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Emlak Vergisi

......... Belediyesi sinirlari igindeki bazi emlak vergisi mukellefleri igin, bina insaat siniflarinin hatali degerlendiriimesi ve
ortak alanlarin hesaplamaya dahil edilmemesi sonucu eksik emlak vergisi tahakkuk ettirilerek toplam ......... TL kamu
zararina sebebiyet verildigi hususu ile ilgili olarak,

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun “Bina tabiri” baslikli 2 inci maddesinde;
“‘Bu kanundaki bina tabiri, yapildigi madde ne olursa olsun, gerek karada gerek su Uzerindeki sabit ingsaatin hepsini
kapsar. Bu kanunun uygulanmasinda Vergi Usul Kanununda yazili bina mutemmimleri de bina ile birlikte nazara alinir.

Yuzer havuzlar, sair yuzer yapilar, ¢adirlar ve nakil vasitalarina takilip gekilebilen seyyar evler ve benzerleri bina
sayllmaz.”
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“Matrah” baslikli 7 inci maddesinde;

“Bina Vergisinin matrahi, binanin bu kanun hiukumlerine gore tesbit olunan vergi degeridir. Sabit istihsal tesisatina ait
degerler vergi matrahina alinmaz.”

“Verginin tarh ve tahakkuku” baslikh 11 inci maddesinde;

“Bina vergisi, ilgili belediye tarafindan; a) Dort yilda bir defa olmak Uzere takdir igslemlerinin yapildigi yili takip eden butce
yihnin Ocak ve Subat aylarinda, b) 33 Gncl maddenin (1) ila (7) numaral fikralarinda yazili vergi deg@erini tadil eden
sebeplerle bildirim verilmesi icabeden hallerde, vergi degerini tadil eden sebeplerin meydana geldigi butge yilini takip
eden yilin Ocak ayi i¢inde, vergi degerini tadil eden sebep yilin son g ayi iginde vuku bulmus ve bildirim, vergi degerini
tadil eden sebebin meydana geldigi bltge yilini takip eden yilda verilmis ise bildirimin verildigi tarihte, ¢) 33 Uncu
maddenin (8) numarali fikrasinda yazili hallerde, takdir iglemlerinin yapildigi butce yilini takip eden yilin Ocak ve Subat
aylarinda, 29 uncu maddeye gore hesaplanan vergi degeri esas alinarak yillik olarak tarh olunur. Bildirim posta ile
gonderilmis ise vergi, bildirim verme suresinin son gununu takip eden yedi gun iginde tarh olunur. Bu suretle tarh olunan
vergiler, tarh edilen tarihte tahakkuk etmis sayilir ve mukellefe bir yazi ile bildirilir. Yapilan tarh ve tahakkuku takip eden
yillarda, 29 uncu maddeye gore tespit edilen vergi degeri Uzerinden hesaplanan bina vergisi, her butce yilinin bagindan
itibaren o yil i¢in tahakkuk etmis sayilir. Bir il veya ilge hududu igerisinde birden fazla belediye olmasi halinde, belediye
ve mucavir alan sinirlari disinda bulunan binaya ait bina vergisini tarha yetkili olacak belediye, ilgili valiler tarafindan
belirlenir.”

“Vergi degeri” baslikli 29 uncu maddesinde;
“Vergi degeri; ...

b) Binalar igin, Maliye ve Bayindirlik ve iskan bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal
ingaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gore bulunacak arsa veya arsa payi degeri esas alinarak 31 inci
madde uyarinca hazirlanmis bulunan tizik hukumlerinden yararlaniimak suretiyle, Hesaplanan bedeldir. Vergi degeri,
mukellefiyetin baslangi¢ yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir énceki yil vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul
Kanunu hukamleri uyarinca ayni yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle
bulunur. 33 Unci maddeye (8 numarali fikra harig) gore mukellefiyet tesisi gereken hallerde vergi degerinin
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
degderinin, 213 sayili Vergi Usul Kanunu hikumleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinir. (Degisik doérduncu fikra: 16/6/2009-5904/33 md.) Vergi dedgerinin
hesabinda bin liraya, verginin hesaplanmasinda ise bir liraya kadar olan kesirler dikkate alinmaz. Bakanlar Kurulu, bu
maddede belirtilen artis oranini 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
gruplari itibariyla farkli oranlar tespit etmek suretiyle de kullanabilir.
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ifadeleri yer almaktadir.

Bu itibarla, 1319 sayili Emlak Vergisi kanununa istinaden Bakanlar Kurulunca, 15.3.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazetede “Emlak Vergine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iligskin TUzUk” yayimlanmistir.

S6z konusu Tuzugun “Takdirde esas” baslikh 7 inci maddesinde;

“Binalarin vergi degeri; kullanilis tarzi, ingaatin nevi ve sinifina gére takdir olunur.”

ifadesi yer almaktadir.

Ayni Tuzugun “Binalarin ingaat siniflarina gore ayrimi” baslikli 10 uncu maddesinde;

“Binalar, asagidaki siniflara ayrilir:

1 - Liks insaat, 2 - Birinci sinif insaat, 3 - ikinci sinif ingaat, 4 - Uclincl sinif insaat, 5 - Basit ingaat,

Bu siniflama, binanin yapilis tarzi, isciligi, cesitli kisimlarinda kullanilan malzemenin cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar
nazara alinarak yapilr. Ingaat siniflarinin tayinine esas alinacak nitelikler Maliye Bakanliginca tespit ve ilan olunur.”

hakma yer almaktadir.

Bina ingaat siniflarinin belirlenmesi amaciyla, Tuzigun 10 uncu maddesine istinaden, Maliye Bakanliginca 15.12.1982
Tarih ve 17899 Sayili Resmi Gazetede, “Bina Insaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel” yayimlanmistir.

Ayni zamanda; 29.7.1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesinin birinci fikrasinin (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 gére bulunacak arsa veya
arsa payi degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmis bulunan 29/2/1972 tarihli ve 7/3995 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile yurirlige konulan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine lligkin Tiiziik
hiaklmlerinden yararlanmak suretiyle hesaplanan bedel oldugu hikme baglanmistir.

Bu amagla, “2014 Yil icin Binalarin Metrekare Normal ingaat Maliyet Bedellerini Gosterir Cetvel” 17.08.2013 tarih ve
28738 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir.

Diger yandan emlak vergisi hesaplamasina esas olacak diger unsur olan ortak yerler hususuna iliskin mevzuatta;

29.07.1972 tarih ve 14260 sayili Resmi Gazete de yayimlanan 6 Seri No’lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi'nde;
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“A) BINA VERGISI

I. Verginin konusu ve bina kavrami:

c) Ortak yerlerin degerlemesi:

Kat mudlkiyeti kurulmus binalarda ortak yerlerin nasil degerlendirilecegi Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi
Degerlerinin Takdirine lligkin TUzdgun 15’inci maddesinde belirtilmistir.

Bu maddedeki ortak yerler deyimi, kat mulkiyetine konu olabilecek veya ortak faydalanma diginda mustakilen
kulanilabilecek duruma getirilen (dikkan, daire, depo gibi.) yerleri kapsamaktadir. Bu bakimdan s6zu edilen hukimlere
gore bu nitelikteki yerlerin ayrica degerlendirilerek kat (bagimsiz bélim) malikleri tarafindan paylari oraninda ayri ayri
beyan edilmesi gerekir.

Buna karsilik, Kat Mulkiyet Kanununa goére kat maliklerinin ortak kullanimina tahsis edilen ve mustakillen tasarrufu
mumkdn olmayan yerler igin, eklentilerde oldugu gibi, bunlar da bagimsiz bolimlerin degerini tayin eden kisimlar
oldugundan, ayrica vergi deg@eri tayin ve takdir edilmiyecek ve bagimsiz bolumlerle baglantilari 6l¢gistnde bu bolumlerle
birlikte degerleme konusu yapilacaktir.” denilmektedir.

01.03.1983 tarih ve 17974 sayili Resmi Gazete de yayimlanan 14 Seri No’lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi’'nde;
“Binanin Distan Disa YUuzdlgimunin Tesbiti:
Emlak Vergisine esas olacak bina degerinin tespitinde binanin DISTAN DISA (BRUT) YUZOLCUMU esas alinmaktadir.

Binanin (apartmanlarda ise dairenin) distan disa ylzolgimu dis duvarlar arasindaki mesafeler itibariyle m? cinsinden
bulunacak alanidir.

Binanin distan disa yluzdlgimuU kesin olarak bilinemedigi takdirde, faydali yani net alanin % 25 fazlasinin distan disa
yuzOlcimu olarak bildirilmesi mimkidn bulunmaktadir. Buna goére net alani 100 m? olan bir apartman dairesinin beyan
edilmesi gereken brut alan1 125 m? olacaktir.

Bu sekilde hesaplanan brat alan, hol, merdiven boslugu, kapici ve kalorifer dairesi, siginak gibi ortak kullanim
yerlerinden gelen paylar ile komurlik ve camasirlik gibi mustemilatin yizolgimuni de igcermektedir.” ifadeleri yer
almaktadir.
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6 Seri No’lu Tebligde, ortak yerler deyimi net olarak; dikkan, daire, depo gibi yerler olarak belirtilmistir.

Buna karsilik bir de ortak kullanima tahsis edilen ve bagimsiz olarak tasarrufu mamkuin olmayan; ¢camasirlik, siginak,
kapici ve kalorifer dairesi, bahge, ortak garaj ve benzeri yerler igin bir degerlemeden s6z edilmektedir.

14 Seri NO’'lu Tebligde ise; bina degerinin tespitine iligkin olarak binanin distan diga brut olarak yuzolgumua alinmal ve
buna gore hesaplama yapilmasi gerekmektedir. Distan disa yuzolgimu kesin olarak bilinemedigi takdirde ise net alanin
% 25 fazlasi alinarak bu 6lgcime ulasilacagi belirtiimistir.

Mahal listelerinde yer alan brit ve net alanlarin agik bir sekilde belirtimemesinden kaynakl ve buna bagl olarak ortak
alanlarin hesaplamaya dahil edilmemesi sonucu, Emlak Vergisi Kanunu uyarinca hesaplanan bina vergisi
hesaplamalarinda hataya sebebiyet vermektedir.

Diger yandan, Tasinmazin iktisap tarihindeki, ingaat sinifi dikkate alinarak hesaplanan Bina Metrekare Normal insaat
Bedelleri, tasinmazin matrahini énemli dl¢ide etkilemektedir. Ozellikle son yillarda Ulkemizde, ingaat sektorinin énemli
bir gelisme kaydettigi de dikkate alindiginda, insaat siniflari genelde 1 inci sinif ingaat statlisini kazanmistir.

Yapilan incelemede, ........ Belediyesi sinirlari igindeki bazi emlak vergisi mukellefleri igin, bina ingaat siniflarinin hatal
degerlendiriimesi ve ortak alanlarin hesaplamaya dahil edilmemesi sonucu eksik emlak vergisi tahakkuk ettirildigi
gorulmustur. Dairemizde yapilan yargilama sirasinda sorumlular tarafindan goénderilen yeni belgeler incelenmistir.
Belgelerden Belediye tarafindan mukellefler icin bina siniflari yeniden belirlenerek ve ortak kullanim alanlarinin
metrekareleri tespit edilerek vergi matrahinin yeniden hesaplandigli gorulmustur. Yapilan detayli hesaplamalar
sonucunda tahahkkuk ettiriimeyen toplam emlak vergisinin ....... TL oldugu anlasiimigtir. Denet¢i raporundan farkli olan
rakamin ortak alanlarin tam olarak Olculerek vergi matrahinin hesaplanmasindan kaynaklandigi anlasiimis ve yapilan
hesap mevzuatina uygun gortulmuastir. Gonderilen tahsilat belgelerinden olusan ....... TL kamu zararinin;

...... TL'sinin ......tarih ve ....... seri nolu makbuz ile Ahiz ......... A.$.’den,

....... TL'sinin ......tarih ve ...... seri nolu makbuz ile Ahiz.....A:S'den

....olmak Uzere tamaminin tahsil edildigi goruimustar.

Bu itibarla, .......... Belediyesi tarafindan belediye sinirlari igindeki bazi emlak vergisi mukellefleri icin, bina insaat
siniflarinin hatali degerlendiriimesi ve ortak alanlarin hesaplamaya dahil edilmemesi sonucu eksik emlak vergisi
tahakkuk ettirilmesi sonucu olusan toplam ........ TL kamu zararinin;

Ortak alanlarin vergi matrahina dahil edilmesiyle tahakkuk ettiriimeyen verginin yeniden hesaplanarak ......... TL olarak

tespit edilmesi sonucunda mevzuatina uygun oldugu anlagilan ......... TL ile ilgili olarak ilisilecek bir husus
bulunmadigina,
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Tahakkuk ettirilmeyen toplam ........ TL emlak vergisi ise yukarida tarih ve numaralari yazili makbuzlar ile ahizlerinden
tahsil edildiginden ilisilecek husus kalmadigina;

6085 sayili Sayistay Kanununun 55nci maddesi uyarinca is bu ilamin teblig tarihinden itibaren altmis gun igerisinde
Sayistay Temyiz Kurulu nezdinde temyiz yolu agik olmak Uzere oybirligiyle karar verildi.
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