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Emlak vergileri belediye gelirleri arasinda biiyiik éneme sahip olan bir
gelir tiiriidiir. Belediyeler, emlak vergilerinden biri olan bina vergisinin tarhi-
yatr siirecinde birtakim yetkilere sahiptir. Bu yetkilerden biri de bina vergisi
degerinde goz oniinde bulundurulan bina insaat sinifi bildiriminin dogrulugunu
denetlemek ve gerektiginde tespit edecegi bina sumifina dayali ek vergi tarh
ettirmektir. Ancak uygulamada belediyelerin bu yetkisini kullanirken bir takim
hukuki gereklilikleri goz ardi ettigi ve 1982 yilina dayali bina insaat sinifinin
tespitine yonelik cetvel nedeniyle hakkaniyetsiz sonu¢larin dogdugu gériilmek-
tedir. Caliymada, bina insaat smifinin tespitine dayali tarhiyat iglemlerinin
hukuka uygunlugu icin goz oniinde bulundurulmas: gereken hususlar tespit
edilmekte ve daha adaletli bir emlak vergisi tarhiyati i¢in yapilabilecek kanuni
degisiklikler tizerinde durulmaktadr.
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DETERMINATION OF BUILDING CONSTRUCTION CLASS
AS AN ELEMENT AFFECTING THE BUILDING TAX BASE

(Research Article)
Abstract

Property taxes are a very important revenue item among municipal
revenues. Municipalities have many certain powers to determine the value of the
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building tax, which is one of the property taxes. One of these powers is to audit
the accuracy of the building construction class declaration considered in the
building tax value and to assess additional taxes based on the building class to
be determined when necessary. However, in practice, it is observed that
municipalities ignore certain legal requirements while exercising this authority
and unfair results arise due to the ruler for the determination of the building
construction class based on 1982. This study aims to determine the issues that
should be taken into consideration for the legality of the assessment procedures
based on the determination of the building construction class and emphasizes
the legal amendments that can be made for a fairer taxation.

Keywords

Real estate tax, Building xax, Building construction class, Determination
of building Construction class, Administrative assessment
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GIRIS

Emlak vergisi, temel itibariyle arsa, arazi ve binalar iizerinden alin-
makta olan bir servet vergisidir. Servet vergisi olma niteligine uygun olarak
bu vergide emlakin degeri, vergi matrahinda 6l¢iit alinmaktadir. Bina vergisi
ozelinde ise vergi degerinin tespitinde birgok unsur devreye girmektedir. Bu
unsurlardan biri ise bina insaat smifidir. Insaat siniflarina gére binalar; bina-
nin yapilig tarzi, isciligi, cesitli kisimlarinda kullanilan malzemenin cinsi,
kalitesi ve benzeri hususlar dikkate alinmak suretiyle liikks, birinci sinif,
ikinci sinif, tiglincli sinif ve basit ingaat olarak bese ayrilmaktadir. Bu ayrim,
vergi degerine temel olusturmaktadir. Caligmanin amaci uygulamada bina
smifinin tespiti ve 6zellikle degisikligine dayali gerceklestirilen tarhiyatlarin
hukuka aykirilik tasidig1 hususlar tespit etmek ve bu hususta ¢6ziim 6neri-
leri getirmektir.

Bu cergevede calismada oncelikle bina vergisi ve bina vergisinin mat-
rah1 hakkinda genel bir bilgi verilmis ardindan vergi degerini etkileyen bir
kavram olarak bina insaat sinifi kavrami iizerinde durulmustur. Daha sonra
ise bina siif degisikligine dayali olarak yapilan tarhiyatlarda sorun olusturan
hususlar tespit edilmis ve bu konuda ¢6ziim 6nerileri getirilmistir. Caligmada
doktrindeki goriisler yaninda, konu hakkinda idarenin goriisleri ve Danistay
ictihadindan da yararlanilmistir.

I. EMLAK VERGISININ BiR TURU OLARAK BINA VERGISI
A. Genel Ac¢iklama

Emlak vergisi, servet vergisinin 6zel bir tiirii olarak Tiirk Vergi Siste-
minde yer almaktadir. Emlak vergisinin tarh ve tahsiline yetkili idareler be-
lediyeler oldugundan bu vergi yerel yonetim vergisi niteligi de tasimaktadir'.
Tiirk vergi tarihinde Osmanli Imparatorlugu déneminde de mevcut olan
gayrimenkuller iizerinden vergi alinmasi uygulamasi, birtakim agamalardan
gegerek ve farklilasarak giiniimiizdeki haline gelmistir’.

Emlak Vergisi Kanunu’nun igerigine bakildiginda temel olarak bina
vergisi ve arazi vergisi olmak iizere iki ayri vergiyi diizenledigi goériilmekte-

Oncel, Mualla/Kumrulu, Ahmet/Cagan, Nami/Goker, Cenker: Vergi Hukuku, Turhan
Kitabevi, 28. Baski, Ankara 2019, s. 383-384.

Osmanli Imparatorlugu déneminden giiniimiize kadar emlak vergisindeki degisiklikler
hakkinda bkz. Aser Akinei, Nuray: Teoride ve Uygulamada Emlak Vergisi, On iki
Levha Yaymecilik, Istanbul 2022, s. 35-48. Ozkok Cubukeu, Dilek: Emlak Vergisinde
Vergi Degeri, Savas Yaymevi, Ankara 2014, s. 13-14.
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dir. Bu sebeple emlak vergisinin konu unsurunu olusturan gayrimenkulleri,
binalar ile arsa ve araziler olmak {izere ikili bir ayrima tabi tutmak miim-
kiindiir. Bina vergisi 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun® 1 ve devam
maddelerinde, arazi vergisi ise Kanun’un 12 ve devami maddelerinde dii-
zenlenmektedir.

Bu baslik altinda, dncelikle bina vergisinin unsurlarina temel hatlariyla
yer verilmistir. Ancak, verginin unsurlar1 arasinda olan bina vergisinin mat-
rahi, ¢aligma konusu agisindan 6zellikle iizerinde durulmasini gerektirdigin-
den vergilendirme siirecine yonelik baglik altinda daha detayli incelenmistir.

B. Bina Vergisinin Konusu ve Vergiyi Doguran Olay

Emlak Vergisi Kanunu’nun birinci maddesine gore bina vergisinin ko-
nusunu, Tiirkiye sinirlart igerisinde bulunan binalar olusturmaktadir. Bina
kavramina ise ikinci maddede yer verilmistir. Maddeye gore bina kavramu ile
“vapildigi madde ne olursa olsun gerek karada gerek su iizerindeki sabit
insaatin hepsi” ifade edilmektedir. Ayni maddenin tigiincii fikrasinda ise
“viizer havuzlarin, sair yiizer yapilarin, ¢adirlarin ve nakil vasitalarina ta-
kilip cekilebilen seyyar evlerin ve benzerlerinin bina sayimayacagi” belir-
tilmektedir*. Bu tanim kapsamma giren binalar, kullanim tiirii, insaat smnifi
ve ingaat tiirii ne olursa olsun bina vergisi kapsamimdadir’. Aym sekilde
binalarin imar mevzuati ¢ergevesinde insa edilmemis olmasi da 6nemsizdir,
bu itibarla bagkasina ait arsaya yapilan gecekondu da verginin konusuna
girmektedir®. Ancak, tamamlanmanmus, kullanima hazir hale gelmemis yapi-
lar bina kavraminin disinda yer almaktadir’. Binalarin miitemmim ciizleri ise
maddenin ikinci fikrasina gore bina ile birlikte vergilendirilmektedir. 213
sayili Vergi Usul Kanunu’nun® 305’inci maddesine gére, “Bina ile sinirlan-
muig olup kullanig tarzi itibariyle de bina ile birlik teskil eden avlu, bahge ve
sair arazi binanin miitemmimatindandir”.

®  RG. 11.08.1970- 13576.

Bu diizenlemeden yola ¢ikarak c¢esitli amaglarla kullanilan karavanlar bina kapsaminda
sayillmayacaktir, Oncel/Kumrulu/Cagan/Géoker, s. 385.

5 Oncel/Kumrulu/Cagan/Géker, s. 385; Asc1 Akinei, Emlak Vergisi, s. 228 vd.

6 Oncel/Kumrulu/Cagan/Géoker, s. 386.

Arslan, Ahmet: “Emlak Vergisi Ac¢isindan Bina Kavram1”, (Vergi Sorunlar1 Dergisi, S.
332, Mayis 216), s. 88. Bina ve bina sayilan-sayilmayan yapilar i¢in bkz. Arslan, s. 86
vd.

8 RG. 10.01.1961- 10705.
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Bina vergisinde vergiyi doguran olay, malik olma, intifa hakki tesisi ve
bunun siirmesi ile malik gibi tasarruf etmektir’. Bu sebeple verginin konusu
iizerinde bir kisinin miilkiyet iligkisi veya intifa hakki kurmasi, bu durum-
larin gergeklesmemesi halinde ise malik gibi tasarruf etmenin gerceklesmesi
durumunda vergiyi doguran olay gergeklesmis olmaktadir'®.

C. Bina Vergisinin Miikellefi

Emlak Vergisi Kanunu’nun'' 3’iincii maddesine gore miikellef, binanin
maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf
edendir. Binaya payli miilkiyet halinde malik olunmasi durumunda malik
olanlar hisseleri oraninda miikellef olurlar. Elbirligi miilkiyet s6z konusuysa
da malikler vergiden miiteselsilen sorumlu olmaktadirlar (EVK m. 3/2)".
Emlak Vergisi Kanunu’nun 8’inci maddesinde ise diisiik gelirli miikellef-
lerin sahip olduklar1 tek konut, maddedeki kosullarin saglanmasi durumunda
vergiden istisna tutulmaktadir".

D. Bina Vergisinde Oran

Emlak Vergisi Kanunu'nun 8’inci maddesine gore, bina vergisinin
orani meskenlerde binde bir, diger binalarda binde ikidir. Maddeye gore bu
oranlar biiyiiksehir belediye sinirlari iginde ve miicavir alanlar i¢inde yiizde
yliz artinmh olarak uygulanmaktadir. Maddede ayrica Cumhurbagkani’na
oranlarda degisiklik yapma yetkisi verilmektedir. Buna gére Cumhurbagkani
vergi oranlarin1 yarisina kadar indirmeye veya ii¢ katina kadar artirmaya
yetkilidir.

o Oncel/Kumrulu/Cagan/Géoker, s. 388; Asc1 Akiner, Emlak Vergisi, s. 227.

Taylar, Yildirim: Vergi Hukukunda Vergiyi Doguran Olay, On iki Levha Yaymlari,
Istanbul 2021, (Vergiyi Doguran Olay), s. 199.

1 R.G. 11.08.1970- 13576.

Emlak vergisinin miikellefi i¢in ayrica bkz. Asc1 Akincl, Emlak Vergisi, s. 231 vd.
“Cumhurbagkant, kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup onsekiz yasini doldurmamis
olanlar hari¢ olmak iizere hichbir geliri olmadigini belgeleyenlerin, gelirleri miinhasiran
kanunla kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan aldiklar: ayliktan ibaret bulunanlarin,
gazilerin, engellilerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin

Tiirkiye sinirlart icinde briit 200 m?’yi gegmeyen tek meskeni olmas: (intifa hakkina sa-
hip olunmast hali dahil) halinde, bu meskenlerine ait vergi oranlarim sifira kadar in-
dirmeye yetkilidir. Bu hiikiim, yukarida belirtilenlerin tek meskene hisse ile sahip olma-
lart halinde hisselerine ait kisim hakkinda da wygulanir. Muayyen zamanda dinlenme
amacyla kullanilan meskenler hakkinda bu hiikiim uygulanmaz. Geliri olmadigin bel-
gelemenin usul ve esaslarini belirlemeye Maliye Bakanhg yetkilidir” (EVK m. 8/2)
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I1. BINA VERGISINDE VERGILENDIRME SURECI

A. Genel Olarak Bina Vergisi Tarhiyati

Bina vergisi ilgili belediyelerce tarh ve tahakkuk ettirilmektedir. Tarh
olunan vergiler, tarh edilen tarihte tahakkuk etmis sayilmaktadirlar'®. 35 seri
Nolu Emlak Vergisi Genel Tebliginde de belirtildigi iizere'’; “bina ve arazi
(arsa dahil) vergileri, ilgili belediyeler tarafindan,

1) 213 sayilr Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu maddesine gore,
takdir komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari olgiide birim deger
tespitine iligkin olarak dort yilda bir defa olmak iizere takdir yapilan hal-
lerde, takdir isleminin yapudig: yili takip eden biit¢e yilinin ocak ve subat
aylarinda,

2) Herhangi bir sebep yiiziinden bir sehir, kasaba ve koyiin tamaminda
devamli olmak iizere bina ve arazinin degerinde % 25°i asan oranda artma
ve eksilme olmast durumunda da, bu boliimiin (1) numarali bendinde be-
lirtildigi sekilde, takdir isleminin yapildigi biit¢ce yilint takip eden yilin
Ocak ve Subat aylarinda,

3) Emlak Vergisi Kanununun 33 iincii maddesinin (1) ila (7) numarali
fikralarida yazili vergi degerini tadil eden sebeplerle bildirim verilmesi
icabeden hallerde, vergi degerini tadil eden sebeplerin meydana geldigi
biitce yilini takip eden yilin ocak ay1 i¢inde, vergi degerini tadil eden sebep
biitge yilimin son ii¢ ay icinde vukubulmug ve bildirim, vergi degerini tadil
eden sebebin meydana geldigi biitce yilini takip eden yilda verilmis ise
bildirimin verildigi tarihte, Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesinin
birinci fikrasi uyarinca hesaplanan vergi degeri esas alinarak yillik olarak
tarh olunacaktir. Bu suretle tarh olunan vergiler, tarh edilen tarihte ta-
hakkuk etmis sayilacak ve miikellefe bir yazi ile bildirilecektir.

Yukarida agiklandigy sekilde yapilan tarh ve tahakkuk igslemini takip eden
yillarda ise, bu Tebligin (I/1) boliimiinde aciklandigi sekilde tespit edilen
vergi degeri iizerinden hesaplanan bina ve arazi vergisi, her biitce yilinin
basindan itibaren o yil i¢in otomatik olarak tahakkuk etmis sayilacaktir”.

Somut vergi borcu iligkisinde verginin tarh edilebilmesi i¢in {izerinden
vergi hesaplanacak ekonomik birimin yani matrahinin bilinmesi gerekmek-
tedir. Matrah, verginin konusunun, verginin hesaplanmasina esas alinan de-
ger veya miktarmi ifade etmektedir'®. Matrah, miikellefin beyan1 ile belir-

Akdogan, Abdurrahman: Vergi Hukuku ve Tirk Vergi Sistemi, Gazi Yayinlari, 16.
Baski1, Ankara 2023, s. 684.

'S Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi Seri No:35, RG. 28.12.2002- 24977.

Ayrica bkz. Oncel/Kumrulu/Cagan/Géker, s. 95; Senyiiz, Dogan/Yiice, Mehmet/
Gergek, Adnan: Vergi Hukuku (Genel Hiikiimler), Ekin Yaymevi, 14. Baski, Bursa
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lenebilecegi gibi idari bir islemle de belirlenebilir. Matrahin idari bir islemle
belirlenmesi konusunda literatiirde yapilan bir ayrim genel-objektif matrah
belirleme iglemleri ve 6zel-siibjektif matrah belirleme islemleridir. Miikel-
lefin durumuna gore, 6zel olarak belirlenen 6zel-siibjektif matrah belirleme
tiirleri arasinda ikmalen, re’sen ve idarece vergi tarhi iglemleri yer almakta-
dir. Gotiirii ustl uygulamasinda goriilen genel-objektif matrah belirleme-
sinde ise, emlak vergisinde oldugu gibi arsa ve arazi birim degerlerinin ma-
halleler/caddeler/sokaklar dikkate alinarak belirlenmesi s6z konusu olmak-
tadir'”.

Emlak vergisinde matrah dort yilda bir yapilan takdir islemleriyle be-
lirlendiginden, iki belirleme donemi arasinda enflasyondan kaynakli farklar
ortaya ¢ikabilmektedir. Bu durumu miimkiin oldugunca engelleyebilmek i¢in
Emlak Vergisi Kanunu’nun 29’uncu maddesine gore vergi degeri, miikelle-
fiyetin baglangig, yilin1 takip eden yildan itibaren her yil, bir 6nceki yil vergi
degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen
yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmaktadir (EVK m. 29/2).

Emlak vergisinde matrahin belirlenmesi siireci diger vergi tiirlerine
gore Ozellik gostermektedir'®. Tarhiyatin yapilmasi konusunda en 6nemli
farklilik matrahin belirlenmesi usuliinden kaynaklanmaktadir. Bu ¢ergevede
baslik altinda bina vergisi 6zelinde matrahin belirlenmesi hususunda dikkate
alman unsurlar ve vergi degerinin degigsmesine sebebiyet veren haller ele
alinmustir.

B. Bina Vergisinde Matrah ve Matrahin Belirlenmesi Usulii

Emlak vergisinde matrah, emlakin vergi degeridir’. 1319 sayili Ka-
nun’un 29’uncu maddesi geregince vergi degeri “Binalar igin, Maliye ve

2023, s. 224; Oktar, S. Ates: Vergi Hukuku, Tiirkmen Kitabevi, 16. Baski, Istanbul
2022, s. 100; Taskan, Yusuf: Vergi Hukuku, Adalet Yayinevi, 6. Baski, Ankara 2023, s.
106.
17" Oncel/Kumrulu/Cagan/Goker, s. 95-96.
Bkz. Gok, Ozgecan: “Emlak Vergisi Matrahin1 Belirleyen Takdir Komisyonu Kararla-
rinin Dava Konusu Edilebilirligi (Bir Anayasa Mahkemesi Karari’nin Sonuglarinin De-
gerlendirilmesi), IV. Vergi Hukuku Konferans1 Geng Hukukgular/Yeni Yaklagimlar, On
Iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2016, s. 166.
Asc1 Akinel, Nuray: “Emlak Vergisi Takdir Komisyonlar1 Kararlarma Karst Dava A¢gma
Hakki (Taraf Ehliyeti ve Dava Ag¢ma Siiresi Yoniinden Bir Degerlendirme)”, Vergi
Sorunlart Dergisi, S. 243, Nisan 2017, s. 31; Ozkok Cubukcu, s. 73; Organ, {brahim/
Ciftci, Taha Emre: Tiirkiye’de Emlak Vergisi Uygulamasindan Kaynaklanan Sorunlar
ve Coziim Onerileri, Nigde Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Y1l:
Ekim 2015, Cilt-Say1: 8 (4), s. 131.



176 Dr. Ogr. Uyesi Emine Sevcan ARTUN

Baywndirhik ve Iskan bakanhklarinca miistereken tespit ve ilan edilecek bina
metrekare normal ingaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gére
bulunacak arsa veya arsa payr degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca
hazirlanmis bulunan yonetmelik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle, he-
saplanan bedeldir”. Dolayisiyla bina vergisinin belirlenmesinde, bina insaat
maliyeti yaninda arsa ve arsa pay1 degeri de dnem arz etmektedir. Arsa ve
arazi degerleri konusunda yetki takdir komisyonuna birakilmistir. Takdir
komisyonlari, matrahi gergege en yakin sekilde belirleyebilmek i¢in edindigi
bilgi ve bulgulara, emsal uygulamalara dayanarak matrah hakkinda bir
takdirde bulunmaktadir’®. Genel-objektif ve 6zel-siibjektif matrah ve kiymet
takdirini yapmak konusunda takdir komisyonlarimin gorevli oldugu goriil-
mektedir.

Takdir komisyonlarmin kurulusu-iiye sec¢imi, gorevleri ve yetkileri
Vergi Usul Kanunu’nun 72 ve devami maddelerinde diizenlenmektedir.
72’nci maddenin ikinci fikrasi arsalara ait takdir komisyonunu ii¢iincii fikrasi
ise arazilere ait takdir komisyonunu diizenlemektedir. Calisma konumuz
acisindan onem arz eden arsalara iliskin takdir komisyonlarini diizenleyen
ikinci fikra uyarinca “Arsalara ait asgari olgiide birim deger tespitinde
takdir komisyonu; belediye baskani veya tevkil edecegi memurun baskanlig
altinda belediyenin yetkili bir memuru ile defterdarin, vergi dairesi baskan-
lig1 bulunan yerlerde ise vergi dairesi baskaninin géreviendirecegi iki me-
mur, tapu sicil miidiirii veya tevkil edecegi bir memur ve ticaret odasinca
se¢ilmis bir tiye (ilgili oldugu arsalara iliskin takdir komisyonlarina orga-
nize sanayi bolgesini temsilen bir iiye) ile ilgili mahalle ve kéyiin muhtarin-
dan kurulur”. Vergi Usul Kanunu’nun 72’nci maddesine gore takdir komis-
yonlarmin daimi veya gegici olarak kurulabilmeleri miimkiindiir. Takdir
komisyonlar1 bu siirecte inceleme yapma (VUK m. 75), bilirkisiye bagvurma
(VUK m. 74,75 ve 79/4)*', kesif yapma (VUK m. 79/1), bilgi toplama (VUK
m. 79/2-3 ve EVK m. 31) gibi yetkiler kullanabilmektedir.

20 Kaneti, Selim/Ekmekci, Esra/Giines, Giilsen/Kasikel, Mahmut: Vergi Hukuku, Filiz
Kitabevi, Istanbul 2019, s. 183; Candan, Turgut: Takdir Komisyonu Kararlara Kars1
Acilacak Idari Davalarda Hasim Sorunu, Danistay Dergisi, S. 64-65, Y. 17, s. 5-13, s. 8;
Karakog, Yusuf: “Vergi Yargilamas1 Hukuku Acisindan Takdir Komisyonu Kararlar1”,
Vergi Diinyasi, S. 161, Ocak 1995, s. 110-116, (Takdir Komisyonu), s. 113; GOk, s.
181; Asc1 Akincl, Takdir Komisyonlari, s. 40-41; Goker, Cenker: Vergi Hukukunda
Takdir Komisyonlar1, On iki Levha Yaymnlari, Istanbul 2021, s. 61.

2022 yili vergi degeri takdirlerine iliskin Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan yayin-
lanan 2021/1 No’lu Emlak Vergisi I¢ Genelgesi’ne gore; “Takdir islemleri yapilirken
gerekli olan hallerde teknik elemanlardan, bilirkisiden, arsanin konumu itibariyle gay-

21
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Emlak vergisine ait bedel ve degerlerin tespiti, ilan1 ve kesinlesmesini
diizenleyen Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer 49’uncu maddesinde de arsa
ve arazi takdir komisyonlarindan ve biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde
merkez komisyonundan bahsedilmektedir. Bu sebeple bina vergileri agisin-
dan karar1 dikkate alinacak takdir komisyonu binanin bulundugu yer beledi-
yesi nezdinde gorev yapan takdir komisyonudur. Biiyiiksehir belediyesi bu-
lunan illerde ise “takdir komisyonu kararlari, vali veya vekalet verecegi me-
murun bagkanliginda, defterdar veya vekalet verecegi memur, vali tarafin-
dan goreviendirilecek tapu sicil miidiiri ile ticaret odasi, serbest muhasebeci
mali miisavirler odast ve esnaf ve sanatkdrlar odalart birligince gorevien-
dirilecek birer iiyeden olusan merkez komisyonuna imza karsiliginda verilir”
denilmektedir. Maddeye gore merkez komisyonu kendilerine teblig edilen
kararlar1 on bes giin i¢inde incelemekte ve inceleme sonucu belirlenen de-
gerleri ilgili takdir komisyonuna geri gondermektedir. Maddeden anlasildig:
iizere, biiyiiksehirler igin takdir komisyonu disinda merkez komisyonu
olusturulmustur. Bu diizenleme ile daha 6nce takdir komisyonlarinin yaptigi
takdirlerin bir kez daha incelenmesi ve biiyiiksehirlerdeki vergi degerlerinde
agin1 farklar1 6nlemesi ve adaletli bir degerleme sisteminin getirilmesi amag-
lanmaktadir™. Maddeye gore, “merkez komisyonunca farkli deger belirlen-
mesi halinde bu degerler ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapul-
mak suretiyle dikkate alinir.” Bu noktada merkez komisyonuyla takdir ko-
misyonlar1 arasinda bir hiyerarsinin olup olmadig: tartigmasi ile karsilasil-
maktadir. “Dikkate alinir” ifadesinin, merkez takdir komisyonu degerlerinin
takdir degeri olarak esas alinmasi zorunlulugunu degil; takdir komisyonla-
rinca ikinci kez yapilan degerlemedeki farkliligin dikkate alinmasina iligkin
bir zorunlulugu hiikme bagladig1 belirtilmektedir®.

Takdir komisyonlari, vergi idaresinin hiyerarsisi icerisinde dogrudan
yer almasalar da bu komisyonlarmn aldiklar kararlar kamu diizeniyle dogru-
dan iliskilidir**. Dolayistyla takdir komisyonlarmin hizmetlerinin niteligi

rimenkul degerleme uzmanlarindan veya gayrimenkul alim satim faaliyeti yapanlardan,
organize sanayi bolgesi, serbest bolge gibi ozelligi bulunan yerlerde bu birimlerin
vetkili organlarinin goriislerinden de faydalanilir”. Bu kapsamda atif yapilan bilirkisiler
tabirinden Sermaye Piyasast Kurulu’'ndan lisans almis olup, gayrimenkul degerleme
sirketlerinde tam zamanli olarak ¢alisan, taginmaz degerleme konusunda uzman ve de-
neyimli kisiler olan “gayrimenkul degerleme uzmanlarinin” anlasilmasi gerektigi belir-
tilmektedir. Bkz. Ozkok Cubukeu, s. 121.

?  Ozkok Cubukgu, s. 122.

»  Ozkok Cubukgu, s. 122-123.

#  Emlak takdir komisyonunda gérev alan iiyelerin nitelikleri, mesleki yeterlilikleri ve arsa

ve arazi birim degerlerinin nasil hesaplanacagi konusundaki belirsizlikler elestiri konusu
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kamu hizmeti niteligindedir. Ciinkii takdir komisyonlar1 asgari 6l¢giide birim
degerini tespit etmekte yani emlak vergisinin matrahinin belirlemektedirler”.
Ayrica miikellef kesiminden de temsilcisi bulunmasi sebebiyle takdir ko-
misyonlar1 karma bir yapi olusturmaktadir®®. Takdir komisyonu kararlari
vergi idaresi veya belediye bakimindan baglayict olmakla birlikte, vergi ha-
kimi i¢in takdiri delil niteligindedir. Takdir karar1 dayanaktan yoksun olmasi
durumunda ispat araci olma niteligini de kaybetmekte ve bu yoniiyle mah-
kemeler acisindan baglayici nitelik tasimamaktadir®’.

Takdir komisyonu kararlariyla verginin bir unsurunu olusturan matrah
belirlenmektedir. Dolayistyla takdir komisyonu kararlarinin vergi idaresini
baglayici nitelikte olmalar1 bu idareler agisindan kararlari icrai karar haline
getirmektedir™. Takdir komisyonu kararlarmm bir gériis belirtmenin Gte-
sinde verginin bir unsurunu belirledigi, miikelleflerin vergi degerini tadil
eden sebepleri bildirme halleri disinda belirlenen bu matrah iizerinden tarh
islemini gerceklestirdigi dikkate alindiginda bu kararlarin bir idari islem
oldugu ifade edilmektedir”. Re’sen vergi tarh: siirecinde takdir komisyonu
kararlarinin kesin ve yiiriitiillebilir islem olmamasi nedeniyle tek bagina dava
edilemeyecegi kabul edilmekteyken™, emlak vergisi takdir komisyonu ka-

olmaktadir. Takdir komisyonlarina iliskin elestiriler ve Oneriler i¢cin bkz. Hacikoylii,
Canatay/Heper, Fethi: “Emlak Vergisinde Matrah Tespitine Iliskin Sorunlar ve Coziim
Onerileri”, Maliye Dergisi, S. 158, Ocak-Haziran 2010, s. 6-9. Takdir komisyonlarmin
yapisinda yapilmast gereken Onerilere iligkin bkz. Sariaslan, Osman: “Takdire Dayali
Tarhiyatlarda Sistem Elestirisi ve Reform Ihtiyaci”, (TAAD, Y. 7, S. 29, 2017), s. 217
vd.

2 Candan, s. 8; Gok, s. 182.

% Vergi Usul Kanunu’nun 72°nci maddesine gore, “drsalara ait asgari 6lgiide birim de-

ger tespitinde takdir komisyonu, belediye baskani veya tevkil edecegi memurun baskan-

hig1 altinda belediyenin yetkili bir memuru ile defterdarin, vergi dairesi baskanligr bu-

lunan yerlerde ise vergi dairesi baskaminin géreviendirecegi iki memur, tapu sicil mii-

diirti veya tevkil edecegi bir memur ve ticaret odasinca segilmis bir tiye (ilgili oldugu

arsalara iliskin takdir komisyonlarina organize sanayi bolgesini temsilen bir iiye) ile

ilgili mahalle ve kéyiin muhtarindan kurulur.

Araziye ait asgari dlgiide birim deger tespitinde takdir komisyonu, valinin baskanhg

altinda defterdar, Tarim Orman ve Kéyisleri Bakanligt il miidiirii ile il merkezlerindeki

ticaret ve ziraat odalarindan segilmis birer iiyeden kurulu”.

7 Bkz. Oncel/Kumrulu/Cagan/Géker, s. 111; Gok, s. 182-183. Kaneti/Ekmekei/
Giines/Kasikel, s. 185; Karakog, Takdir Komisyonu, s. 115-116; Saban, s. 87.

3 Candan, s. 9-10.

2 Candan, s. 10; Gok, s. 183-184; Asc1 Akincl, Takdir Komisyonlart, s. 41. Aynt yonde

bkz. Sanaslan, s. 209.

Resen vergi tarhiyat: agisindan takdir komisyonu kararlarina karsi miikellefler dogrudan

uyusmazlik ¢ikartamayacaklari, bu sebeple vergi tarhi islemine 6n-hazirlayict islemler

30
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rarlarina kars1 dava yolu agiktir. Vergi Usul Kanunu’nun degistirilen mii-
kerrer 49’uncu maddesinin (b) fikrasimin igiincii paragrafinda yer alan
“Takdir komisyonlarinin bu kararlarina karsi kendilerine karar teblig edilen
daire, kurum, tesekkiiller ve ilgili mahalle ve koy muhtarliklar: onbes giin
icinde ilgili vergi mahkemesi nezdinde dava agabilirler” climlesinin Ana-
yasa Mahkemesi tarafindan iptali sonrasi® karardan etkilenen miikelleflerin
takdir komisyonu kararlarina karsi dava agma hakki oldugu kabul edilmek-
tedir’”.

31

32

arasinda yer aldiklar belirtilmektedir. Bkz. Oncel/Kumrulu/Cagan/Géker, s. 111;
Saban, s. 86. Miikelleflerin takdir komisyonlari kararlarina dava agamamasinin nedeni-
nin takdir komisyonu kararlarinin miikellef icin siirecten ayrilabilir bir islem niteligi
olmadigina dayandirilmasi yoniinde bkz. Saban, s. 87. Miikellefin takdir komisyonu
kararini dogrudan dava konusu yapamamasinin miikellefin heniiz haberdar olmamasina
ve bu sebeple de menfaatinin ihlal edildiginden 6grenmemesine dayandigina iliskin bkz.
Canbazoglu, Kerem: Vergilendirme ve Vergi Alacagimnin Cebren Tahsili Sireclerinde
Tesis Edilen Islemlerin Ayrilabilir islem Teorisi Cercevesinde Yargisal Denetim, TBB
Dergisi 2010 (89), S. 154-195, s. 170-171. Konu hakkinda ayrintili agiklama igin ayrica
bkz. Goker, s. 55-61.

“Emlak vergisi miikelleflerinin ddeyecegi verginin hesaplanmasinda esas alinan takdir
komisyonu kararlari idari bir tasarruf oldugu icin buna karst miikelleflere yarg: yolunun
kapatilmasi, Anayasayla giivence altina alinmis olan hak arama hiirriyeti ve hukuk
devleti ilkesi ile bagdasmamaktadir” (Any. M. 31.05.2012 giin ve E. 2011/38, K. 2012/
89 say1li karari, (RG. 13.10.2012-28440). Mahkeme kararinin ayrintili degerlendirmesi
icin bkz. Asc1 Akinel, Takdir Komisyonlari, s. 33-37.

flgili takdir komisyonu karar1 uygulamada miikellefe teblig edilmediginden dava agma
siiresinin baslangi¢ tarihi konusunda Vergi Dava Daireleri Kurulu 6deme tarihini esas
almaktadir. “takdir komisyonlarinca dort yilda bir olmak iizere takdir edilen asgari
birim degerleri esas alimarak belediyelerce hesaplanarak tarh olunan emlak vergisi
uygulamada miikelleflere bildirilmemektedir. Bu halde miikellefler haklarinda yapilan
emlak vergisi tarhiyatimi 6deme sirasinda ogrenmektedirler. (...) Bu durumda dort yilda
bir defa olmak iizere takdir islemlerinin yapildigi yili takip eden biitce yilinda ve Emlak
Vergisi Kanunu’'nun 33. maddesinin (1) ila (7) numaral fikralar: geregince miikellef-
lerce bildirimde bulunulmasi gereken hallerde yapilan emlak vergisi tarhiyatina karst
agilacak davalarda dava a¢ma siiresinin, davali belediye tarafindan miikellefe emlak
vergisi tarhiyatina iliskin herhangi bir yazi teblig edilmis ise bu yazimin teblig tarihi
dikkate alinarak hesaplanmasi, eger belediye tarafindan yazi teblig edilmemis ise emlak
vergisinin miikellef tarafindan ddendigi tarih, yapilan tarhiyati 6grenme tarihi kabul
edilerek dava a¢ma siiresinin ddeme tarihinden itibaren baslatiimasi gerekmektedir.”
(Dns. VDDK 13.11.2019 giin ve E. 2019/262 K. 2019/917 sayili karari, lexpera igtihat
bankasi, E.T. 21.03.2024). Dava a¢gma siiresinde netlik saglanmas1 amaciyla Vergi Usul
Kanunu’nun 49’uncu maddesinin (b) fikrasindan sonra gelmek iizere “bina ve arazi
vergisi miikellefleri yoniinden ilgili komisyon kararinin mahalle muhtarliginin ilan pa-
nosuna asimak suretiyle ilan olunacagi ve ilan panosuna asilma tarihinin dava agma
siiresinin baglangicinda esas alinacagi” seklinde bir diizenlemenin yerinde olacagi yo-
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C. Matrahin Belirlenmesinde Dikkate Alinan Unsurlar

Emlak vergisi, vergilendirme konusunun degeri iizerinden alinan bir
vergi oldugundan “degerin tespiti” diger bir ifadeyle “degerleme” bu vergi
tiirli acisindan oldukca 6nemlidir. Oncelikle, emlak vergisinde degerlemenin
kim tarafindan yapilacag: akla gelen ilk husustur. Degerlemenin miikellefin
beyaniyla yapilmasi veya idare tarafindan belirlenebilmesi farkl iilke sis-
temlerinde yer bulmaktadir. Her iki belirleme yontemi de ¢esitli agilardan
adil veya ekonomik gerceklige uygun bulunmayarak tartigmalara konu edil-
mektedir’. Nitekim her iki sistemde de diizenlemelere gére tespit edilen ta-
sinmaz birim degeri, serbest piyasa kosullarindaki satig bedelinden (rayig
bedelinden) farklilik gosterebilmektedir. Bu durumu engelleyebilmek i¢in de
taginmazlarin degerleme siirecinin saglikli bir yapiya kavusturulmasi gerek-
tigi tizerinde durulmaktadir™®.

Genel olarak emlak vergisi matrahint deger esasli (ad valorem) veya
deger esasli olmayan (alan esasl) seklinde belirleyebilmek miimkiindiir.
Degerlemeyle ilgili hiikiimler Vergi Usul Kanunu’nun 258 ve devami mad-
delerinde diizenlenmektedir. Vergi Usul Kanunu’nun 258’inci maddesine
gore degerleme, “vergi matrahinin hesaplanmasiyla ilgili iktisadi kiymetle-
rin takdir ve tespitidir”. Vergi degerine ise 268’inci maddede yer verilmistir.
Maddeye gore; “vergi degeri, bina ve arazinin Emlak Vergisi Kanunu 'nun
29 ’uncu maddesine gore tespit edilen degerdir”. Anlagildig1 lizere vergi de-
geri, bina ve araziler i¢in kullanilan tasinmazlara 6zgii bir vergilendirme 61-
¢iisii olarak nitelendirilmektedir*®.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 7’nci maddesine gore bina vergisinin mat-
rahi, binanin, Emlak Vergisi Kanunu’na gore tespit edilen vergi degeridir.
Vergi degerine iligkin diizenleme ise Kanunun 29’uncu maddesinde yer al-
maktadir. Maddeye gore, binalar i¢in vergi degeri, “Maliye ve Baywindirlik ve

niinde bkz. Balel, Mustafa: “Arazi ve arsa birim degerlerine iliskin takdir komisyonu
kararlarina karsi agilacak davalarda siire agimi sorunu-2”, www.vergialgi.com, E.T.
27.04.2024).

Bkz. Asa1 Akinei, Emlak Vergisi, s. 95. Matrahin beyan yontemiyle veya idare
tarafindan belirlenmesine iliskin ayrica bkz. Ozkék Cubukeu, s. 58-63

3 Bkz. Hacikoylii/Heper, s. 2-3; Organ/Ciftci, s. 145-146.

35 Matrahin belirlenme sekillerine iliskin ayrintih bilgi i¢in bkz. Ozkok-Cubukcu, s. 26
vd.; Asc1 Akinel, Emlak Vergisi, s. 95 vd.

Ozkok Cubukeu, s. 73. Bina ve araziler spesifik ve kesin olarak sadece vergi degeri ile
degerlendirilmez. Tagimnmazin iktisadi isletmeye kayitli bir bina veya arazi olmasi duru-
munda degerleme Olgiisii vergi degeri yerine maliyet degerinin kullanilmaktadir. Bkz.
Ozkék Cubukeu, s. 73.

33

36
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Iskan bakanliklarinca® miistereken tespit ve ildn edilecek bina metrekare
normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gore bulunacak
arsa veya arsa payt degeri esas alinarak 31’inci madde uyarinca hazirlan-
mig bulunan yénetmelik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle hesaplanan
bedeldir”. Emlak Vergisi Kanunu’nun 31’inci maddesinde ise, “Vergi de-
gerlerinin takdirinde sehir ve kéylerin tabii, iktisadi ve bolgesel sartlarina
gore nazara alinacak piyasa bedeli, maliyet bedeli, kira veya yilik istihsal
degeri gibi normlar ile uyulacak usul ve esaslar, miikelleflerden ve iigiincii
salislardan istenecek bilgiler Cumhurbaskaninca c¢ikarilan yonetmelikte
belirtilecegi” ifade edilmektedir. Vergi degeri kavraminin emlak vergisi
matrahini belirlemede kanunun tercih ettigi 6zel bir terim oldugu goriilmek-
tedir®.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 31’inci maddesi dikkate alinarak Emlak
Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik ¢ika-
rilmistir®®. Tiiziigiin 2’inci maddesine gore vergi degeri, “Emlak Vergisinin
konusuna giren bina, arsa ve arazinin rayi¢ bedelidir. Rayi¢ bedel ise, bina,
arsa ve arazinin beyan tarihinin normal satin alma bedelidir.” Tiziigln
6’nc1 maddesinde bina deyiminin, kat miilkiyeti kurulmus binalarda bagim-
siz boliimleri de kapsadig1 ifade edilmektedir. Tiiziigiin 7°nci maddesinde ise
binalarin vergi degerinin, kullanilis tarzi, insaatin nevi ve sinifina gore takdir
olunacagmna yer verilmektedir. Ayni maddede bina vergi degerinin takdi-
rinde binada bulunan mobilya gibi esyalar ile istihsal tesislerinin dikkate
alimmayacagi belirtilmektedir. Ayrica bina vergi degerinin takdirinde bina-
larin su 6zelliklerinin de dikkate almacagi diizenlenmistir:

“I- Isyerleri ve meskiin yerler ile park, bahge, okul gibi tesislere uzaklik ve
yakinligr ve ulastirma durumu,
2- Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3- Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin mev-
cut olup olmadigi,

37 Gimiimiizde Baymdirhk ve Iskdn Bakanligi adinda bir bakanlik bulunmamaktadir.

Bunun yerine Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig faaliyet gostermektedir
(85 Sayili Cumhurbagkanligi Kararnamesi-RG. 29.10.2021-31643).

¥ Gok,s. 181.

¥ RG. 15.03.1972-14129. Calismada bundan sonra “Tiiziik” olarak anilacaktir. Emlak
Vergisi Kanunu’nun 31’inci maddesinin 6nceki halinde tiiziikk ifadesine yer verilmis
olmakla birlikte, Cumhurbaskanligi Hiikiimet Sistemine gecisle birlikte, 02.07.2018
tarihli 700 Sayili KHK’ nin 59’uncu maddesiyle, tiiziikk kelimesi metinden ¢ikarilarak,
yerine Cumhurbaskanlig: tarafindan ¢ikarilan yonetmelik ifadesi getirilmistir. Ancak bu
konuda 1972 yilinda ¢ikarilan tiiziik yiirtirliiktedir.
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4— Biiyiikliigii, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢ boliimlerinin sayisi,
5- I¢ boliimleri yoniinden kullamshitk durumu,

6- On ve arka cephede bulunmas,

7- Mamurluk derecesi,

8- Asansor, kalorifer ve klima tesisati bulunup bulunmadig,

9- Miistemilat,

10- Manzara gorme durumu”. (m. 7)

Tiiziiglin 8’inci maddesine gore binalar kullanilig tarzlarina gore, konut,
isyeri ve Ozellik gosteren diger yapilar olmak {izere tice ayrilmaktadir. Tii-
zigln 9’uncu maddesinde ingaat nevilerine gore binalar, ¢elik karkas, beto-
narme karkas, yigma kagir, yigma yar1 kargir, ahsap, tas duvarli (¢camur
hargli), gecekondu tarz ve vasfinda ve kerpi¢ ve diger basit binalar olmak
izere sekiz kategoridedir. Tiiziigiin 10’uncu maddesine gore insaat sinifla-
rina gore binalar, liiks, birinci smif, ikinci sinif, iglincii sinif ve basit ingaat
olarak bese ayrilmaktadir. Maddeye gore bu siniflandirma yapilirken binanin
yapilig, tarzi, is¢iligi, cesitli kisimlarinda kullanilan malzemenin cinsi, kali-
tesi ve gibi noktalar dikkate alinmaktadir. Vergi degerinin takdirinde, Vergi
Usul Kanununda yazili bina miitemmimleri ve kat miilkiyeti kurulmus bina-
larda eklentiler bagli olduklar1 binayla birlikte dikkate alinmaktadirlar. Bi-
nalarin kullanilig amaclarindan herhangi birini tamamlayan miistemilati ile
eklentilerine, insaat nevi, kullanilan yap1 malzemesi ve isgilige gore ayr
deger takdir edilir ve bagli oldugu bina degeri ile birlestirilir (Tiiziik m. 14).
Kat miilkiyeti kurulmug bulunan binalardaki ortak yerlerin vergi degerlerinin
takdirinde Tiiziigiin miisterck miilkiyette takdire iliskin 12’nci madde hiikmii
uygulanacag belirtilmektedir.

Bina, arsa ve araziler i¢in usule iligskin konularm ayrintilarinin Emlak
Vergisi Kanunu’nda degil Vergi Usul Kanunu’nda diizenlendigi goriilmek-
tedir. Genel agiklamalar yapilirken de ifade edildigi lizere takdir komisyon-
larma iligkin hiikiimler, emlak vergisine ait bedel ve degerlerin tespiti, ilan1
ve kesinlesmesi Vergi Usul Kanunu’nda diizenlenmektedir. Bu dogrultuda
Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer 49’uncu maddesinde emlak vergisine ait
bedel ve degerlerin tespiti, ilan1 ve kesinlesmesine iligkin kurallar yer al-
maktadir®.

4 Maddeye gére hazirlanan yonetmelik uyarinca bina metrekare normal insaat maliyet

bedellerini, uygulanacagi yildan dort ay once miistereken tespit ve Resmi Gazete ile ilan
edilir. Bu belirlemeye dava acabilecekler ise maddede Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz
Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalari Birligi olarak sayilmistir. Belirlenen bedellere karsi
dava agma siiresi ise bu bedellerin Resmi Gazetede ilanini izleyen on bes giindiir. Bu
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2022-2025 yillart emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate alinacak
olan arsa ve arazi metrekare birim degerleri Vergi Usul Kanunu’nun miiker-
rer 49’uncu maddesi c¢er¢evesinde 30 Haziran 2021 tarihine kadar belirlen-
mistir*’. 2024 yilinda uygulanacak bina metrekare normal insaat maliyet
bedelleri Hazine ve Maliye Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
83 Seri No.’lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi ile ilan edilmistir**.

Tiiziiglin 16°’nc1 maddesine gore binalarin normal alim satim bedeli,
emsal binanin normal alim satim bedeline gore, miimkiin olmamas1 halinde
maliyet bedeli ve bunun da miimkiin olmamasi halinde ortalama gelir bedeli
yoluyla bulunmaktadir. Emsal binanmn normal alim satim bedeli® Tiiziigiin
17 ve 18’inci maddelerinde, maliyet bedeline iliskin diizenleme** Tiiziigiin 19

davalar i¢in ilk derece mahkemesi ise Danistay olup, maddenin (c) fikrasina gore dava
acilmastyla, davalinin on beg giin icinde verecegi tek savunma ile dosya tekemmiil etmis,
sayilmaktadir. Bu tiir davalar karara baglanmasina iliskin 6zel bir hiikkme de yer veril-
mistir. Diizenlemeye gore bu davalar, dosyanin tekemmiil ettigi tarihten itibaren en geg,
bir ay i¢inde karara baglanir.

#1 Konuya iligkin 19.03.2021 tarihinde Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan 2021/1
sayili Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi yayimlanmustir.

2 RG. 31.08.2023- 32295. Ayrica bkz. 84 No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Teblig -RG.

30.12.2023-32415 (2. Miikerrer).

“Bina vergi degerleri; kullanilis tarzi, insaat nevi ve sinifi ile 7 nci maddede belirtilen

diger ozellikleri bakimindan aymi vasiftaki binanin normal alim satim bedeli esas alina-

rak takdir olunur.

Ayni vasifia baska bir binanin normal alim satim bedelinin tespit olunamamasi halinde,

benzer vasiftaki binalarin normal alim satim bedelleri esas alinir. Ancak, farkl vasiflara

gore, esas alinan bedele gerekli ilave ve indirimler yapilir.

Beyan tarihi ile emsal binamin alim satim tarihinin farkli olmasi halinde, zaman i¢indeki

deger degisiklikleri nazara alinir.

Emsal alinacak bina alim satim fiyatimin tespitinde, 18 inci madde hiikmiine gére dii-

zenlenen normal alim satim bedel cetvellerinden de yararlanilir” (Tiiziikk madde 17).

43

44 . - .. . . . S . . .
“Vergi degerinin emsal bina bedeline gore takdirinin miimkiin olmamas: halinde, nor-

mal alim satim bedeli, maliyet bedeli yoluyla bulunur.

Binanmin maliyet bedeli, 20 nci madde hiikiimlerine gére hesaplanan insaat maliyet be-
deli ve bunun % 20 si oramindaki satig kart ile insa edildigi arsanin normal alim satim
bedelinin toplamidur.

Maliyet bedelinin hesaplanmasinda beyan tarihindeki fiyatlar esas alinir.

Eski binalarda maliyet bedeli, yukariki fikralar hiikiimlerine ve binanin yeniden insa
edilmesi haline gére hesaplanir. Bundan 23 iincii madde hiikiimlerine gore hesaplana-
cak aginma pay: diigiiliir.

Yeniden inga edilme deyimi, binanin aynt malzeme, is¢ilik ve diger ézellikleri ile yeniden
yapumasini, bu miimkiin olmadig takdirde, ayni amaci, hizmeti veya geliri saglayabile-
cek benzer vasiftaki bir binanin yapilmaswni ifade eder.

Binayr genigletmek veya iktisadi kiymetini,devamli olarak artirmak amacryla yapilan
giderler de maliyet bedeline eklenir” (Tiiziik madde 19).
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ile 24’tincii maddeleri arasinda, gelir bedeli yoluyla belirlenmesi® ise Tiizii-
giin 25’inci maddesinde diizenlenmektedir.

D. Vergi Degerini Tadil Eden Sebeplere Dayal Vergilendirme

Vergi degerini tadil eden sebeplere Emlak Vergisi Kanunu’nun 33’{incii
maddesinde yer verilmektedir. Miikelleflerce, maddede belirtilen vergi de-
gerini tadil eden bir durumun ortaya ¢ikmasi durumunda degisikligin ortaya
ciktig1 biitce yili icerisinde taginmazin bulundugu yerdeki ilgili belediyeye
bildirimde bulunulmalidir®®. Maddeye gore emlak vergisi degerini tadil eden
sebepler sunlardir;

“l. Yeni bina insa edilmesi (Mevcut binalara ilaveler yapilmasi veya
asansor veya kalorifer tesisleri konulmasi yeni insaat hiitkmiindedir.);

2. Bir binanin yanmasi, yikilmasi suretiyle veya sair sebeplerle tamamen
veya kismen harap olmast veya binada mevcut asansor veya kalorifer
tesislerinin kismen veya tamamen kaldirilmast.

3. Bir binamin kullanis tarzimin tamamen degistirilmesi veya bir binanin
ikamete mahsus mahallerinden bir kisminin diikkdan, magaza, depo gibi
ticaret ve sanat icrasina mahsus mahaller haline kalbedilmesi, (Bu
hiikmiin uygulanmasinda bir apartmanin her dairesi bir bina sayilr ve
tadil sebebi, yalniz kullanig tarzi tamamen veya kismen degistirilen
daire igin gegerli olur.)

4. Arazinin hal ve heyetinde degisiklik olmasi:

a) Arazinin fidanlandirimasi veya agaglandwriimasi, bag haline getiril-
mesi;

b) Fidanli, agacl veya kiitiikli bir arazinin tarla haline getirilmesi veya
gelmesi;

¢) Tarum yapilan bir arazinin tabii bir afet veya ariza sebebiyle veya
sair sebepler yiiziinden tarima elverissiz hale gelmesi.

d) Tarim yapilmayan bir arazinin tarima elverigli hale getirilmesi,

e) Arazinin parsellenmek suretiyle arsalar haline getirilmesi.

B “Vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla da bulunmasimn miimkiin olmamas: halinde,

normal alim satim bedeli, yillik ortalama gelir bedeli yoluyla bulunur.
Yillik ortalama gelir, o binamin bulundugu mahalde cari normal kiralara gére kiraya
verilmesi halinde, bir yilda getirebilecegi gayrisafi kira miktaridir. Su kadar ki, mev-
simlik olarak kullanilmas: mutat olan binalarin bu siireye ait kira miktari, yillik sayilir.
Ortalama gelir bedelinin hesaplanmasinda, beyan tarihinde cari kiralar esas alinir.
Bu suretle bulunan yillik ortalama gelirin 10 kati, o binanin normal alim satim bedeli
olarak kabul edilir” (Tiiziik madde 25).

4 Akdogan, s. 682.



Bina Vergisi Matrahim Etkileyen Bir Unsur Olarak Bina Insaat Sinifimin ... 185

5. Bir binamin miitemmimi durumunda olan arazinin miitemmimlik duru-
mundan ¢ikmast veya bir arazi ve arsamin bina miitemmimi durumuna
girmesi.

6. Bir bina veya arazinin taksim veya ifraz edilmesi veya miikellefinin de-
gismesi (Araziden bir kismunin istimlak edilmesi de ifraz hiikmiindedir.)

7. Miiteaddit arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilmesi
veya miiteaddit hisselere ayrilmig olan bir binamin biitiin hisselerinin
birlestirilmesi.

8. Herhangi bir sebep yiiziinden bir sehir, kasaba veya koyiin tamaminda
devamli olmak iizere bina veya arazinin degerlerinde % 25 i asan

b

oranda artma veya eksiltme olmasi”.

Bu sebeplerden herhangi birinin ortaya ¢iktig1 miikellef tarafindan ya-
pilan bir bildirimle veya idarece re’sen tespit edilirse bu durumda vergi de-
geri yeniden tespit edilerek yeni deger iizerinden tarhiyat sz konusu ol-
maktadir.

III. BINA VERGISINDE VERGI DEGERINI ETKILEYEN BiR
UNSUR OLARAK BiNA INSAAT SINIFI

A. Genel Ac¢iklama

Bina vergisinde vergi degerinin takdiri ile ilgili hususlara ve hukuki
dayanagina onceki basliklarda yer verilmistir. Tiiziik’iin 7’nci maddesine
gore binalarm kullanilis tarzi*', insaat nevi®® ve insaat simifi vergi degerinin
belirlenmesinde etkili olan temel unsurlardir®. Baska bir ifade ile bina insaat
sinifi, vergi degerinin belirlenmesinde, dikkate alinan unsurlardan biridir.

Insaatin nevi ve ingaat smifi gibi kavramlar kuskusuz hukuktan ziyade
ingaat bilimi ya da malzeme miihendisligi gibi teknik alanlar ilgilendirmek-
tedir. Bununla birlikte bir binanin hangi insaat sinifina dahil oldugunun
belirlenmesi hususu ingaat sinifi ile ilgili diizenlemelerin yorumlanmasini ve

Y “Binalar, kullamhs tarzlarina gore asagidaki nevilere ayrilir:

1- Konutlar, 2- Isyerleri, 3- Ozellik gosteren diger yapilar.” (Tiiziik madde 8).
®  “Binalar, tasyict sistemleri esas alimmak suretiyle insaat nevilerine gére asagidaki
gruplara ayrilir:

1 - Celik karkas, 2 - Betonarme karkas, 3 - Yigma kagir, 4 - Yigma yart kagir, 5 - Ahsap,
6 - Tas duvarlt (camur har¢li), 7 - Gecekondu tarz ve vasfinda, 8 - Kerpi¢ ve diger basit
binalar” (Tiizikk madde 9).

“Binalarin vergi degeri; kullanilis tarzi, insaatin nevi ve smifina gorve takdir olunur”
(Tuziik madde 7). Ayrica bkz. Saglam, Musa: “Emlak Vergisi Kanunu’na Gore Vergi
Degerinin Tespiti ve Vergi Degerinin {lgili Diger Vergilere Etkisi”, (Vergi Sorunlari
Dergisi, S. 324, Eyliil 2015), s. 21; Arslan, s. 87.
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vergi hukukuna 6zgii yorum metotlarmin uygulanmasimi da gerektirmekte-
dir. Kanun koyucu, hukuk kurallarin1 soyut ve genel normlar seklinde dii-
zenlemektedir. Bu diizenlemelerin smirlar1 ve anlami yorum faaliyeti neti-
cesinde belirlenmekte ve somut olaya uygulanmaktadir. Vergiye iliskin dii-
zenlemelerde uygulanacak yorum prensip olarak Vergi Usul Kanunu’nun
3’iincii maddesinde sayilan lafzi (gramatik/s6zel), tarihi, sistematik ve amaca
uygun (gai) yorum yontemleridir. Bina insaat smifinin hukuki dayanagi
Emlak Vergisi Kanunu’nun verdigi yetki ile bir¢ok ikincil diizenlemeye da-
yanmaktadir. Calismanin bu kisminda, konu agisindan uygulama alani bulan
diizenlemelerin igerigi ve niteligi vergi hukukuna 6zgli yorum ve yaklagim
yontemleri ile degerlendirilmistir.

B. Bina Insaat Simfi

1. Genel Olarak

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin
Tiiziik’iin 10’uncu maddesi uyarinca binalar, Liks insaat, birinci sinif insaat,
ikinci sinif insaat, iigiincii siif ingaat ve basit insaat seklinde siniflara ayril-
maktadir. Bu smiflama, binanin yapilis tarzi, isciligi, cesitli kisimlarinda
kullanilan malzemenin cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar nazara alinarak ya-
pilmaktadir. Diizenlemede, binalarin insaat siniflarinin tayinine esas alinacak
niteliklerin belirlenmesi hususunda (Hazine ve) Maliye Bakanligi’na tespit
ve diizenleme yapma yetkisi verilmistir. Bakanliga verilen bu yetki kismen
“Bina Insaat Stmflarinin Tespitine Dair Cetvel” ile kullanilmis, 15.12.1982
tarih ve 17899 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak bina vergisi uygulama-
sina dahil edilmistir. Daha sonra 14 Seri Nolu Emlak Vergisi Genel Tebligi
(14 Seri Nolu Genel Teblig) ile de cetvelin nasil yorumlanacagina iligkin
diizenlemelerle bina insaat siniflarinin nasil belirlenecegi hususu ortaya kon-
mustur. Diizenlemeyi degerlendirdigimizde dikkat ¢eken ilk ve en 6nemli
husus bina ingaat sinifin1 gdsteren kriterlerin 1982 yilinda belirlenmis olmasi
ve giintimiizde hala bu kriterlerin uygulanmasidir. Bu bakimdan 80°li yillarin
ingaatlarinda kullanilan yapisal 6zellikleri ile liiks ve kalite anlayisini barin-
diran bu kriterleri giiniimiiziin insaat siifi 6zellikleri ve liiks anlayisiyla
yeniden degerlendirmek ve yorumlamak gerekmektedir.

Calismanin bu boliimiinde 6ncelikle bina ingaat sinifinin belirlenmesine
yonelik cetvel ve 14 Seri Nolu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi’nin
hukuki niteligi ve yorumlanmasi hususu iizerinde durulmus, daha sonra in-
saat sinifinin tespiti ve tespite dayali yapilan tarhiyatlar agisindan sorun tes-
kil eden durumlar ortaya konulmustur.
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2. Bina insaat Siiflarinin Tespitine Dair Diizenlemelerin Hukuki
Niteligi

Vergi hukuku alaninda kanuni diizenlemelerin uygulanmasi ve yorum-
lanmas1 agisindan genel teblig diizenlemelerine ¢ok sik bagvurulmaktadir.
Alacaklr sifatiyla devleti temsil eden vergi idarelerinin goriisiinii yansitmasi
bakimindan da tebligler vergi hukukunun énemli kaynaklarindan biri olarak
degerlendirilmektedir. Kaynak degeri itibariyle ele aldigimizda, genel teb-
ligler asli (baglayici) hukuk kaynaklar1 olabildigi gibi, yardimci kaynak ola-
rak da karsimiza c¢ikabilmektedirler. Eger genel teblig, vergi kanunlarmin
Hazine ve Maliye Bakanligina verdigi yetki cercevesinde c¢ikarilmis ise,
baglayici bir kaynak olmaktadir. Kanuna dayanan bir yetki ¢ergevesinde ¢i-
karilan genel tebligler Danigtay Kanunu’nun 24’{incii maddesi ¢ergevesinde
denetime tabi tutulabilmektedir. Kanunun verdigi herhangi bir yetkiye da-
yanmayan ve bu itibarla Hazine ve Maliye Bakanligi’nin idari yorumunu
ortaya koyan genel tebligler ise, agiklayici-yorumlayici nitelik tagidiklar i¢in
yardimer kaynaklar arasinda yer almaktadir. Yorumlayici nitelikteki genel
tebligler kural olarak iptal davasina konu edilememektedir™’.

Bina Insaat Sinifinin Tespitine Dair Cetvelin ve 14 Seri Nolu Emlak
Vergisi Kanunu Genel Tebligi’nin dayanagi olan Emlak Vergisine Matrah
Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik, Emlak Vergisi Kanu-
nu'nun 31’inci maddesindeki diizenlemeye dayanmaktadir. Yine binalar
acisindan vergi degeri 29’uncu maddenin b bendinde 31’inci madde gerge-
vesinde cikarilacak tiizikk cercevesinde tanmimlanmaktadir®'. Bu diizenleme-
ler, kanun koyucunun vergi degerine dair teknik hususlarin idarenin diizen-
leyici islemleri ile kurala baglanmasi iradesine sahip oldugunu goéstermek-
tedir. Nitekim, kanunlastirma siirecinin uzun ve daha karmasik olmasi; do-
layisiyla gelisime, degisime ve giliniin sartlarina uygun diizenlemeler yapil-

3% Genel tebliglerin vergi hukukuna kaynak degeri hakkinda genel agiklamalar igin bkz.

Kaneti, s. 24-25; Karakog, Genel Vergi, s. 98, 99; Saban, s. 32-34; Senyiiz/Yiice/
Gergek, s. 45, 46; Oktar, S. Ates: Vergi Hukuku, Tirkmen Kitabevi, 16. Baski,
Istanbul 2022.s. 43; Bilici, Nurettin: Vergi Hukuku, Savas Yaymevi, 54. Baski, Ankara
2023, s. 39; Taskan, s. 34, 35; Taylar, Vergiyi Doguran Olay, s. 778, 779. Ayrica bkz.
Cagan, s. 130 vd.

“Vergi degerlerinin takdirinde sehir ve koylerin tabii, iktisadi ve bolgesel sartlarina
gore nazara alimacak piyasa bedeli, maliyet bedeli, kira veya yillik istihsal degeri gibi
normlar ile uyulacak usul ve esaslar, miikelleflerden ve iiciincii sahislardan istenecek
bilgiler Cumhurbaskanminca ¢ikarilan yonetmelikte belirtilir”. (EVK, m. 31). 2/7/2018
tarihli ve 700 sayili KHK’nin 59 uncu maddesiyle, bu fikrada yer alan “fiiziikte ” ibaresi
“Cumhurbagkaninca ¢tkarilan yonetmelikte” seklinde degistirilmistir.
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masinin kanunlarla her zaman miimkiin olmayabilecegi dikkate alinarak
verginin asli unsurlarinin diginda kalan, ayrint1 sayilabilecek hususlar idare-
nin alt diizenleyici islemlerine birakilabilmektedir.

Bina insaat sinifini belirleyen kriterler ise Tiiziiglin 10’uncu madde-
sinde Hazine ve Maliye Bakanligi’na verilen bagka bir yetki ¢ercevesinde
genel teblige birakilmaktadir. Daha agik bir ifadeyle, Emlak Vergisi Kanunu
yonetmelige, yonetmelik ise genel teblige bir diizenleme alani birakmakta-
dir. Diizenlemeler arasindaki yetkilendirme zincirini {ist norma dogru takip
ettigimizde Cetvel’in ve 14 Seri Nolu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebli-
gi’nin kanuni dayanagina ulasabilmek miimkiin oldugundan, bu diizenleme-
lerin miikellef agisindan sonug¢ doguran baglayict (asli) bir kaynak niteligi
tagidiklarini séylemek miimkiindiir. Bununla birlikte, hukuki giivenlik ilkesi
uyarinca diizenlemelerin agikligi, ulasilabilirligi ve belirliligi 6nem tasidi-
gindan, bina ingaat sinifinin belirlenmesine iliskin usul ve esaslarin belirlen-
mesi hususunda kanunla Hazine ve Maliye Bakanligina yetki taninmasi daha
yerinde olacaktir.

Bu noktada ayrica belirtmek gerekir ki, normlar hiyerarsisi igerisinde
daha alt bir norm olan genel tebligin, iist normlara uygun olmasi gerekmek-
tedir. Cetvelin ve 14 Seri nolu Genel Teblig’in bu anlamda sadece kanun
Anayasa ve devletleraras1 antlasmalara degil, normlar hiyerarsisinde kendi-
sinden yukarida bulunan tiiziikk/yonetmelik diizenlemelerine de uygun ol-
mast ve bu diizenlemelere uygun yorumlanmasi, iist diizeydeki normlar ile
celisen sonuglar dogurmamasi gerekmektedir.

3. Bina Insaat Siiflarmin Siralanma Sekli ve Simiflandirmada
Dikkate Alinan Olgiitler

Tiiziiglin 10’uncu maddesine gore insaat siniflarina goére binalar, liks,
birinci sinif, ikinci smif, iiclincii sinif ve basit insaat olarak ayrilmaktadir.
Binalarin bu insaat siniflarindan hangisine ait oldugu ise 14 Seri Nolu Emlak
Vergisi Kanunu Genel Tebligi ve Bina Ingaat Siniflarmin Tespitine Dair
Cetvel diizenlemeleri dikkate alinarak saptanmaktadir. Bu diizenlemelerde
binalarin yapilis tarzi, isciligi, binanin yapiminda kullanilan malzemelerin
cinsi, kalitesi gibi Ozelliklere yer verilmekte, bu surette bir binanin hangi
ingaat sinifina dahil oldugu belirlenmektedir. D1s duvarlar, ¢at1 ortiisii, tavan,
i¢ duvarlar, taban (déseme), merdivenler, pencereler, kapilar, banyo ve WC
ile 1sitma olmak {izere toplam on baglikta belirlenen 6zelliklere gore binalar
ingaat simiflarina ayrilmaktadir.
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Genel Teblig uyarinca, bir binanin sayilan 6zelliklerin yaridan fazlasini
tasidigr smifa dahil oldugu kabul edilmektedir. Bu sartin saglanmadigi; or-
negin esitligin bulundugu ya da ikiden fazla sinifa yaygin 6zellikler tasiyan
binalarda, 6zellikleri itibariyle en yakin oldugu sinifin beyan edilmesi (bil-
dirilmesi) gerekmekte; binanin bir alt veya iist siniftan hangisine girecegi
konusunda tereddiide diisiilen hallerde ise rayi¢ bedelin beyan edilmesinin
esas oldugu da dikkate alinarak, bir iist sinifin bildirilmesi gerektigi diizen-
lenmektedir.

C. Bina ingaat Sinifinin Tespitinde Miikellefin Bildirim Odevi

2002 yilinda 4751 sayili Kanunla yapilan degisiklikle vergi matrahinin
beyan usuliine gore belirlenmesi yontemine son verilmistir. Ancak belirli
durumlarda miikelleflerin bildirim 6devi bulunmaktadir’®. Emlak vergisinin
matrah unsuru baglig1 altinda ifade edildigi tizere Kanunu’nun miisterek hii-
kiimleri igeren 33’ilincli maddesinde belirtilen vergi tadil sebeplerinin ortaya
cikmasi durumunda keyfiyetin emlakin bulundugu yerdeki ilgili belediyeye
bildirilmesi gerekmektedir™. Bu sebeplerden bir kismi bina insaat sinifinin
degismesine yonelik islemlerde bulunulmasina da sebebiyet verebilir. Nite-
kim tasinmazin bagli oldugu belediyelerce olusturulan bina beyannamesi
iceriginde miikellef¢ce beyan edilen unsurlardan bir tanesi de bina sinifidir ve
bu hususun vergi tadil sebepleri nedeniyle degismesi miimkiindiir’*. Ornegin
yap1 ruhsatinda belirtilen ingaat sinifi, binaya kalorifer veya asansor tesisati
yapilmasi ile degisebilir. Bu durumda miikellefin Emlak Vergisi Kanunu’-
nun 33’iincli maddesi uyarinca bildirim yiikiimliiliigli bulunmaktadir.

Bina sinifinin degisikligine yol agacak durumlarin idareye bildirilme-
mesi ve idarenin bunu re’sen tespit etmesi durumunda, idarenin nasil bir yol
izlemesi gerektigi iizerinde durmak gerekmektedir. Bina smifi degisiklikleri
gibi vergi degerini tadil eden sebeplerin ortaya ¢ikmasi halinde, belediyele-
rin dogrudan hesaplanan yeni vergi degeri lizerinden tahakkuk fisi diizenle-

2 Bu durum beyan esasindan bildirim esasina gegilmesi seklinde yorumlanmaktadir

(Kabake1 Karadeniz, Hiilya: Tiirkiye’de Emlak Vergisi ve Degerli Konut Vergisi,
Seckin Yayicilik, Istanbul 2021, 44-45).

33 Akdogan, s. 682.

S “Bina bildirim beyannamelerinde arsamn metrekare birim degeri, insaatin metrekare
birim maliyeti, bagimsiz birimlerin briit yiizolgiimii, bina arsa alani ve yagsi, dairenin
arsa pay, ingsaatin tirii ve sinifi, taginmazin tam veya hisseli olusu, kalorifer ya da
asansor olup olmadigina dair ozelliklerini iceren bilgiler bulunmaktadir.” (Karagoz,
Isil/Arslan, Metin: Bina Vergisine Esas Rayi¢ Bedellerin Belirlenmesinde Yasanan So-
runlarin Analizi: Kayseri {li Talas ilgesi Ornegi, Ideal Kent Dergisi, Say1 27, Cilt 10, Y1l
2019-2, s. 850).
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dikleri goriilmektedir. Ancak, Danistay bildirim yiikiimliiliigline uyulmamasi
durumunda 6nceden ddenen bina vergisi diisiiriilerek ikmalen tarhiyat yapil-
mas1 ve miikellefe tarhiyata karsi dava agma hakki taninmasi, vergi farkinin
dogrudan tahakkuk ettirilmemesi gerektigi yoniinde ilk derece mahkemesi
kararin1 hukuka uygun bulan Bélge idare Mahkemesi kararmi onamustir’.
Bu durumda miikellefe tarhiyat sebebini de i¢eren vergi ihbarnamesi génde-
rilerek tarhiyata kars1 dava agma hakki tanmmalidir™.

C. [lIdarenin Bina 1Ingaat Smfinin  Tespitine Yonelik
Gerceklestirebilecegi Denetim Yollar:

Bina insaat sinifi, yap1 proje miielliflerinin beyani dogrultusunda tasin-
mazin yapi kullanma izin belgesinde yer almaktadir. Ancak bildirime dayali
olarak kayda alinan bu ingaat sinifinin belediye tarafindan denetlenmesi
miimkiindiir’’. Bu denetimin, konusunda uzman kisilerin de igerisinde yer
aldig1 bir yoklama denetim mekanizmasi ile yerine getirilmesi gerekmek-
tedir.

392014 ild 2019 yillarma iligkin olarak tahakkuk ettirilen bina vergileri ve taginmaz

kiiltiir varliklarimin korunmasina ait katki paylarina iligkin kismi yoniinden; davali ida-
rece, 03/05/2019 tarihli Bina Insaat Suniflaruun Tespitine Dair Tutanaga istinaden, soz
konusu tasinmaza iliskin olarak 2014 ila 2019 yillarina iliskin olarak tahakkuk yapilmis
ise de, soz konusu tutanakla davaci sirketin maliki oldugu binada anilan ézelliklerden
iki dzellik birinci sinif, sekiz ozellik ise liiks insaat sinifi dzelliklerine dahil oldugundan,
emlak vergisine konu binanin liiks insaat sinifinda oldugunun tespit edildigi ve olayda,
1319 Savili Kanun’un 33. maddesi uyarinca vergi degerini tadil eden sebebin mevcut
olmasi nedenivle, bildirimde bulunmakla yiikiimlii bulunan davaci sirket tarafindan,
davali idareye herhangi bir bildirimde bulunulmadiginin acik oldugu, dolayisiyla 1319
Sayili Kanun'un 32. maddesindeki bildirimin_siiresinde verilmemesi halinde, verginin
idarece tarh edilecegi kurali karsisinda, davali idarece, ilgili hiikiimler esas alinmak
suretivle, oncelikle ihbarname esasina dayali olarak ve davaci sirket tarafindan soz
konusu tasinmazlar icin daha once odenen bina vergilerinin de mahsubu suretivle ik-
malen tarhiyat yapilarak usuliine uygun olarak teblig edilmesi, tarh islemine iliskin
olarak dava agma hakki verilmesi ve usule uygun olarak tarh, teblig ve tahakkuk asa-
malarimin tamamlanmasi gerekirken, dogrudan bina vergisi ve tasinmaz kiiltiir varlik-
larimin korunmasina ait katki payr tahakkuk ettirildigi anlasildigindan, davaci adina
tahakkuk ettivilen bina vergisi ve kiiltiir varliklarini koruma payinda hukuka uyarilk
gortilmedigi” (Dns. 9.D. 27.10.2022 tarih ve E. 2021/67, K. 2022/5187, kazanci igtihat
bankasi, E.T. 07.03.2024).

Ayrica bkz. Can, Bilal/Biilbiil, Ziibeyr/Dagasan, Veysel: Aciklamali ve Igtihath Bele-
diyelerde Emlak Vergisi Uygulamasi, Tiirkiye Belediyeler Birligi, 2. Baski, Eyliil 2019,
s. 241-242.

Sayistay baskanliginin belediyelere iliskin yayinladigi raporlarda bina ingaat smifini
hatal1 belirlemesi Emlak Vergisinin tahakkuk ve tahsilinde mevzuata uyulmayan haller
arasinda gosterilmektedir. (Kabak¢1 Karadeniz, s. 158).

56
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Yoklama, vergi idaresinin yiikiimliileri ve yiikiimliilikle ilgili maddi
olaylar1, kayitlar1 ve konular1 saptamaya iligkin arastirma islemidir, (VUK
m. 127). Yoklama, ileride yapilacak tarh islemine zemin hazirlayan bir 6n
islem niteligi tasimaktadir>®.

Bina ingaat sinifinin tespitine yonelik yoklama denetiminde, yoklama
memurlart tasinmazin yerine giderek bina vergisi matrahina temel teskil
edecek olan bina ingaat siniflariin tespitine dair cetvelde belirtilen 10 ayr
kritere uygun puanlama yaparak smif tespitinde bulunmaktadirlar. Bu du-
rumda bina smifi bildirimde bulunulan veya 6nceden idare tarafindan tespit
edilen bina smifindan daha iist sinifa ait olarak tespit edilirse idare tarafindan
ek emlak vergisi tarhiyati yapilmaktadir. Yapilan tarhiyat Vergi Usul Kanu-
nu’'nun 131’inci maddesi mucibince tanzim edilen yoklama fisine miisteni-
den yapilmalidir. Bu bakimdan yoklama fisi, hem tarh igleminin hazirlayicisi
nitelikte sebep unsurunu hem de siirecin isleyisi ve sekli hakkinda Vergi
Usul Kanunu’nda ayrmtili diizenlenmis olmas itibariyle sekil unsurunu
olusturmaktadir. Ayrintilarina asagida yer verilecegi iizere hukuka uygun bir
yoklamaya dayanmayan bina sinif degisikligine dayali tarhiyat isleminin
iptali gerekmektedir.

D. Bina insaat Simfinin Tespitine Dayah Bina Vergisi Tarhiyatlar
Agisindan Uygulamada Yasanilan Problemler

1. Genel Olarak

Bina ingaat siifinin tespitine ve daha ¢ok sinifin degistirilmesine yo-
nelik iglemlerin siklikla hukuki uyusmazliklara konu edildigi goriilmektedir.

8 Saban, s. 374. Yoklama denetim yolu; “giinliik hdsilati tespit etmek, ddeme kaydedici

cihaz kullanmak mecburiyetinde olanlarin bu mecburiyete uyup uymadiklarini, bu ci-
hazlar belli edilmis esaslara gére kullanp kullanmadiklarin belirlemek, giinliik kayut
yvapumasi zorunlu defterlerin isyerinde bulunup bulunmadigimi, tasdikli olup olmadigini
usuliine gore kayit yapilip yapimadigimi, vergi kanunlart uyarinca diizenlenmesi icap
eden belgelerin usuliine gore diizenlenip diizenlenmedigi ile kullanilip kullanilmadigini,
faturasiz mal bulunup bulunmadigini, levha asma veya kullanma mecburiyetine uyulup
uyulmadigint tespit etmek, nakil vasitalarinda bulundurulmast icap eden tasit pulu,
yolcu listesi, fatura veya sevk irsaliyesi, yolcu bileti ile tasima irsaliyelerinin muhtevasi
ile tasinan yolcu ve mallarin miktar ve mahiyetlerini élgmek, tartmak, saymak suretiyle
tespit etmek, tasima irsaliyesi, sevk irsaliyesi ve faturamn tasitta bulunmamasi, halinde
bu belgelerin ibrazina kadar nakil vasitalarim trafikten alikoymak, tasinan malin sahibi
belli degilse tespitine kadar mali bekletmek ve muhafaza altina almak” gibi kanunda
belirlenen amag ve yetkilerle sinirli olarak yapilmaktadir. Yoklama denetim yolu hak-
kinda ayrintil bilgi i¢in bkz. Kaneti, s. 165-168; Oncel/Kumrulu/Cagan/Gﬁker, S.
123-124; Karakog, Genel Vergi, s. 248- 252; Saban, s. 373- 375.
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Bu uyusmazliklarin temelinde bina insaat sinifinin degistirilmesine yonelik
islemlerde bir takim usuli kurallara uyulmamasi yaninda 1982 yilina daya-
nan bina smifi dlgiitlerinin giiniimiiz imkan ve teknolojileri Slgiitiinde de-
gerlendirilmesinde yasanilan problemler yatmaktadir. Bu baglik altinda
ozellikle bina sinif degisikligine dayali olarak yapilan tarhiyatlarda sorun
olusturan yoklamalarin hukuka aykiriligi, 1982 tarihli cetvelin giiniimiiz
teknolojilerine gore degistirilmesi gerekliligi ve gecmise etkili cezali tarhiyat
yapilmasi hususlar iizerinde durulmus ve bu konularda ¢dziim Onerileri
getirilmistir.

2. Yoklama Islemlerinin Hukuka Uygun ve Bagmsiz Béliim
Ozelinde Gergeklestirilmemesi

Vergi Usul Kanunu’nun idarece tarhiyat1 diizenleyen miikerrer 30’ uncu
maddesinde tarhiyatin yoklama figine dayandirilmas: gerekliligi kanunda
acgikca ifade edilmektedir. Bu dogrultuda oncelikle uydu fotograflari, bele-
diye meclis kararlari, sokakta yer alan benzer site ve binalarin smifi gibi hu-
suslarin tarhiyata esas teskil edemeyecegini belirtmek gerekmektedir™.

Ayrica yoklamanin kanunda diizenlenen kurallara ve sinirlara uygun
olarak yapilmasi1 gerekmektedir. Yoklama yonteminin nasil uygulanacagina
iliskin kurallar Vergi Usul Kanunu’nun 127 ila 133’{incii maddeleri arasinda
diizenlenmektedir. Bu dogrultuda belediyeler tarafindan bina insaat siifinin
tespitine yonelik yapilan yoklamalarin kanunda belirtildigi iizere yetkili ki-
silerce (VUK m. 128), hiirriyet ibraz edilerek yapilmasi (VUK m. 129);
varsa nezdinde yoklama yapilanlara imza ettirilmek suretiyle tutanaga bag-
lanmas1 (VUK m. 131) gerekmektedir.

3 Damstay da vermis oldugu bir kararda idare tarafindan smif degisikligine delil olarak

sunulan binanin yanimdaki evlerin sinifinin ve uydu fotograflarmi yeterli gérmeyen
Bolge Idare Mahkemesi kararmi onamustir. “Davali idareden davaciya ait tasinmazin
“liiks insaat” siifi ozelliklerini tasidiginin ne gekilde tespit edildigi hususunda izahat
getirilmesi ve buna iliskin tiim bilgi ve belgelerin gonderilmesinin istenildigi, davali
idare tarafindan arva karara verilen cevapta, sitenin uydu fotograflarimin gonderildigi
van tarafindaki Hisar Evleri’nin de ayni ozelliklere sahip oldugu ve liiks insaat grubun-
dan vergilendirildiginin belirtildigi, binamin hangi ingaat siifina girdiginin bu konuda
teknik bilgiye sahip uzman kisilerce belirlenmesi gerekirken bu yolla bir inceleme ya-
pimaksizin uydu fotograflar: ve ¢evresindeki yapilarin ézellikleri esas alinmak suretiyle
davaciya ait gayrimenkuliin sinifimin “liiks insaat” olarak belirlenmesi hususunun var-
sayima dayali oldugu ve insaat siifinin somut bir sekilde ortaya konulamadigi sonu-
cuna varudigindan, dava konusu tahakkuk igleminde ve liiks gruptan hesaplanarak tah-
sil edilen vergide hukuka uyarlik bulunmadigr gerekgesiyle davamin kabuliine tahakkuk
isleminin iptaline, 6denen tutarin faiziyle birlikte iadesine karar verilmistir.” (Dns. 9. D.
14.03.2022 giin ve E. 2019/1954, K. 2022/840 kazanci ictihat bankasi, E.T. 21.01.2024).
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Yoklama islemleri agisindan Vergi Usul Kanunu’nda yer alan genel
kurallarin yaninda Bina sinifinin tespitine iliskin yoklamalara 6zel olarak var
olmasi gereken bazi hususlara da deginmek gerekmektedir. Bina ingaat sini-
fina iliskin yapilan yoklamalar sirasinda saptanan tespitler teknik bilgi ge-
rektirdiginden, yoklamanin konusunda uzman kisilerce yapilmis olmasi ge-
rekmektedir®. Bu husus Maliye Bakanligi Gelir idaresi Baskanlig: tarafin-
dan verilen bir 6zelgede de agikga ifade olunmaktadir®. Bu dogrultuda in-
saatlar hakkinda 6zel bilgi ve donanimi olmayan kisilerce yapilan yoklama-
larin tarhiyata esas teskil etmesi miimkiin degildir.

Bunun yaninda uygulamada belediyelerin yaptiginin aksine yapilan
yoklamalarin her bir bagimsiz boliim i¢in ayr1 ayri yapilmasi gerekmektedir.

8 “Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziikte binala-

rin insaat smiflarina gore ayrimimin yapudig, liiks, birinci, ikinci, tigiincii sinif ve basit
ingaat yoniinde yapilan siniflandirmanin, binanin yapilis tarzi, is¢iligi, ¢esitli kissmlarda
kullanilan malzemenin kalitesi, cinsi ve benzeri hususlart nazara alinarak yapilabile-
cegi, buna gore tasinmazin sinifi ile ilgili belirlemelere esas olan tespitler teknik bilgi
gerektireceginden, konusunda uzman kisilerce yapilmasi gerektigi, dosyadaki evraklarin
tetkikinden, dava konusu tarhiyata dayanak alman ... tarih ve ... sayili yoklamadaki tes-
pitlerin yoklama memurlar: tarafindan yapildigi, yoklamada herhangi bir uzman kisinin
(miihendis vb.) tespitine yer verilmedigi goriildiigii, bu haliyle teknik bilgi gerektiren bir
durumda_konusunda uzman_kisilerce yapilmayan yoklamanin vergivi doguran olayin
gercek mahiyetini ortaya kovamayacagi sabit oldugundan, soz konusu yoklamaya daya-
nilarak yapilan tarhivatta da hukuka uyarlik bulunmadigi gerekcesivle kabuliine, Vergi
Mahkemesi kararimin "2015-2017 yulari igin degisen m? farkina iliskin olarak kesilen
vergi ziyai cezasina" ve "2018 yili igin liiks insaat sinifi tizerinden tarh edilen bina ver-
gisine" iligkin kisimlarimin kaldirilmasina, bu kisimlar yoniinden davamin kabuliine
karar verilmigtir. (Dns. 9. D. 12.10.2022 giin ve E. 2020/5611, K. 2022/4712, kazanci
ictihat bankasi, E.T. 21.01.2024).

“Iigide (b) de kayitli yazimiz ve eklerinden; miikellef tarafindan verilen (2) Nolu Har¢
Beyannamesinde, yapi ruhsatinda belirtilen insaat simiflarimi beyan ettikleri ancak, ........
Vergi Dairesi Miidiirliigii tarafindan yapilan yoklamalarda miikellef beyanlarinin
Maliye Bakanhginca yayimlanan cetvelde belirtilen kriterlere gére farkh bir sinifta
oldugunun tespit edildigi belirtilerek bu tespite gore islem yapildigi anlasilmaktadir.

61

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 11 inci maddesine gore yeni inga edilen binalara ait

emlak (bina) vergisi, miikellefler tarafindan verilecek emlak (bina) vergisi bildirimi
tizerine bu Kanunun 29 uncu maddesine gire belirlenen emlak vergisi degeri esas ali-
narak ilgili belediyeler tarafindan tarh edilmektedir.
Bu hiikiimler cercevesinde, insaatlara iliskin teknik bilgi ve donamima sahip olmavan
voklama memurlarinca insaatlarin sinifina dair tespit vapilarak vergi dairesince tarhi-
yat vapilmasi uygun bulunmamaktadir. Bu tiir bir hatanin tespit edilmesi halinde, bunun
ilgili belediyece diizeltilmesinin saglanmasi ve buna gire beledive tarafindan yeniden
bildirilecek emlak vergisi degeri iizerinden tarhiyat yapiumasi gerekmektedir”. (Maliye
Baknhigi Gelir Idaresi Baskanhgi, 17.04.2007 giin ve B.07.1.GIB.0.02.63-6373-2816-
34812 sayili 6zelge).
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Nitekim bir binada yer alan bagimsiz boliimlerden (kat irtifaki) bir kisminin
kalorifer tesisat1 kullanirken bir kisminin kullanmamasi, bir kisminin kendi
dis duvarlarmi cetvelde liikks sinifa ait gosterilen sekilde kaplatmasi miim-
kiindiir. Bu gibi 6zelliklerin binanin tamamina hasredilmesi ekonomik ger-
ceklige aykiri sonuclar dogurmaktadir.

3. Bina insaat Simifinin Tespitine Iliskin Diizenlemelerin Yanhs
Degerlendirilmesi ve Giiniimiiz Teknolojisine Uygun Olmamasi

a. Genel Olarak

Ifade olundugu iizere bina insaat sinifinin tespitinde bina insaat sini-
finin tespitine iliskin cetvelde yer alan dis duvarlar, cati ortiisii, tavan, i¢ du-
varlar, taban (doseme), merdivenler, pencereler, kapilar, banyo ve WC ile
1sitma olmak {izere toplam on baglikta belirlenen 6zellikler dikkate alinmak-
tadir. Ancak bu cetvelin 1982 yilinin teknolojilerine gére hazirlanmis olmasi
nedeniyle cetvelde liiks olarak goriilen birgok hususun, akilli ev tasarimla-
riin s6z konusu oldugu giliniimiiz teknolojilerinde basit sinifa ait olmay1
gerektirdigi yadsinamaz bir gergektir. Bu hususa idarenin s6z konusu cet-
velde yer alan baz1 kavramlar1 yanlis yorumlamasi da eklenildiginde miikel-
lefler aleyhine hukuka aykir1 birtakim sonuglarin ortaya ¢ikmasi kaginilmaz
olmaktadir.

Diizenleme hiikiimlerinin siiphesiz ki tarihi ve amagsal yorum yontem-
lerine uygun olarak yorumlanmasi gerekmektedir. Bunun disinda vergiye
iliskin kurallarin anlam bakimindan uygulanmasi ve amaca uygun yorum-
lanmasinda Vergi Usul Kanunu’nun kabul ettigi temel yaklasim ilkesi “eko-
nomik yaklagim”dir. Bu nedenle takip eden basliklarda bina ingaat sinifini
belirleyen ozellikler tarihi ve amaca uygun yorum yontemlerinin yani sira
ekonomik yaklasim ilkesi yoniinden de ele alinmisgtir.

b. Diizenlemelerin Tarihi ve Amagsal Yorum Yéntemiyle
Degerlendirilmesi Gerekliligi

Kanunlarin uygulanmasi, kurallarin yorumlanmas: anlamima gelmekte-
dir. Vergi Usul Kanunu’nun 3’lincii fikrasinin A bendinden hareketle lafzi
(gramatik), gal (amaca uygun/teleolojik), sistematik ve tarihi yorum yon-
temleri/metotlar1 Vergi Usul Kanunu’na tabi vergi, resim ve harclar baki-
mindan uygulama alam bulmaktadir®. Kanunun séziiniin agik olmadig1 hal-

62 Vergi hukukunda yorum yontemlerine iliskin genel agiklamalar igin bkz. Senyiiz/Yiice/

Gergek, s. 74 vd.; Oktar, s. 60 vd.; Bilici, s. 19 vd.; Taskan, s. 43 vd; Birsenogul,
Hakan: Vergi Hukukunda Yorum, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2019, s. 65 vd.
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lerde, kanunun konulusundaki maksadin ve kanunun yapisindaki yerinin ve
diger maddelerle olan baglantisinin irdelenmesi gerekmektedir. Vergiye
iligkin kurallarin uygulanmasinda her bir metottan tamamlayici olarak ya-
rarlanilmasi1 gerekmektedir. Bir kuralin birden fazla yorum yontemi ile yo-
rumlanabiliyor olmasi, tek bir yontemin kullanilmasi diger yontemlerin uy-
gulamasim bertaraf etmemekte; bilakis yorum sonucuna ulasma yolunda
uygun olan her yontemin i¢ ige gegmis bir sekilde uygulanmasi gerekmek-
tedir®. Her bir yorum metodu ulasilan sonug yéniinden esit seviyede deger-
lendirilmekle birlikte amaca uygun yorum neticesinde ulasilan sonu¢ énemli
bir anlam tagimaktadir. Ciinkii, amaca uygun yorum, lafzi ve sistematik yo-
rum yoluyla bulunan sonucun diizenlemenin anlam ve amacina uygun olup
olmadiginin denetlendigi bir yorum yéntemidir®™. Amaca uygun yorumda
belirleyici olan, kanun koyucunun diizenleme yaptigi tarih itibariyle zamanin
kosullarina gore ve siibjektif iradesinden bagimsiz sekilde objektif iradesinin
belirlenmesidir.

Emlak vergilendirmesine konu olan mali gii¢ unsuru, servettir. Bu ba-
kimdan bina vergilendirmesinde ydnlendirici bir amagtan ziyade devletin
kamu giderlerini karsilamak iizere fiskal bir amaci bulunmaktadir. Mali
amagh vergilendirmenin s6z konusu oldugu durumlarda devletin “gelir elde
etme amac1” amaca uygun yorumda ise yarayacak yegane kistas degildir. Bu
noktada amaca uygun yorum yaparken, kanun koyucunun vergilendirme
yetkisini kullandig1 andaki bakis acisini dikkate almak gerekmektedir®.
Amaca uygun yorum genellikle tarihi yorum yonteminin yeterli olmadigi ya
da bir fikir vermedigi durumlarda bagvurulan bir yorum ydntemidir. Bu
noktada hukuki diizenlemenin adil ve somut olaya uygun sonu¢ dogurmasina
dikkat edilmeli; buna bagli olarak menfaatler dengesinin esas alinmasi, adil
olmayan ya da somut olayla bagdagmayan bir sonucun dogmasinin engel-
lenmesi saglanmalidir®.

Bina Insaat Smifinin Tespitine Dair Cetvel’i bu bakis acistyla incelen-
diginde 6rnek olarak “pencereler” boliimiine iligkin kriterler dikkat ¢ekmek-
tedir. Pencereler agisindan 6rnegin camin “6zel vasifli” olmasi liikks sinifinda
degerlendirme yapilmasini gerektirmekte iken “normal” olmasi 1’inci sinif

63 Ayni1 yonde agiklamalar i¢in bkz. Karakog¢, Genel Vergi, s. 141, 142.

84 Schwarz/Pahlke/Kep, AO. § 4, Rz. 141, (haufe.de , E.T. 28.01.2024 )

5 Schwarz/Pahlke/Kep, AO. § 4, Rz. 142, (haufe.de , E.T. 28.01.2024 ) Tarihi ve giincel
amagsal yorum ayrimi hakkinda ayrica bkz. Senyiiz/Yiice/Gergcek, s. 76-78.

6 Mali gii¢ ile orantili vergilendirmeyi talep etmek miikellef haklarindandir. Mali giicii

asan sekilde kamu giderlerine katilma yiikiimliiliigiinden s6z edilemez (Cagan, s. 200).
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ingaat olarak degerlendirilmesini gerektirmektedir. Ozel vasifli olma ve nor-
mal gibi kavramlar degisen zaman igerisinde anlami degisen ve oldukca
soyut kavramlardir. Bu noktada 1982 yili itibariyle camin &zel vasifli olmasi
ve normal camin neyi ifade ettigi aragtirilmali daha sonra bulunan sonucun
glinimiizdeki karsilig1 itibariyle ne anlam ifade ettigi irdelenmelidir. “Nor-
mal” sozliik anlami ile “alisilmis olan, olagan™’ seklinde tanimlanmaktadir.
Bu bakimdan bundan seneler dnce alisilmis ya da olagan goériilen bir uygu-
lama bugiin itibariyle terk edilmis olabilmektedir. Buna mukabil hangi cam
vasiflarinin “6zel” sayilacagini tespit edebilmek de normal olan1 kavramak
kadar giicliik arz etmektedir®. Ornegin binalarda giines kontrolii, 151k gegir-
genligi, 1s1 yalitim1 ve enerji tasarrufu gibi sebeplerle “isicam” ya da “cift
cam” uygulanmaktadir®. Ote yandan giinimiizde bu uygulama yaygin,
olagan bagka bir ifade ile “normal” bir uygulama haline gelmistir. Bilakis
binaya tek kat cam takilmasi olagan dis1 ve sasirtict bir uygulama olarak
kabul edilebilir. Bu 6rnekten de anlasilacagi lizere Cetvel’de belirlenen bina
ozelliklerinin degisen sartlara ve amacina uygun yorumlanmasi 6nem arz
etmektedir.

Bunun yaninda cetvelde klima mevcudiyetinin liiks sinifa ait oldugu
gorlilmektedir. Bu agiklamaya belediyeler binanin veya bagimsiz boliimiin
tesisatina tabi olmayan duvar tipi klimay1 da dahil etmektedirler. Bununla
birlikte 1982 yilinin sartlarinda liikks bir bina agisindan klima tesisatinin du-
var tipi klimay1 degil de merkezi sistem klimay1 ifade ettigini sOyleyebiliriz.
Nitekim kat klimas1 ya da duvar tipi klima olarak adlandirilan ve ayri bir
dayanikli tiiketim mali olma 6zelligi tagiyan klimalar o donemde Tiirkiye’de
bulunmamaktadir’. Kald: ki cetvelde bahsedilen 6zellikler ve donanimlarin
emlakin degerinin tespitinde kullanilmasi i¢in o emlaka birlesik olmas1 ge-
rekmektedir. Kiracinin miilkiyetinde de olabilecek bir esyanin bina insaat
sinifinin tespitinde 6l¢iit alinmasi ekonomik gergeklikle bagdagmamaktadir.

57 https://sozluk.gov.tr (E.T. 31.01.2024)
8 Bir yap: malzemesi olarak camm &zellikleri ve niteligi hakkinda bkz. Hegger/Drexler/
Zeumer, s. 62-65. Ayrica bkz. Serficeli, Y. Saip: Malzeme Bilgisi, Gelistirilmis Ikinci
Baski, (Form Ofset), Ankara, 2000, s. 227 vd.

Cift camli pencere ve cam malzeme hakkinda bkz. Serficeli, s. 228; Ozrahat, Evrim:
“Degisik Gazlar Icin Cift Camlh Pencere Boyutlarmin Sayisal Incelenmesi”, (T.C.
Erciyes Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Makine Miihendisligi Anabilim Dal1, Ya-
yimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi) Kayseri, 2007, s. 1-10.
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™ Tirkiye’ye duvar tipi klimanm 1988 yilinda gelmesine iligkin  bkz.

https://www .hurriyet.com.tr/ekonomi/o-zamanlar-ismi-kat-klimasiydi-9591070 ~ (E.T.
31.01.2024)
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c.  Diizenlemelerin  Ekonomik  Yaklasim  Ilkesine  Uygun
Degerlendirilmesi Gerekliligi

Vergi hukukunun karakteristik bir 6zelligi olan ekonomik yaklagim
ilkesi, Vergi Usul Kanunu’nda belirlenen ayri bir yorum yontemi degildir.
Amaca dayali yorumun bir uzantisi olarak giinliik durum ve olaylarin vergi
hukuku bakimindan yorumlanmasinda ikincil derecede etkili bir degerlen-
dirme tarzidir. Vergi idaresinin yani sira vergi yargisina da hitap eden bir
ilke olarak hem somut olaym hem de vergi 6devi getiren bir normun anla-
mimin belirlenmesini igeren bir iist kavramdir’'. Ekonomik yaklasim ilkesi-
nin belirlenmesinin temelinde miikellefin 6deme giicliniin tespitinin yaninda
vergilendirmede esitligin saglanmasi amaci yatmaktadir. Bina vergisinin
konusunu olusturan konut, i ve aligveris merkezi gibi yapilar, gelirin statik/
stok halini ifade eden servet unsurunun giiniimiizdeki en temel goriiniimle-
ridir. Oziinde sekillerin &tesine gecerek mali giiciin kavranmasi anlamina
gelen ekonomik yaklasim ilkesi ile bina insaat sinifin1 belirleyen standart,
olgusal &lgiitlerin ekonomik nitelendirmesini saglamak gerekmektedir’>.
Kuskusuz amaca uygun yorum faaliyetinin sinir1 olarak, ekonomik yaklagimi
getirirken kanunilik ilkesini, kiyas yasagini1 ve kanunda yer alan ifadeleri her
zaman dikkate almaya devam etmek gerekmektedir’.

Liiks kavrami kisisel ve kamusal anlamda zaman igerisinde kiiltiirel
olarak devamli degisim ve gelisim igerisinde olan bir tasarim olgusudur. Bu
bakimdan binalara liikks niteligini kazandiran ya da smifinm1 yiikselten unsur-
larin tarihsel siirecte degisiklik gosterebilecegi kabul edilmelidir. Bunun yani
sira, bir binanin sinifini belirleme sonucunu doguran materyalleri malzeme
bilimi/malzeme miihendisligi incelemektedir. Binalarin mimari tasarimlari
yap1 malzemeleri ile hayata gegirilmekte ve o binanin ¢evrede uyandiracagi
etkide malzeme belirleyici bir rol oynamaktadir’*. Malzeme biliminin ve
mithendisliginin amaci, malzemeleri taniyip anlayarak yeni/degisik malze-
melerin kesfini/tasarlanmasini saglamak; uygun isleme ve iiretim siireglerin-
den gegirerek onlar1 insanligin kullanimma sunmaktir”. Dolayistyla mal-

' Birsenogul, s. 156.

2 Vergi hukukunda ekonomik yaklasim ilkesine iliskin genel agiklamalar igin bkz.
Senyiiz/Yiice/Gergcek, s. 79-84; Karakog, Genel Vergi, s. 143, 144; Oktar, s. 62 vd.;
Taskan, s. 45-47.

3 Karakog, Genel Vergi, s. 153, 154.

™ Hegger/Drexler/Zeumer, s. 8.

Uzun, Hiiseyin: Miihendisler I¢in Malzeme Biliminin Temel {lkeleri, (Degisim Yayin-
lar), Istanbul, 2012, s. 3; Keles, Ozgiir: Malzeme Bilimi ve Miihendisligi, Ders Notlar1
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zeme bilimindeki bu yaklagim, bina insaat sinifi i¢in Sl¢iit olarak belirlenen
her bir malzemenin 1982 yilindan bu yana {iretim faaliyetleri ile sik1 baglan-
til1 olan bu bilim dalinin konusu olmaya devam ettigi anlamini ¢ikarmak igin
yeterlidir”®. Teknolojik gelismelerin hizli bir ivme kazandig1 son 30-40 yilhik
stirecin iiretim siireclerine de yansidigi hususu g6z oniinde bulundurulunca
1982 yilindaki malzeme anlayiginin, kullanicisina saglamay1 vaat ettigi liiks,
konfor, saglamlik gibi unsurlar agisindan giiniimiizdekinden ¢ok farkli ola-
cagl inkar edilemez. Glinlimiizde 6zellikle yasam alanlar1 bakimindan liiksiin
veyahut 1’inci ya da 2’nci smifin algilanis sekli nitelikli -kaliteli- en dogal
yapt malzemelerinin kullanildig1 alanlardan, sentetik, yapay ve dogaldan
uzaga; 1sinma gibi temel bir yasamsal ihtiyac icin elektrik, soba, odun, ko-
miir vb gibi alternatif maliyetlere katlanilmasi gerekene dogru bir yelpazeye
yayilmaktadir. Bu agidan bina vergisinde her bir vergilendirme dénemi ya da
vergi degerinin takdir komisyonlarinca yeniden belirlendigi donemler itiba-
riyla ¢agdas/giincel anlamiyla bina insaat smifinin neyi ifade ettigi gézden
gecirilmelidir.

Liiks ve kalite anlayisinin zamana yayili degisimine 6rnek olarak,
gliniimiizde zemin kaplama malzemesi olarak sikla kullanilan; ekonomik ve
kolay dosenebilir olmasi itibariyle toplumun tiim sosyo-ekonomik kesimle-
rince tercih edilen ahsap tiirevi iiriin olarak “laminat” kaplamalar’’ ele alina-
bilir. Laminat, en basit haliyle istenilen renk ve desende basilan kagitlara
recine emdirilmesi suretiyle elde edilen; balans kagidi, HDF, dekor kagidi ve
overlay kagidi olmak tizere dort farkli katmanin lamine edilmesi ile olustu-
rulan kaplama levhalar olarak tanimlanabilir’®. 1970’lerin sonunda Isveg’te
ilk olarak iiretilen laminatin 80’li yillarin sonlarina dogru Avrupa’ya ve

(https://web.itu.edu.tr/ozgulkeles/dersler/MalzemeBilimi_01 2010.pdf , E.T.
31.01.2024), s. 6. Malzeme-endiistri iligkisi hakkinda ayrica bkz. Serfigeli, s. 1.

Onceki dénemlerde yap1 malzemelerinde fazla secenek yokken endiistrilesmeyle birlikte
malzemelerin ¢esitliliginin artis1 hakkinda bkz. Hegger/Drexler/Zeumer, s. 11. Agac
isleri endiistrisindeki hizli gelismelere bagli olarak orman varligimin azalmasi; agac
malzemenin en verimli sekilde kullanilmasi igin laminasyon tekniginin uygulanmasinin
zorunluluk arzetmesi 6rnegi hakkinda bkz. Ay, Nurettin: “I¢c Mekan Zemin Kaplama-
sinda Laminat Parkelerin Tercih Sebepleri”, (Gazi Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Mobilya ve Dekorasyon Egitimi Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi) Ankara, 2001, s.
15.

Laminat gibi ylizeyi kaplanmis (sentetik) levhalarin masif aga¢c malzemelerin yerini
almasi hakkinda bkz. Nemli, Gokay: Sentetik Laminat Endiistrisi Ders Notlar1, (Kara-
deniz Teknik Universitesi Orman Fakiiltesi Yayinlar1), Ders Teksirleri Serisi No: 71,
Trabzon, 2003, (file:///C:/Users/kullanici/Downloads/sentetik%20laminat%201.pdf
E.T.31.01.2024),s. 1.

Laminat parke yapis1 hakkinda bkz. Ay, s. 18 vd.; Alkan, s. 1-4.
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diger pazarlara girdigi bilinmektedir’®. ilk giris tarihi itibariyle belki daha
cok iist gelir grubunca tercih edilen laminat, {iretim maliyetinin azalmasi,
ekonomik olmasi ve uygulanma sikligiin artisi ile daha dar gelirli kesim-
lerin erisimine acik hale gelmistir®. Giinliik hayat deneyimleri ile bu iiriiniin
bir liks olmadigim1 ve standart bir uygulama haline geldigini sdylemek
miimkiindiir®'. Bina Ingaat Smifinin Tespitine Dair Cetvel’e baktigimizda
ise, laminat kelimesinin herhangi bir standartta gegmedigini gérmekteyiz.
Bununla birlikte “taban” agisindan “ahsap parke” olgiitii liikks ve 1’inci si-
nifta yer almakta bunun disinda 3’{incii sinif insaat kriterleri arasinda basit
ahsaba yer verilmektedir. Nitekim ahsap, hemen her yerde bulunabilen ve
yenilenebilir bir malzeme olmakla birlikte -agacin tiiriine gore- maliyeti
yiksek bir yap1 malzemesidir. Bu nedenle ahsap malzeme veya atiklar par-
calanip ayristirilarak ahsap asilli {irlinler elde edilmekte; ahsabin dogan
Ozellikleri geri plana atilarak ahsaba yakin goriiniimde yeni malzemeler elde
edilebilmektedir®”. Laminat kaplamanimn bu kriterlerden hangisine girecegi
konusuna bakildiginda ise, ahsabin fiziksel ve kimyasal degisime tabi tutu-
larak islendigi ve yeni, sentetik bir malzemeye doniigmiis halini ifade eden
“laminatin™® gergek ekonomik degeri itibariyle Cetvel’de bir karsihgmnimn
oldugundan bahsedebilmek miimkiin goriillmemektedir. Ahsap asilli iiriinler
arasinda siniflandirilan laminatlar, yiiksek kaliteli ahsap kaplamalar yerine
diisiik maliyetli kaplama alt: malzeme olarak kullaniimaktadir™.

Sehirlesme acisindan dikkate alindig1 bilinen bir alg1 olarak liiks yasam
cevresi olusturulmasi 6zellikle go¢ alan biiyiiksehirlerde yasanan hizli ve
olumsuz kentsel gelismenin 6nlemi olarak goriilmektedir. Deprem gibi bir-
¢ok kez ve farkli yerlerde gergeklesmesi muhtemel goriilen Tiirkiye sartla-
rinda kentsel doniisiim, yerinde doniisiim gibi uygulamalara da bu algi yan-

7 Nemli, s. 1; Alkan, s. 4, 5.

80 Laminatin tercih sebepleri hakkinda bkz. Nemli, s. 1; Ay, s. 15-17.

Giliniimiizde pahali dogal ahsap kaplamalar yerine ahsap taklidi kaplamalarin iiretildigi
hakkinda bkz. Hegger/Drexler/Zeumer, s. 37.

Hegger/Drexler/Zeumer, s. 36. Ayrica bkz. Onaran, Kasif: Malzeme Bilimi, Diizel-
tilmis Birinci Baski, (Caglayan Basimevi), Istanbul, 1986, s. 276.

81
82

8 Laminat, piyasada kullamima sunulan zemin kaplama malzemeleri arasinda “ahsap yer

dosemeleri” arasinda degil, “ahsap kékenli yer désemeleri” arasmda siniflandirilmak-
tadir. Nitekim ahsap yer dosemeleri; tahta yer dosemesi, masif parke, rabita, mozaik
parke, tabla parke ve lamine parke seklinde siralanmaktadir. Agiklamalar igin bkz. Ay,
s. 3, (Sekil 1. 1. Yer Désemelerinin Siniflandirilmasi ve Cesitleri). Laminatin avantaj ve
dezavantajlar1 kapsaminda ahsap parkeden farkini ortaya koyan agiklamalar i¢in bkz.
Alkan, s. 8, 9.

8 Hegger/Drexler/Zeumer, s. 37.
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stmaktadir. Ote yandan; ingaat siifi itibariyla liiks ve basit insaatlarin yan
yana durabildigi sehirlesme realitesinde iilkenin geneline yaygin bir liikks ya
da 1’inci 2’nci sinif belirlemesi, mali giicli kavrama bakimindan sosyal ada-
lete yaklastiran bir sonu¢ dogurmayacaktir. Bu bakimdan giinlimiiziin eko-
nomik sartlari itibariyle Bina Insaat Siifinin Tespitine Dair Cetvelinde yer
alan Olgiitlerin giiniin sartlarin1 karsilayacak ve malzeme bilimi agisindan
yasanabilecek gelismelere ayak uyduracak sekilde ele alinmasi gerekli go-
rilmektedir.

4. Simf Degisikligi Kararlarina Dayali Olarak Geg¢mise Etkili
Cezah Tarhiyat Yapilmasi

Bina insaat sinifi degisikligine dair tutanaklara dayali olarak yapilan
tarhiyatlarin, tarh zamanasimi stivesini dikkate alarak gegcmis bes yui kap-
sayacak sekilde yapildigi goriilmektedir. Ancak, vergi tadil sebeplerinin
hangi yilda yapudigina iliskin bir tespitte bulunulmaksizin bu sekilde geg-
mise etkili bir vergilendirmede bulunulmas: uygun degildir. Ornegin, ézel
vasifli cam taktirilmasi, kalorifer tesisati dogsenmesi gibi iglemler yoklama
tarihinin hemen oncesinde gergeklestirilmis olabilir. Buna yénelik bir tespite
yer verilmeksizin yeknesak bir uygulama ile ge¢mis bes yil icin ek vergi
tarhiyatinda bulunulmast hukuka uygun degildir.

Ayrica belediyelerin sinif degisikligi kararina dayali ek tarhiyat yap-
tiklart durumlarda bir kat temel vergi ziyai cezasi kestikleri goriilmektedir.
Vergi Usul Kanunu’nun idareye tarhiyat yapma yetkisi veren bu hiikmiinde
yalnizca tarhiyat yapilacagimin diizenlenmis bulunmasi ve ceza kesme iba-
resine yer verilmemesi, Danistay tarafindan bu durumlarda idarenin ceza
kesme yetkisi olmadigi seklinde yorumlanmaktadir®. Kanaatimizce ceza ke-

8 “1319 Sayili Emlak Vergisi Kanununda 09/04/2002 tarihinden itibaren beyanname
verme zorunlulugunun kaldirilarak, emlak vergisi bildirimi verilmesi gereken hallerde
miikellefin bildirim vermemesi durumunda verginin idarece tarh edilecegi kuralinin
benimsenmesi ve vergi ziyai cezasi kesilecegine dair bir hiikme yer verilmemesi karsi-
sinda, 2002 y1li ve sonraki yillar igin vergi ziyai cezasi kesilmesi miimkiin olmadigindan,
davaci sirket adina 2020 yilina iligkin olarak kesilen vergi ziyai cezasinda hukuka
uyarlik goriilmedigi,” (Dns. 9.D. 27.10.2022 tarih ve E. 2021/67, K. 2022/5187, kazanci
ictihat bankasi, 07.03.2024). “Emlak Vergisi Kanununda 9.4.2002 tarihinden itibaren
4751 Sayilh Kanun ile yapilan degisikler sonucu, beyan esasina iligkin 20. madde kaldi-
rilarak 23. maddede yapilan degisiklik ile Kanunun 33. maddesinde belirtilen vergi de-
gerini tadil eden sebeplerin meydana gelmesi halinde bildirim verilmesi esast getirilmis
olup, 32. maddede de bildirimin siiresinde verilmemesi durumunda verginin idarece
tarh edilecegi belirtildigi halde vergi ziyai cezasi kesilecegine dair bir ibareye yer
verilmediginden, kesilen vergi ziyai cezasinda hukuka uyaritk bulunmadigi” (Dns. 9. D.
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silmemesi gerekliliginin sebebi Emlak Vergisi Kanunu’'nda beyan usuliiniin
kaldirilmis olmasidir. Yoksa Vergi Usul Kanunu’'nun “Vergi kanunlar1 hii-
kiimlerine aykir1 hareket edenler, bu kitapta yazili vergi cezalar1 (vergi ziyai
cezasi ve usulsiizliik cezalar1) ve diger cezalar ile cezalandirilirlar.” hgikmii
geregi siiresinde vergi tadil sebeplerini bildirmeyen miikellef acisindan da
gecerli genel hiikiim niteligindedir®. Buna ragmen, Damistay i yerlesik i¢-
tihadina ragmen belediyelerin cezall tarhiyat yapmakta israr etmesi dava-
larin en azindan kismen kaybedilmesi sonucu dogurmakta ve kamu zararina
yol agmaktadir.

SONUC VE DEGERLENDIiRME

Bina vergisinde vergi degeri, Maliye ve Baymndirlik ve Iskan bakanlik-
larinca miistereken tespit ve ildn edilecek bina metrekare normal ingaat
maliyetleri ile takdir komisyonu karari ile tespit edilen arsa veya arsa pay1
degeri esas alinarak hesaplanan bedeldir. Bu bedelin tespitinde bina insaat
sinifi biliylik 6nem tasimaktadir. Belediyeler, bina ruhsatinda ve emlak ver-
gisi bildiriminde yer alan bina sinifina gore emlak vergisi tahakkuk ettir-
mekle birlikte bazi binalarin siniflarinin bildirimde bulunan smifin daha
iistiinde bir sinifa dahil oldugunu tespit etmekte ve bu yonde gegmis bes yila
doniik vergi tahakkuk ettirmektedirler.

Bina ingaat smifinin degistirilmesine dayali bu tarhiyatlarin hakkani-
yetsiz bazi sonuglara yol agtif1 agiktir. Oncelikli olarak, bina insaat siifinin
tespitine iligkin islemlerin hukuken gegerli bir yoklamaya dayandirilmasi
gerekmektedir. Yoklamaya dayanmayan veya dayandigi yoklamanin kanun-
daki sartlar1 tasimadig1 goriilen ek vergi tarhiyatlarinin, bina siifina iliskin
tespitin dogrulugundan bagimsiz iptali gerekmektedir. Bunun yaninda uy-
gulamada belediyelerin yaptiginin aksine, yapilan yoklamalarin her bir ba-
gimsiz boliimde var olan dlgiitler goz oniinde bulundurularak yapilmasi ge-
rekmektedir.

Yoklama sirasinda dikkate alinan cetvel, 1982 yilina dayanan bina
sinifi dlgiitlerini icermektedir. ilgili cetvelde liiks kategorisinde yer alan bir-
cok ozellik gilinlimiizde siradan ve basit olarak nitelendirilebilecek 6zellik-

12.10.2022 giin ve E. 2020/5611, K. 2022/4712, kazanci igtihat bankasi, E.T.
07.03.2024).

Benzer yonde bkz. Taylar, Yildirnm: Emlak Vergisi Kanunu’nda Arsa Sayilabilecek
Arazilerin Belirlenmesi Hususunda Cumhurbaskanimna (Onceden Bakanlar Kuruluna)
Verilen Yetkinin Vergilerin Kanuniligi ilkesi Cercevesinde Degerlendirilmesi, Prof. Dr.
Nami Cagan Anisina Vergilendirme Yetkisi Sempozyumu, (Ed. Prof. Dr. Cenker Goker/
Dr. Ogretim Uyesi Zeynep Miiftiioglu), Atilm Yayinlari, Ankara 2023, s. 208, dn. 35.
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tedir. Ilgili cetvelin giiniimiiz teknolojik imkanlarma gore yenilenmesi ve
ekonomik gercekliklere uyumlu hale getirilmesi gerekmektedir. Yine mevcut
cetvelde yer alan kriterlerinde giinlimiiz gergeklerine ve ekonomik yaklagim
ilkesine uygun yorumlanmasi gerekmektedir.

Idare simif degisikligi kararini binaya sonradan eklenen bir unsura da-
yandirmakta ise bu unsurun binaya ne zaman eklendiginin tespit edilmesi ve
vergi degerinin o tarihi takip eden doneme uygulanmasi gerekmektedir.
Yine, Danistay’in idarece yoklamaya dayali olarak yapilan tarhiyata iliskin
kanun hiikmiiniin ceza kesme yetkisi tanimadig1 yoniindeki yerlesik igtihadi
belediyelerce goz 6niinde bulundurulmalidir.
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