediye ile davall
konumda olmak istememeleridir’?2. Bu yiizden genelde komisyonda toplanti
halindeyken itirazda bulunarak degerlerin tekrar gbézden gecirilmesini
saglamaktadirlar. Yine vyapilan son duzenlemeyle komisyona verilen
dizeltme yetkisi cercevesinde, dava agillmadan yeniden takdiri gereken
hususlarda muhtar, duzeltiimesi gereken degerler i¢cin komisyonu harekete
gecirmektedir. Muhtarlar tarafindan az sayida dava acilmasinin diger bir
nedeni ise, yargilama giderlerinin yuksek miktarda olmasi ve muhtarhigin
bunun i¢in ddeneklerinin olmamasidir. Gergi dava agilmasi igin, yargilama
gideri olarak cuzi miktarda matbu bagvurma harcinin édenmesinin yeterli
oldugu dusunulebilir. Ancak davanin karara baglanabilmesi igin gerekli kesif
ve bilirkisi incelemelerine o0denen Ucretlerin yuksek miktarlarda takdir

edilmesi bu tir davalarin agilmasini zorlagtirmaktadir. Ornegin, Ankara’da

32! “Emlak Vergileri Mahkemelik Oldu”, http://www.milliyet.com.tr/2005/11/26/ege/aeko.html
322 Erdogan SAGLAM, “Belediyeler Gelir Olsun Diye Emlak Vergisine Yiiklendi”,
http://www.milliyet.com.tr/2006/09/16/yazar/saglam.html
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Ovacik Mahallesi Muhtari tarafindan, Kecioren Belediye Baskanhdina karsi

acilan davada®?®

, yargilama gideri olarak 1.053,90 YTL'na hikmedilmis ve
s6z konusu giderler ancak mahalle sakinlerinden toplanan paralarla

kargilanabilmistir.

Kimi zaman da dava agma yetkisi verilen kuruluslar tespit edilen her
konuya dava agmaktadirlar. Ornegin Cankaya belediyesince tespit edilen
asgari birim degerlerine Cankaya belediyesine bagli istisnasiz batin mahalle
muhtarliklari icin Ankara Ticaret Odasinca dava acgiimistir. Bdylesine yaygin
bir yargi yoluna basvuru da idareyi isleyemez hale getirecektir. Ve bu durum

hakkin kétiiye kullaniimasi érnegidir®2*.

B. MUKELLEFLERIN DURUMU

Bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerine karsi yukumlaler

dogrudan davaci olamamaktadirlar.

Yasal duzenleme geregi, arsa ve/veya arazilerde de sahiplerinin takdir

325

edilen degerleri dava konusu yapma haklari yoktur®“®. Oysa bu deger, emlak

vergisi yukumlUsinun odeyece@i verginin matrahina esas degeri
olusturmaktadir’®. Séz konusu degerlere karsi miikelleflerce dava

acilamadigi gibi herhangi bir idari itiraz yolu da 6ngoérilmemigtir.

Takdir komisyonlari tarafindan belirlenen arsa ve arazilere ait asgari
birim deger tespitlerine kargi mukelleflerce dava agillamamasi
elestiriimektedir. Anayasa’nin “hak arama hurriyeti’ni duzenleyen 36.

maddesinin birinci fikrasinda yer alan, “Herkes, mesru vasita ve yollardan

323 Ankara 5. Vergi Mahkemesinin, 30.03.2006 giin ve 2005/1518 E., 2006/364 K. Sayili karar1.

2% Atilla INAN, “Emlak Vergisine Esas Asgari Deger Tespitine itiraz Yetkisi ve Bu Konudaki
Yetkinin Ké&tilye Kullanilmasi”, Maliye ve Sigorta Yorumlari, Say1: 363, 1 Mart 2002, s. 97.

325 SEVIG, “Emlak Vergisi Deger Tartismasi”,
http://www.turmob.org.tr/turmob/basin/25-01-2002(2).htm

326 Siikrii KIZILOT — Zuhal KIZILOT, Vergi ihtilaflar1 ve Coziim Yollar;, Yaklasim Yaymnlari,
Genigletilmis ve Gézden Gegirilmis 14. Baski, Ankara, 2008, s. 309.
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faydalanmak suretiyle yargi mercileri 6ninde davaci veya davali olarak iddia
ve savunma ile adil yargilanma hakkina sahiptir.” hukmu ile “yargi yolu”
baglkli 125. maddesinde diizenlenen “idarenin her tirli eylem ve iglemlerine
kargi yargl yolu aciktir’ hdkmU wuyarinca, Kkisinin dava hakkinin
sinirlanamayacagi, elinden alinamayacagi, takdir komisyonu kararlarinin

idari bir islem oldugu ve yargi yolunun acik bulundugu savunulabilir®®’.

Ancak, sadece ilgili kurum ve tesekkillerin dava agma yetkisinin
bulundugunu duzenleyen Vergi Usul Kanununun mukerrer 49. maddesinin
(b) fikrasinin ikinci bendinin, Emlak Vergisi mukelleflerinin dava agma hakkini
ortadan kaldirdigi ve bu nedenle Anayasa’nin 36. maddesine aykiri oldugu
One sdurulerek iptali icin Anayasa Mahkemesinde agilan iptal davasinda
Anayasa Mahkemesi 19.03.1987 gunll, 1986/5 E., 1987/7 K. sayili karariyla
s6z konusu duzenlemenin Anayasa'nin yukarida degindigimiz hukumlerine

aykiri olmadigi sonucuna varmigtir.

S6zu edilen kararda Anayasa Mahkemesi, “Bu metinden acikca
anlasildigi gibi takdir komisyonlarinin kararlarina kargi, Emlak Vergisi
mukelleflerine dogrudan bir dava hakki taninmamigtir. Ancak, bu durumun,
dilekgede 6ne surildigu gibi Anayasa’nin “hak arama hurriyeti’ni dizenleyen
36 maddesinin birinci fikrasina, dilekgede deginilmedidi halde s6z konusu
iddia ile ilgili olan ve gerekge ile bagh olmayan mahkememizin re'sen dikkate
aldig! “idarenin her turli eylem ve iglemlerine kargi yargi yolu agiktir” diyen
Anayasa’nin 125. maddesinin birinci fikrasina aykiri bir yonu yoktur. Clnkda,
mukellefin dava hakki; takdir komisyonlarinin kesinlesen asgari arsa ve arazi
birim degerleri Uzerinden vergi tarhiyati yapilip, mukellefe teblig edildikten
sonraki agsamada mevcuttur. Her ne kadar beyan sahibinin beyan ettigi
matraha itirazi s6z konusu degilse de, asgari dlgudeki beyanin, ihtirazi kayitla
verilmesi mumkun oldugu gibi, asgari Olgunun altinda beyanda bulunmayi
engelleyen bir hukim yoktur. S6z konusu madde ile, takdir komisyonlarinin

kararlarina kargi mukellefe dogrudan itiraz ve dava agma hakki taninmamasi,

3T KIZILOT - KIZILOT, a.g.e., s. 308, 309.
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milyonlarca mukellefi bulunan Emlak Vergisinin tahakkuk ve tahsilini mimkun
kilmak amacina yoneliktir. Verginin tarh edilip tebliginden sonra, mukellefin
takdir komisyonu kararlarini da kapsayan dava hakki dogmaktadir. Bu
nedenle s6z konusu fikranin ikinci bendinin Anayasa'nin 36. ve 125.
maddelerine aykiri bir yonu yoktur’ gerekgesiyle, s6z konusu maddenin
Anayasa’ya aykiri olmadigina ve iptal isteminin reddine, oybirligiyle karar

vermigtir.

Takdir asamasinda dava agma hakki olmayan mukelleflerin 6deme
asamasinda dava aglp agamayacaklari ise tartismali bir konuyu
olusturmaktadir. Danigtay takdir asamasinda dava agma ehliyeti bulunanlar
tarafindan davanin agilmamasi veya acilan davanin reddedilmesi suretiyle
kesinlesen asgari dl¢ide birim degerlerine karsi mikelleflerin ayrica bir dava
hakkinin bulunmadigi gorigundedir. Son olarak verdigi kararla da “...213
saylli Vergi Usul Kanunun mukerrer 49/b maddesi uyarinca takdir
komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari 6lgude birim deger tespitine
iliskin takdirlerine karsi, yalnizca Ticaret ve Ziraat Odalar ile mahalle
muhtarliklarinin dava agma ehliyeti oldugu, davaci tarafindan, sahibi
bulundugu taginmazlara iligkin metrekare birim fiyatlarinin ¢ok yuksek
belirlendigi sebebiyle iptali i¢cin sahsen dava acgilmasinda yasal isabet
bulunmadigi, dava konusu tahakkuklara iliskin olarak da bu tahakkuklara
dayanak teskil eden metrekare birim fiyatlarinin kesinlesmis oldugu...”?®
gerekgeleriyle 6zel bir sirketin actigi davayi reddeden vergi mahkemesi
kararini onayarak bu duastncesini pekistirmistir. Bu kararlar istikrar kazanmig
durumda. Ancak bu gorus Anayasa’nin “hak arama 6zgurlugu’nu duzenleyen
36’'nci maddesi ile “idarenin her tiirlii eylem ve iglemlerine karsi yargi agiktir”
diyen 125’inci maddesine agikga aykirilik teskil etmektedir. Kaldi ki Anayasa
Mahkemesi de yukarida degindigimiz kararinda, her ne kadar mukellefe
takdir asamasinda dava ag¢gma hakkinin verilmedigini kabul etse de,
mukellefin dava hakkinin; takdir komisyonlarinin kesinlesen asgari arsa ve
arazi birim degerleri Uzerinden vergi tarhiyati yapilip, mukellefe teblig

328 Danistay 9. Dairesinin 16.11.2006 giin, 2006/4836 E., 2006/4582 K. Sayil karart.
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edildikten sonraki asamada mevcut oldugunu, acgilan davanin bakiimasi

gerektigi gorusund tagimaktadir.

Asgari odlgude arsa ve arazi birim degerleri kimi zaman ¢ok yuksek
takdir edilmekte ve bu nedenle vatandaslar magdur edilmektedir. Ancak dava
acma yetkisi konuyla menfaat iligkisi olan kigilere taninmamigtir. Menfaati
zarara ugrayan hak sahipleri sadece deginilen kurum ve kuruluslari harekete
gegirerek, asgari olgude arsa ve arazi birim deger tespitlerine karsi dava
aclimasini saglayabilirler. Dava acma yetkisi olanlar da ilgili kiginin istegini
her zaman dikkate almamaktadir. Cogu kez vatandasin haberi olmaksizin ve
herhangi bir dava agilmaksizin belirlenen degerler kesinlesmektedir. Emlak
Vergisine esas olan asgari birim degerlerine kargi dava agma konusunda,
konuyla menfaat bagdi olan bireye hak veriimemesi hukuk devleti agisindan
biiyiik bir eksikliktir®?®.

Bu durum Anayasa ve hukukun genel prensiplerine aykiridir. Kurum,
tesekkul ve ilgili mahalle ve kdy muhtarlari da dava acgabilmeli, mikellef de
dava agabilmeli. Hi¢ degilse mahalle muhtari ve kdy muhtari dava agmaz ise

mikellefin dava agcma hakki olmalidir®*°.

Sonu¢ olarak, emlak vergisi mukelleflerinin O0deyecegi verginin
hesaplanmasinda esas alinan takdir komisyonu kararlari idari bir tasarruf
oldugu igin idari nitelikte bir tasarrufa karsi yargi yolunun kapatilmasi veya
yargi yoluna basvuru hakkinin mukelleflerden alinip, mukelleflerin ilgisi olup
olmadigi tartismali olan kurum ve kuruluglara verilmesi Anayasal buyrukla

celisen bir durumdur®®'.

Dava agma hakkinin mukelleflere de taninmasi halinde, acgilacak
davalarin ¢ok fazla olacagi korkusu, dava agma hakkinin elden alinmasinin

gerekgesi olamaz>*.

2 INAN, a.g.m., s. 97.

30y, Ziya ERCOKLU, “Biiyiiksehir Belediyesi Olan Yerlerde Emlak Vergisi iki Misli Fazla
Odenecek”, Maliye ve Sigorta Yorumlar1”, Say1: 367, 1 Mayis 2002, s. 127.

3V KIZILOT - KIZILOT, a.g.e., s. 309.

32 ERCOKLU, a.gm., s. 127.
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IV. YARGI YERLERININ AGILAN DAVALAR KARSISINDAKI
TUTUMU

Emlak vergisinde matrah tespit islemlerine karsi agilan davalarda vergi
mahkemelerinin ve Danigtay’in nasil bir tutum sergiledigi asagidaki basliklar

altinda anlatilmaktadir.

A. VERGI MAHKEMELERINCE VERILEN KARARLAR

ilk derece mahkemesi olarak acilan davalara bakan vergi
mahkemeleri, teknik bilgi ve ihtisasi gerektiriyor olmasi nedeniyle karar
verebilmek igcin genel olarak mahallinde kesif ve bilirkisi incelemesine
gitmislerdir. Bilirkisilerden asgari vergi degeri takdir edilecek mahalle, cadde
ve sokaklarin is merkezine olan uzakligi, yakinhgr ve ulagim durumu ve
imkanlari, elektrik, su, kanalizasyon gibi belediyenin alt yapi hizmetlerinin
mevcut olup olmadigi, bodlgenin nufus ve yapi planlarina ve mahallenin
topografik durumu ile 6zelliklerinin kargilikli kiyaslanmak suretiyle dstinluk ve
dUsuklik nedenleri de belirtilerek, uygulanmasi gereken arsa asgari birim
degerlerinin tespiti istenmis, bilirkisilerce vergi degerinin olusumunu etkileyen
bu faktorlerden baska enflasyon durumu, asgari vergi deg@eri oranlari, emsal
ve nisbi emsal olabilecek yakin mahalle, cadde ve sokaklar i¢in takdir edilen
vergi de@erleri ile merkez komisyonunca onerilen degerlerde dikkate alinmak
suretiyle asgari birim degerler tespit edilmig, mahkemelerde genelde bilirkisi
raporu dogrultusunda birim degerlerin indirilmesi yonunde karar

vermislerdir®®.

333 Ankara 5. Vergi Mahkemesi (2005/1518 E., 2006/364 K.),Ankara 1. Vergi Mahkemesi (2001/1056
E., 2001/1244 K.), Diyarbakir Vergi Mahkemesi (1997/98 E., 1997/205 K.).
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B. DANISTAY TARAFINDAN VERILEN KARARLAR

Danigtay’in da, yukarida degindigimiz hususlari dikkate alarak karar
veren vergi mahkemesi kararlarini genelde onadigi***, Biiyiiksehir belediyesi
olan yerlerde vyapilan takdirlerde merkez komisyonunca verilen takdir
kararlarinin kesin ve icrai nitelikte bir islem olmadigi bahsiyle merkez
komisyonunca verilen karara karsi acilan davayr kabul eden vergi
mahkemesi kararini bozdugu®®, mikellef tarafindan tahakkuk islemi ve
dayanadi olan asgari metrekare birim degerlere karsi agilan davayi
mukellefin yasal dizenlemeye gore birim dederlere karsi dava agamayacag,
tahakkuk isleminin de dayanagi olan metrekare birim degerlerin kesinlesmis

oldugu gerekgesiyle reddettigi gorulmektedir.

V. EMLAK VERGISi MATRAHININ TESPIiTi IiLE ILGILIi
UYGULAMADA KARSILASILAN SORUNLAR VE BU SORUNLARIN
GIDERILMESINE iLISKIN ONERILER

336

Emlak vergisi, yaklasik 22 milyon mukellefi olmasi nedeniyle®™®, ¢cok

genis bir kesime hitap eden bir vergidir. Emlak vergisinde 1972 yilinda beyan
esasinin kabul edilmesi ile ilgili sorunlar, aradan gegen 30 yil suresince

giderilememis ve her beyan déneminde yeni sorunlar ortaya gikmistir®”.

3*Damstay 9.Daire (2006/1119 E., 2006/3075 K.), (2006/602 E., 2006/705 K.), (2006/1157 E.,
2006/1457 K.), (2006/1149 E., 2006/1280 K.), (2006/717 E., 2006/1212 K.), (2006/1177 E.,
2006/1481 K.).

335 Danistay 9.Daire (2006/10 E., 2006/767 K.).

36 COMAKLI, a.g.m., s. 3.

37 Sigkrii KIZILOT, “Servetlerin Vergilendirilmesinde Sorunlar ve Oneriler”, Maliye Se¢me Yazilar,
Editorler: Binnur CELIK — Fatih SARACOGLU, Gazi Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler
Fakiiltesi’ni Gelistirme Vakfi Iktisadi Isletmesi, 1. Baski, Ankara, Nisan 2003, s. 76.
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Emlak vergisinin belediyelere devredilmesiyle birlikte bu sorunlar

kendini gdstermektedir®*®

. Emlak vergisinin belediyelere devredilmesiyle,
vergilerin beyanlarini toplayip arsivieme ve vergileri tahsil etme goérevleri de
belediyelere yuklenmistir. Verginin idaresi konusunda Maliye sadece bazi
genel tebligleri cikarma ve yasanin takdirine biraktii (genel beyan suresini
kisaltma, belediyelerin vergi toplamada uyacagi kurallar gibi) konularda bir

esgiidim merkezi gérevini Uislenmistir>*®.

Ozellikle 2002 vyii genel beyan déneminde, arsa metrekare
degerlerinin takdirinde ortaya g¢ikan tartismalar ve gelen tepkiler Uzerine,
genel beyanin iptal edilip, emlak vergisi yasasinda degisiklige gidilmesi,

sorunlari daha da arttirmistir>*°.

2002 yihina iligkin emlak vergisi tarh, tahakkuk ve tahsili ile ilgili olarak,
gerek arsa metrekare birim degerlerinin tespiti, gerekse 4751 Sayili Kanun ile
Emlak Vergisi Kanununun bazi maddelerinin degistirimesine bagli olarak
karmasa yasanmis ve emlak vergisi tarh, tahakkuk ve tahsili ile
gorevlendirilmis bulunan belediyeler de dahil (fakat daha ¢ok mukellefler),
yasanan bu karmasada vergilerin ne zaman ve hangi tutarda 6denmesi
gerektigi, beyanname verme zorunlulugunun bulunup bulunmadigi

konusunda tereddiide diismis bulunmaktadirlar®*’.

2002 yilinda dort yillik stre doldugundan emlak vergisi mukellefleri,
2002 yil icin Maliye Bakanligi'nca genel beyana davet edilmiglerdi. Yani
2002 yilinda bina, arsa ve arazi i¢in emlak vergisi beyannamesi verilecekti.
Fakat 2002 yilina iliskin vergi degeri ve emlak vergisinin hesabinda dikkate
alinacak olguler, 1998 genel beyan donemine gore anormal Olgclide artis

gOstermis ve tepkilere neden olmustur.

3 KIZILOT, a.g.m., s. 76.

33 BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 262.

0 KIZILOT, a.g.m., s. 76.

1 Meltem SAGLAM, “2002 Yili Emlak Vergisi Birinci ve ikinci Taksit Tutarlarmm Tespiti ve
Odenmesi”, Vergi Diinyasi, Say1: 258, Subat 2003, s. 145.
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Bu tepkinin nedenleri;

- Takdir komisyonlarinca takdir edilen arsa ve araziye ait asgari dlgtude
birim metrekare degerlerinde 1998 genel beyan ddénemine gore 70 kata

varan oranlarda artislar yapilmasi,

- Bina vergi degerlerinin hesabinda esas alinacak bina metrekare birim

degerlerinin 1998 genel beyan donemine gore 10 kat artiriimasi,

- 3030 sayih Kanunun uygulandidi buyuksehir belediye siniri ve
mucavir alanlar icindeki yerlerde Emlak Vergisi oranlarinin % 100

artirlmasidir®*?.

Memleketimizin tamami itibariyle yaptirilan arsa ve arazi takdirlerinin
bdlgeler, mevkiler, semtler, caddeler, sokaklar vs. itibariyle birbirlerine ahenk
saglamayacak sekilde yapilmasi, kamuoyunun tepkisi, vergi idaresinin bu
tepkilere kulak vermesi ve Kanun Koyucunun meseleye el atmasiyla, yeni

diizenlemelere gidilmistir>*°.

Ortaya cikan durum ve tepkilere karsi 3.4.2002 tarih ve 4751 sayili
Vergi Usul Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu ve Harglar Kanununda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanunla, sadece arsa ve arazilere ait asgari lgiide birim
deger tespitlerine iligkin takdir kararlarinin takdir komisyonlarinca incelenerek
yeniden takdir edilmek suretiyle karara baglanmasi ongorulmugtur. Arsa ve
araziye ait asgari Olgude birim degerlerinde belki bazi azaltmalar yapilabilir
ancak fazla bir indirim beklenmemelidir. Ayrica, bina metrekare normal ingaat
maliyet bedelleri ve blylksehir belediyesi bulunan yerlerdeki % 100 artirimli
vergi oranlari ile ilgili herhangi bir yeni hukum getiriimemistir. 4751 sayili

Kanunla yapilan dizenlemeler sikintilar gidermekten uzak gorinuyor. Bunun

2 frfan ERMIN, “Emlak Vergisi Kanununda Yapilan Yeni Diizenlemeler-3”, Maliye ve Sigorta
Yorumlari, Sayi: 369, 1 Haziran 2002, s. 56.

3 Ahmet OZDEMIR, “Emlak Vergisinin ikinci Taksidi”, Maliye ve Sigorta Yorumlari, Sayi: 380, 15
Kasim 2002, s. 86.
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karsiiginda da miukellefin beyan hakki elinden alinmis, herhangi bir itiraz

hakki da taninmamistir®**,

Son olarak, vatandaslarin acgiklanan degerleri yuksek bulmasi ve
benzer yerler igin ¢ok farkli rakamlar uygulanmasi Uzerine, 12.07.2006
tarihinde yururlige giren 5538 sayili Kanunla Emlak Vergisi Kanunu'na
eklenen gecici 22. madde ile belediyelere arsa ve arazi metrekare birim
degerlerini dizeltme vyetkisi verilmigtir. Fakat yukaridaki bdlimlerde de
bahsedildigi gibi bu duzenleme ile de sorun giderilememigtir. Bu duzenleme
ile belediyelere tespit edilen degerleri duzeltme vyetkisi veriimigken bazi
belediyeler, gecen yil tespit edilen degerlerde herhangi bir degisiklik
yapmamig, buna karsilik birgok belediye mevcut degerleri daha da arttirma

yoluna gitmistir.

A. ARSA, ARAZI VE BINA METREKARE BiRiM DEGERLERINDEKI
ARTIS ORANINA iLiSKIN SORUN

Emlak vergisi matrahinin saptanmasinda, arsa ve bina metrekare
birim degerlerinin belirlenmesi dnemli bir sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu

konuda dikkat cekici birkac 6rnek vermek gerekirse®*’;

- Ayni ilde, farkli belediye sinirlari icindeki tasinmazlarin arsa
metrekare degerlerinin tespitinde, arsa degeri daha dusik olan bir semtteki
arsa, arsa degeri yuksek olan bir semtteki arsa degerinin de Uzerinde takdir

olunabilmekte ve bundan dolayi ciddi sorunlar ortaya ¢gikmaktadir.

- Arsa metrekare birim degerlerinin tespitinde, dnceki tespitlere kiyasla
yapilan artiglarda oransal bir sinir olmayigsi, bazi belediyelerin yuzde 5.000 ya
da 10.000’lik hatta yuzde 20.000’lik deger artisi yapmalarina neden

olabilmektedir.

*** ERMIN, “Emlak Vergisi Kanununda Yapilan Yeni Diizenlemeler-3”, s. 56.
¥ KIZILOT, a.g.m., s. 78.
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Bu konuda Turkiye genelinde, ¢ok sayida ornek vardir. Somut bir

ornek olarak, Ankara’nin Cankaya semtindeki, asagidaki takdirler verilebilir.

Tablo: 3

ANKARA CANKAYA BELEDIYESI EMLAK VERGISI ARSA METREKARE

DEGERLERINDEKI ARTISI GOSTEREN CIZELGE.

ANKARA CANKAYA BELEDIYESI EMLAK VERGISI ARSA METREKARE
DEGERLERINDEKIi ARTIS

1998 2002 Degeri Verqisi
SEMT (Milyon (Milyon Kac¢ Kat Kag Kat
TL) TL) Artti? Artacak?
Necatibey Cd. 30 1.000 33 66
Hosdere Cd. 12 500 42 84
Azerbaycan Cd.
5,5 250 45 90
Bahcelievler
Tunus Cd. Kavaklidere 10 500 50 100
GMK Bul. Anittepe 16 1.000 62 124
Tunali Hilmi Cd.
5,5 350 64 128
Kavaklidere
BUklim Sok. Barbaros
4,5 300 67 134
Bul.
Kennedy Cd. Barbaros
5 350 70 140
Bul.
Bilir Sok., Billur Sok. ve
4,5 350 78 156
Guniz Sok.
Yahya Galip Cd. 15 1.500 100 200

Kaynak: KIZILOT Sukrd, “Servetlerin Vergilendirilmesinde Sorunlar ve Q_r]_eriler,
Maliye Se¢me Yazilar, Editdrler: Binnur CELIK-Fatih SARACOGLU, GUIIBFyi

Gelistirme Vakfi iktisadi isletmesi, 1. Baski, Ankara, Nisan 2003, s. 78.
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Bina metrekare degerlerindeki artig, enflasyon oraninin ya da insaat

sektdriinde uygulanan bazi katsayilarin cok {izerinde olabilmektedir**°

Ornek olarak, evlerin, diger ticarethane ve isyerlerinin 1998-2002
yillar1 bina metrekare degerleri, asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Tablo: 4
EVLERIN ASGARI METREKARE MALIYET BEDELINDEKI DEGISIMI
GOSTEREN GIZELGE.

EVLERIN ASGARI METREKARE MALIYET BEDELINDEKI DEGISIM
(BIN TL)

insaatin

Betonarme Karsas Yigma Kagir Ahsap
Sinifi

1998 2002 1998 2002 1998 2002
LUks
. 26.550 | 251.987 | 20.480 | 197.794 | 35.130 | 333.421
Ingaat
1. Sinif
) 16.580 | 157.362 | 13.500 | 128.129 | 22.810 | 216.633
Insaat
2. Sinif
: 11.070 | 105.066 | 8.800 83.521 14.890 | 141.322
Insaat
3. Sinif
. 7.840 74.410 6.550 62.168 7.460 70.804
Insaat
Basit
. 4.390 41.666 2.080 19.742 2.600 24.676
Insaat

Kaynak: KIZILOT Sukru, “Servetlerin Vergilendiriimesinde Sorunlar ve (")n__eriler,
Maliye Seg¢me Yazilar, Editérler: Binnur CELIK-Fatih SARACOGLU, GUIIBF'yi
Gelistirme Vakfi iktisadi isletmesi, 1. Baski, Ankara, Nisan 2003, s. 79.

36 KIZILOT, a.g.m., s. 78.
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Tablo: 5
DIGER TICARETHANE VE ISYERLERININ ASGARI METREKARE
MALIYET BEDELINDEKIi DEGiSiMi GOSTEREN CIiZELGE.

DIGER TICARETHANE VE iISYERLERININ ASGARI METREKARE
MALIYET BEDELINDEKI DEGISIM (BIN TL)
insaatin
Betonarme Karsas Yigma Kagir Ahsap
Sinifi
1998 2002 1998 2002 1998 2002
Liks
. 33.370 | 316.716 | 26.650 | 252.937 | 36.340 | 344.904
Insaat
1. Sinif
. 23.340 | 221.522 | 17.380 | 164.955 | 25.420 | 241.262
Ingaat
2. Sinif
. 14.720 | 139.707 | 10.440 | 99.087 16.030 | 152.141
Insaat
3. Sinif
: 10.710 | 101.650 | 6.960 66.058 11.660 | 110.667
Insaat
Basit
. 3.820 36.256 2.730 25.910 2.910 27.620
Insaat

Kaynak: KIZILOT Sukrl, “Servetlerin Vergiler)dirilmesinde Sorunjar ve Q_r]gariler,
Maliye Segme Yazilar, Editorler: Binnur CELIK-Fatih SARACOGLU, GUIIBF'yi
Geligtirme Vakfl lktisadi Isletmesi, 1. Baski, Ankara, Nisan 2003, s. 79.

Ortaya c¢ikan durum ve tepkilere karsi 3.4.2002 tarih ve 4751 sayili
Vergi Usul Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu ve Harc¢lar Kanununda Degisiklik
Yapilmasina iligkin Kanunla, arsa ve arazilere ait asgari dlciide birim deger
tespitlerine iliskin takdir kararlarinin takdir komisyonlarinca incelenerek

yeniden takdir edilmesi suretiyle bu sorun gideriimeye ¢alisiimigtir.

4751 sayih kanunla 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'’na eklenen
gegcici 20. maddenin (b) fikrasinda; 2002 yilinda yapilacak genel beyana esas

olmak Uzere 2001 yilinda yapilmis olan arsa ve arazilere ait asgari dlgude
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birim deger tespitlerine iligkin takdir kararlarinin, takdir komisyonlarinca bu
maddenin yururlige girdigi tarihten itibaren otuz gun iginde incelenerek, arsa
ve arazilerin takdir igsleminin yapildigi tarihteki asgari O6lgude birim
degerlerinin  yeniden takdir edilmek suretiyle karara baglanacagi

duzenlenmigtir.

Yani bu hikme gore, 2002 yili genel beyan dénemi icin 2001 yilinda
yapilmig olan arsa ve arazilere ait metrekare birim deger tespitlerine iligkin
takdir kararlari takdir komisyonlarinca yukaridaki hUkmuan yururlige girdigi 9
Nisan 2002 tarihinden itibaren 30 gun iginde incelenerek, yeniden takdir
edilmek suretiyle karara baglanmasi gerekmektedir. Bu surenin yeterli olup
olmadigi dusundlebilir. Ancak, dengesiz deger tespitlerinin, drnegin bir cadde
veya sokagin iki tarafindaki farkli deger tespitleri, ekonomik bakimindan
gelismis yerlerdeki deger tespitlerinin daha az gelismis yerlerdeki deger
tespitlerinden daha dusuk olmasi gibi duzeltiimesi, gercege uymayan deger

takdirlerinin dengelenmesi beklenmelidir®*’.

10.4.2002 tarih ve 2002/1 seri numarali Emlak Vergisi Kanunu ig
Genelgesinde yeniden takdir sirasinda uyulacak esaslar belirtiimistir. Bu i¢
Genelgede, takdir komisyonlarinca arsa ve arazilere iligskin olarak 2002 yili
icin 2001 yilinda asgari Olgude takdir edilmis bulunan metrekare birim
degerlerinin incelenmesi sonucu degigtiriimesi gerekli gorulen degerlerin
degistirileceqi, yapilan inceleme sonucu herhangi bir degisiklik yapilmasina
gerek bulunmayan metrekare birim degerlerin ise aynen takdir edilebilecegi

duzenlenmigtir.

ic Genelgede s6zii edilen “degistirimesi gerekli gorilen degerler” ve
“degistiriimesine gerek bulunmayan degerler’in saptanmasinda takdir
komisyonunun esas alacagi olgut ne olacaktir? 2001 yilinda yapilan birim
deger takdirlerinde Ol¢ci o kadar elden kagmistir ki, 2002 yilinda yeniden

yapilacak deger takdirleri ne dlglide adil olabilecektir. i Genelgenin yukariya

7 ERMIN, “Emlak Vergisi Kanununda Yapilan Yeni Diizenlemeler-3”, s. 56, 57.
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alinan ifadesi de bu konuda miuikellefi koruyucu fazla bir sey
348

getirmemektedir™”.

ic Genelgede; bir cadde veya sokagin bir tarafinin bir belediyeye diger
tarafinin ise diger bir belediyeye ait olmasi halinde, farkli takdir
komisyonlarinca yapilacak takdirlerde ortaya ¢ikabilecek deger farkhliklarini
en aza indirmek ve vatandaslarin magduriyetini dnlemek bakimindan, takdir
komisyonlari arasinda gerekli es gudimin saglanarak olabildigince

uyumsuzluklarin giderilmesine galigilacagi da duzenlenmistir.

Yine bu i¢ genelgede yer alan diger bir dizenlemeye gore; takdir
komisyonlarinca takdir edilecek arsa ve arazi metrekare birim degerleri dort
yil sureyle gecerli olacaktir. Ancak vergi degerini tadil eden sebeplerin
bulunmasi nedeniyle mukellefiyet tesisi gereken hallerde vergi degerinin
hesabinda, s6z konusu degerler gelecek yillarda Emlak Vergisindeki yillik
artis orani olan yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilarak
dikkate alinacagindan, deger tespiti yapilirken ileriye yonelik muhtemel deger
artis ve azaligi gibi faktorler Uzerinde durulmayacaktir. Buna gore takdirler,
takdir iglemlerinin yapildigi tarihteki asgari olgudeki birim degerlere goére

gerceklestirilecektir.

2006 yilina gelindiginde ayni sorunun halen daha devam ettigi
gorulmustdr. Yine vatandaslarin 2005 yilinda takdir edilen ve agiklanan
degerleri yuksek bulmasi ve benzer vyerler icin c¢ok farkli rakamlar
uygulanmasi Uzerine, temmuz ayinda birim degerlerin duzeltiimesi igin yeni
bir Kanun daha ¢ikarildi. 12.07.2006 tarih ve 5538 sayili bu Kanunla, arsa ve
arazilere ait asgari Olglide birim deger tespitlerine iligkin takdir kararlarinin
takdir komisyonlarinca incelenerek yeniden takdir edilmesi suretiyle bu sorun

giderilmeye caligilmigtir.

5538 sayili kanunla 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na eklenen

gecici 22. maddenin 1. fikrasinda; takdir Komisyonlarinca 2005 yilinda

¥ ERMIN, “Emlak Vergisi Kanununda Yapilan Yeni Diizenlemeler-3”, s. 58.
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yapillan arsa ve arazilere ait asgari olgude birim deger tespitlerine iligkin
takdir kararlarinin, anilan komisyonlarca bu maddenin yururluge girdigi
tarinten itibaren otuz gun icinde incelenerek, arsa ve arazilerin takdir
isleminin yapildigi tarihteki asgari 6Ol¢glide birim degerlerinde dizeltmeye
gerek gorulenlerin yeniden takdir edilmek suretiyle karara baglanacagi

dizenlenmigtir.

Yani bu hikme goére, 2006 yili genel beyan dénemi i¢in 2005 yilinda
yapilmig olan arsa ve arazilere ait metrekare birim deger tespitlerine iligkin
takdir kararlari takdir komisyonlarinca yukaridaki hukmun yururluge girdigi 12
Temmuz 2006 tarihinden itibaren 30 gln iginde incelenerek, yeniden takdir

edilmek suretiyle karara baglanmasi gerekmektedir.

Yapilan yeni duzenlemelerde bina metrekare normal insaat maliyet
bedelleri ile ilgili herhangi bir yeni hukim getiriimemis olmasi, arsa ve arazi
birim metrekare degerleriyle ilgili olarak da takdir komisyonlarinin daha énce
tespit ettikleri degerlerde vergiyi azaltici yonde ciddi degisiklikler
yapmayacag! goz onune alindiginda, emlak vergisinde sikinti yaratan bu

sorunun aynen ortada durdugu goriilmektedir®*°.

Bu sorunlarin giderilebilmesi i¢in belediyelerin yasalara uyup
uymadigi, ulke genelinde vergilerin alinmasinda esgudim olup olmadigi
merkezden izlenmelidir. Gerekirse Maliye gorevlerini kotuye kullandiklarina
dair belirtiler ve sikayetler olan belediyeler Gzerinde inceleme yapmali, yasa
disina ¢ikan islemler konusunda sorusturma agmalidir. Belediyelerin, yasayi
batin yurtta ayni sekilde yorumlamalarini, ayni  nesnel Olgulere
dayandirmalarini saglamak Maliye’nin gorevidir. Fakat Maliye’'nin higbir gelir
elde etmedigi emlak vergisinin uygulanmasinin selameti icin kendi
kaynaklarini  kullanmada cOmert davranacagini ummak da gergekgi

degildir**®.

9 SARISU, a.g.m., s. 240.
30 BULUTOGLU, Tiirk Vergi Sistemi, s. 262.
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B. MERKEZ KOMiSYONU KARARLARINA UYMA
ZORUNLULUGUNUN OLMAYISI

Emlak Vergisi Kanunu’'nda 4751 sayili kanunla yapilan degisiklik
sonucu, Emlak Vergisi Kanunu’nun gegcici 20. maddesinin (b) bendi ve Vergi
Usul Kanunu'nun Mdukerrer 49. maddesinin (b) bendine goére, Buylksehir
bulunan illerde, belediyeler bunyesinde olusturulan takdir komisyonu

kararlarini inceleyecek bir merkez komisyonunun kurulmasi dngorulmasgtar.

Ancak kanunda bu konuda bir bosluk bulunmaktadir. Cinkli merkez
komisyonlarinca degistirilen degerlere, belediyelerce uyulmayip yine onceki
takdir edilen degerlerde direnilebilmektedir®*.

Vergi Usul Kanunu'nun 4751 sayili kanun ile degisik mikerrer 49.
maddesinin (b) bendinin ikinci fikrasinin son cumlesindeki; merkez
komisyonlarinca, takdir komisyonlarindan farkl deger belirlenmesi halinde bu
degerlerin, ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapiimak suretiyle
dikkate alinacadi yolundaki hikme baglh olarak, takdir komisyonlarinin
belirledigi degerlerin mi, yoksa merkez komisyonlarinin belirledigi degerlerin
mi esas alinacagi, bir baska ifadeyle merkez komisyonlarinin belirledigi
degerlerin farkli olmasi halinde, takdir komisyonlarinca yeniden takdir
yapilirken, bu farklihdin hangi odlgtide dikkate alinacagi konusunda farkl
gorusler ve uygulamalar ortaya c¢ikmaktadir. Takdir komisyonlari merkez
komisyonlarinca belirlenen degerleri aynen takdir edebileceklerdir. Ancak
merkez komisyonlarinin belirledigi degerler diginda farkli bir deder belirleme
yetkileri var midir? ilk defa uygulanan bu sistemde cogdunlukla merkez
komisyonlarinin takdir ettigi degerler, takdir komisyonlarinin belirledigi
degerlerin oldukga altinda kalmakta ve takdir komisyonlarinin belirledigi

degerlerin beste birine kadar dusurulebilmektedir. Bu durum emlak vergisini

31 KIZILOT, a.g.m., s. 79, 80.
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toplamakla gorevli belediyeden iki Uyenin bulundugu ve bagkani ayni
zamanda belediye bagkani olan takdir komisyonlarinin, merkez
komisyonunun belirledigi bu denli dusuriimus degerleri nasil ve hangi dlgtide

dikkate alaca§i konusunda tereddiide distirmektedir>®.

Bazi takdir komisyonlari zorunlu olarak merkez komisyonlarinin
belirledigi degerlerin esas alinmasi gerektigi seklinde yorum yaparak zorunlu
olarak bu degerleri esas alirken, bazilari ise, merkez komisyonunun
belirledigi degerlerin baglayici olmadigindan bahisle takdir ettigi ilk degerleri
esas almakta, bazi takdir komisyonlari ise takdir ettikleri degerler ile merkez
komisyonun belirledigi degerler arasinda kalan bir degeri takdir etmektedirler.
Yine bazi takdir komisyonlari ise 4751 sayili yasa yururlige girmeden onceki
uygulama kapsaminda takdir komisyonlarinca belirlenen degerlerin dava
konusu olmasi sebebiyle vergi mahkemelerince yaptirilan bilirkisi incelemesi
sonucunda bilirkisi heyetince belirlenen ve mahkemelerce benimsenen
degerleri esas almakta ve cogunlukla bu degerler yeni yasa kapsaminda
merkez komisyonlarinin belirledigi degerlerden yuksek oldugu gibi takdir

komisyonlarinin belirledigi ilk degerlerin de Gizerinde kalmaktadir®>.

4751 sayili kanun uyarinca takdir komisyonlarinca yeniden yapilan
arsa metrekare birim degerlerine iligkin vergi mahkemelerinde gorulen
davalar sonucu verilen kararlar da farklilk arz etmektedir. Bazi vergi
mahkemeleri merkez komisyonunun belirledigi degerlerin baglayici oldugu
yolunda kararlar verirken bazilari ise aksi yonde kararlar vermektedir. Ortaya
cikan bu celiskili durum yasa metninin kesin bir ifade kullanmamasindan
kaynaklanmaktadir. Bu nedenle merkez komisyonlarini duzenleyen ilgili
madde metninde yapilacak bir degisiklikle, bu konuda yasanilan sorun blyuk

354

Olcide ortadan kaldinlabilir™*. Merkez komisyonu ve takdir komisyonu

kararlarinin niteligi ve nasil anlagilmasi gerektigi konusundaki celiskili

32 ATES, a.g.m., s. 262.
33 ATES, a.g.m., s. 262, 263.
3 KIZILOT, a.g.m., s. 80.
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uygulamalar, yasada yeni bir duzenleme yapiimadigl takdirde vyargi
355

ictihatlariyla giderilecektir™>.

Vergi Usul Kanunu'nun 4751 sayili yasa ile dedisik mukerrer 49.
maddesinin (b) bendinin son clUmlesindeki; merkez komisyonunca farkl
degerler belirlenmesi halinde, bu degerlerin ilgili takdir komisyonlarinca
yeniden takdir yapilmak suretiyle dikkate alinacagi yolundaki hukumde
“dikkate almak” deyiminin emredici nitelikte olup olmadigi konusu énem arz
etmektedir. Yorum yontemlerine gore “dikkate almak” deyiminin emredici
nitelikte olup olmadigini irdeleyecek olursak>®®:

- Yasanin lafzi (deyimsel) yorumundan hareket edildiginde, Turk Dil
Kurumunun yayimladigi Turkge Sozlikte “dikkate almak” deyimi hesaba
katmak, geregini duslinmek, g6z oOnunde bulundurmak anlamlarina
gelmektedir. Bu deyim kisiye bir hareketi yapip yapmama konusunda kendi
iradesini kullanma o6zgurliglu veren bir anlam tasimaktadir. Bu nedenle
hikmin emredici ve kesinlik ifade edecegi yolunda kati bir yorum yapma
olanagi yoktur. Hukmun lafziyla ilgili bu analiz, yapilacak yorum agisindan
yeterli olmayacagindan dolayl amagsal yoruma ve diger yorum ydntemlerine

ihtiya¢ duyulmaktadir.

- Normlarin amagsal yorumunda, amacin belirlenmesi ve buna goére
anlamlandiriimasi s6z konusudur. Lafzi yorumun sonucunu test etmek ya da
lafzin agik olmadidi durumlarda normun kapsamini belirlemek Gzere amagsal
yoruma basgvurulabilir. Vergi kanunlarinin en genel amaci, 6deme gucunu
tespit etmektir. Dolayisiyla herhangi bir vergi normunun yorumlanmasinda bu
temel ilke g6z Oonunde tutulmahdir. 4751 sayili yasa ile getiriimek istenen
amag tasinmazin vergiye tabi gercek kiymetinin belirlenmesidir. Bu amacla
merkez komisyonlari kurulmak suretiyle takdir komisyonlarinin yaptiklari

takdirlerin bir kez daha incelenmesi sistemi getirilmistir.

35 ATES, a.g.m., s. 263.
36 ATES, a.g.m., s. 263, 264.
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- Anilan hukmun sistematik yorumunda ise, normun anlami, yasa
icindeki yeri ve diger mevzuat hukumleri ile olan baglantisi arastiriimaldir.
Vergi Usul Kanunu'nun 72 ve ilerleyen maddelerinde takdir komisyonlarinin
kurulusu, gorevleri, yetkileri aciklanmis ve buna gbre arsalara ait asgari
Olcude metrekare birim degerlerinin tespitinde asli gorev takdir
komisyonlarina verilmigtir. Aslinda kanun koyucu merkez komisyonlarinin
yaptigi deger tespitinden sonra, bu iki komisyonun tespit ettigi degerler
arasinda farklihk bulunmasi halinde takdir komisyonuna yeniden bir takdir
yapma yetkisi vererek takdir komisyonlarinin bu konuda asli gorevli ve tam

yetkili komisyonlar oldugunu vurgulamistir.

Ote yandan takdir ve merkez komisyonlarinin olusumu gdzden
gegcirildiginde, merkez komisyonu vali ve defterdar gibi atanmis Kkisiler ile
mesleki tesekkullerinin temsilcilerinden olusmakta ve komisyonda emlak
vergisini toplamakla gorevli belediyeye ait bir temsilci bulunmamaktadir.
Burada merkez komisyonun tesekkullinde kanun koyucunun guttigu amacg,
Ozellikle U¢ adet mesleki tesekkul temsilcisi Uyeyi komisyona dahil ederek
emlak vergisi mukelleflerinin  durumlari hakkinda merkez komisyonu
vasitasiyla takdir komisyonlarini bilgilendirmek, yol gostermek ve tavsiyede
bulunmaktir. Merkez komisyonlarinin belirledigi degerlerin kesin oldugu ve
takdir komisyonlari agisindan baglayici olacagi seklinde yapilacak yorum,
Vergi Usul Kanunu'nun sistematigine uygun olmayacag! gibi, Buyuksehir
Belediyelerinin bulundugu illerdeki takdir komisyonlarini da sistemin disina

cikarir ki, bu da yasanin genel amacina aykiri olacaktir®®’.

C. BIRDEN FAZLA CEPHEDEN NUMARA ALAN TASINMAZLARDA
EMLAK VERGISINE ESAS ALINACAK DEGER

Emlak vergisi matrahinin hesaplanmasinda, birden fazla cadde veya

sokaga cepheli bulunan arsalar ile bu arsalar Uzerine inga edilen binalarla

37T ATES, a.g.m., s. 264.
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ilgili olarak mdukelleflerce verilen emlak vergisi bildirimleri de dikkate
alindiginda hangi degerlerin esas alinacagi hususunda tereddutler
bulunmaktadir. Cunkl emlak vergisi mevzuatinda bu konuyla ilgili olarak,
tasinmazlarin vergi degerinin tespitinde hangi cadde veya sokagin metrekare

birim degerinin dikkate alinacagdi hususunda bir hiikiim bulunmamaktadir®?®.

Bir tasinmazin dort ayri cepheden numaralandiriimasi vergi degerini
degistiren bir sebep degildir. Bu durumda yeni bildirimde bulunulmasi veya
bagka bir sokak icin takdir edilen asgari olgide arsa metrekare birim degeri
esas alinarak vergi degerinin hesaplanmasi s6z konusu olmayip, mukellef
tarafindan daha 6nce verilen bildirimde belirtilen sokak veya cadde igin takdir
edilen arsa degeri esas alinarak vergi degerinin hesaplanmasi s6z konusu
olacaktir. Numarataj calismalarinda belediyece dort ayri cepheden kapi
numarasi verilen tasinmazin satin alinmasi veya bu taginmaz Uzerinde bina
inga edilmesi gibi vergi degerini tadil eden sebebin meydana gelmesi halinde
vergi de@erinin tespitinde, mdukelleflerin verecekleri emlak vergisi
bildirimlerinde belirttikleri cadde veya sokak igin takdir komisyonlarinca takdir
edilen asgari Olcide arsa metrekare birim degerlerinin esas alinmasi

gerekmektedir>*®.

Ayrica kisa ve uzun kenarlardan her ikisine cephesi bulunan arsalar ile
bu arsalar Uzerine ingsa edilen binalarla ilgili olarak, vergi degerinin
hesaplanmasinda takdir komisyonlarinca takdir edilen asgari dlglide arsa
metrekare birim degerlerinden hangi cadde veya sokaga ait olan degerin
esas alinacagl hususunda da tereddutler yasanmaktadir. Emlak vergisi
mevzuatinda birden ¢ok cadde veya sokaga cephesi bulunan arsalar ile bu
arsalar uzerine insa edilen binalarla ilgili olarak verilecek arsa veya bina
vergisi bildirimlerinde en uzun cadde veya sokagin esas alinacagina dair bir

hikim bulunmamaktadir. Bu nedenle, birden ¢ok cadde veya sokaga

% Saim GURES, “Birden Fazla Cepheden Numara Alan Gayrimenkullerin Emlak Vergisi
Uygulamasinda Esas Alinacak Deger”, Yaklasim, Yil: 15, Sayt: 179, Kasim 2007, s. 207, 208.

3% GURES, “Birden Fazla Cepheden Numara Alan Gayrimenkullerin Emlak Vergisi Uygulamasinda
Esas Alinacak Deger”, s. 207, 208.
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cephesi bulunan arsalar ile bu arsalar Uzerine inga edilen binalarla ilgili olarak
numarataj c¢alismalarinda belediyece kapi numarasi verilen cephe
bulunmakta ise bu cephe igin, belediyece kapi numarasi verilmis cephe bu-
lunmamasi halinde ise mukelleflerin verecekleri emlak vergisi bildirimlerinde
belirttikleri cadde veya sokak igin takdir komisyonlarinca takdir edilen asgari

dlglide arsa metrekare birim degerlerinin esas alinmasi gerekmektedir®®°.

Sonug olarak, birden fazla cepheden numara alan tasinmazlarin emlak
vergisi uygulamasinda hangi degerin esas alinacagi yonunde mevzuatta bir
dizenleme bulunmadigindan, uygulama birliginin saglanmasi agisindan

yetkili idarelerce gerekli agiklamalarin yapilmasi gerekmektedir.

D. BINA DEGERLERININ TESPITINDE BAGIMSIZ BOLUMLERIN
KONUMUNUN GOZ ONUNE ALINMAYISI

Emlak vergisi matrahinin tespitinde ortaya ¢ikan sorunlardan biri de,
matrah tespitinde bagimsiz boélumler arasindaki farkliliklarin g6z oOnune
alinmamasidir. Ornegin, binalarda, apartman dairelerine ait asgari degerler
beyan edilirken, 100 metrekare buyUkliglinde olan, ikinci kat, caddeye
cepheli bir daire ile ayni buyuklukte, bodrum kattaki gines gormeyen bir
dairenin degeri ayni hesaplanmaktadir. Hatta bodrum kattaki dairenin diger
daireden 10 metrekare buyuk olmasi halinde, ¢ok daha garpik bir sonug

ortaya ¢cikmaktadir®®”.

Emlak vergisinde asgari deger esasina gore vergilemeden uzaklagilip,

beyan esasinin getiriimesi, gerek bu konuda gerekse diger konularda

yasanilan sorunlari bilyiik dlgiide ortadan kaldirabilecektir®®?.

3% GURES, “Birden Fazla Cepheden Numara Alan Gayrimenkullerin Emlak Vergisi Uygulamasinda
Esas Almacak Deger”, s. 209.

361 KIZILOT, a.g.m., s. 80.

362 KIZILOT, a.g.m., s. 79, 80.
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Ulkemizde emlak vergisi belediyelerin kaynak ihtiyaglarina yoénelik
kullanilmaktadir. Belediyelerin gun gectikce artan kaynak ihtiyaglarinin

kargilanabilmesi igin etkin bir emlak vergisi sistemi ¢ok énemlidir.

Etkin bir emlak vergisi sisteminin olusturulabilmesi agisindan da emlak
vergisinde secilecek matrah ve bu matrahin tespitinde izlenecek yontem

onemlidir.

Bu nedenlerden dolayi, emlak vergisi mevzuatlarinda en uygun matrah
tespit yontemleri olusturulmaya galigilmakta, bu konuda izlenecek yontem ve

esaslar mevzuatta ana hatlari ile gosterilmektedir.

Ulkemizde emlak vergisinde beyan sisteminin uygulandigi 1972
yilindan bu yana mukellefler genellikle tasinmazlarin degerlerini rayicine
nazaran dusuk gdsterme egilimi igine girmislerdir. Bu durum, vergi hasilatini
azaltmis ve vergide adalet ilkesini zayiflatmistir. Beyan sisteminde gorilen
aksakliklar dikkate alinarak emlak vergisinde bina, arsa ve araziler igin asgari
beyan sistemine gegilmis ve mukelleflerin bina, arsa ve arazileri igin beyan
edecekleri degerin idarece tespit edilen miktardan az olmamasi saglanmistir.
Ancak bu uygulamada da genelde mukelleflerin beyan ettikleri rayic degerler,
ilan edilen asgari birim metrekare degerler ile asgari bina metrekare normal
ingaat maliyet bedelleri esas alinarak bulunan asgari beyan degeri civarinda
kalmistir. Cok sinirli sayidaki mukellef grubu sahip oldugu tasinmazlarin
gercek degerleri Gzerinden vergi 6derken mukelleflerin bayUk bir b&limunin

asgari beyan degeri Uzerinden vergi 6demeleri adaletsizliklere yol agmistir.

Bu olumsuzluklarn ortadan kaldirmak ve vergilemede kolayligi ve
basitligi saglanmasi amaciyla 4751 sayili Kanunla dort yilda bir alinmakta

olan beyan esasi kaldiriimis ve sadece vergi degerini tadil eden nedenlerin
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bulunmasi halinde mdukelleflerden bildiim alinmasini saglamaya yonelik

degisikler yapiimistir.

Ayrica vergilendirmede basitligi saglamak amaciyla rayi¢ bedel yerine
takdir komisyonlarinca takdir edilecek arsa ve araziye iligkin olarak tespit
edilen birim degerleri ile bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri esas
alinmak suretiyle bulunacak vergi degerinin emlak vergisi tarhina esas

alinmasini saglayacak duzenlemeler yapiimis bulunmaktadir.

Fakat, bu calismada da ana hatlariyla ortaya koyuldugu gibi idarenin
keyfi takdir yapmamasi 0Ozellikle objektif esaslar gergevesinde tespitlerde
bulunmasi igin yasal dizenleme yeterli olmamaktadir. Bunun en etkin yolu
ise ayni zamanda Anayasada duzenlenmis bulunan idarenin iglemlerinin
hukuka uygunlugunun yargisal denetimine imkan veren yargl yoluna
basvurmaktir. Bu ¢ergevede yargi yoluna basvuru konusu da galismamizda

degerlendirilmistir.

Tark Vergi Hukukunda emlak vergisi matrahinin incelenip
degerlendirildigi bu g¢alismada; emlak vergisinde matrah se¢imi ve matrah
tespit yontemlerine iliskin teorik aciklamalara ve mevzuatimizda yer alan
emlak vergisi matrah tespit yontemine iligkin duzenlemelere yer verilmis,
yarg! kararlari ve idari uygulamalar ¢ergevesinde, mevzuattaki eksiklikler ve
uygulamada kargilasilan aksakliklarin da irdelenmesi suretiyle genel bir

degerlendirme yapiimistir.
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OZET

Emlak vergileri cagimizda yerel ydnetimlerin can damaridir. Ulkemizde
de bu vergi belediyelerin kaynak ihtiyaglarina yonelik olarak kullaniimaktadir.
Belediyelerin giderleri nufus artigi nedeniyle artmakta, nifusu artan kentte ise
tasinmaz milkler de artmaktadir. Oyleyse tasinmazlarin vergilendiriimesini
sikica elinde tutan bir belediye, artan gider ihtiyaci i¢in artan bir matrahi da
elinde bulunduracaktir. Butun sorun bu vergilerin zamaninda ve gergek

degerleri Uzerinden hesaplanabilmesi ve toplanabilmesidir.

Bu nedenlerle emlak vergisinin hangi matrah GUzerinden hesaplanacagi
ve bu matrahin belirlenmesinde hangi yontemin kullanilacagi 6nem arz

etmektedir.

Ulkemiz Emlak vergisi sisteminde daha saglikh bir uygulamanin
olusturulabilmesi amaciyla Turk Vergi Hukukunda Emlak Vergisi Matrahinin

incelendigi ve degerlendirildigi bu ¢alismada;

Birinci bolimde; emlak vergisi matrahinin teorik kapsami belirlenerek
tarih boyunca gecirdigi gelisme safhalari, emlak vergisinde matrah segimi ve
emlak vergisinde uygulanan matrah tespit yontemleri konulari Uzerinde

durulmus, genel, soyut ve teorik agiklamalar yapiimigtir.

ikinci bélimde; emlak vergisi matrahinin Tlrkiye'deki uygulamasi,

gegcirdigi gelisme safhalari ve mevzuat yonu incelenmistir.

Uglincli bélimde ise; teorik bilgiler 1siginda, tlkemizde kabul edilen
emlak vergisi matrahinin degerlendirmesi yapilarak, matrah tespit islemlerine
kargi yargl yoluna bagvuru ve emlak vergisi matrahinin tespiti ile ilgili
uygulamada karsilan sorunlar ve bu sorunlarin giderilmesine iligkin Oneriler

uzerinde durulmustur.



ABSTRACT

In this era, real-estate taxes are the heartland of local governance.
These taxes, in our country, are used in order to meet the source needs of
municipalities. Municipality expenditures gradually increase due to the growth
of population. Additionally, as a result of this growth, real properties gather
head in the cities where population ascend. In that case, a municipality which
tightly keeps the control of real estate taxation in hand would retain an
increasing tax base to meet the upward expense needs. The whole issue is
to be able to calculate and gather these taxes over their actual values at the

right time.

For all those reasons, the issues “over which tax base would the real-
estate tax be calculated” and “which method would be utilized in order to

determine this tax base” have specific importance.

This study, in which “Real-Estate Tax Base within Turkish Tax
Legislation” is examined and evaluated for the purpose of creating more
salutary implementation on Turkish Real-Estate Tax System, is divided into

three main sections.

In the first section; three topics: “as a means of assessing its
theoretical scope, evolvement phases of real-estate tax base through
history”, “tax base choice in real-estate taxation”, “tax base determination
methods applied in real-estate taxation” are covered along with the submitted

general, abstract and theoretical interpretations.

In the second section; “real-estate tax base” is analyzed in terms of its
appliance in Turkish context, its evolvement phases, and its legislation

aspect.
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In the final section, evaluating the accepted real-estate tax base of our
country in the light of theoretical knowledge, two important topics are
elaborated: “resorting to the jurisdiction against tax base determination
procedure”, “challenges which are faced to in real-estate tax base

determination process and solution suggestions to these challenges”.
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