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OZET

Her verginin bir konusu ve bir de miikellefi bulunmaktadir.
Giiniimiizde yerel yonetim vergisi niteligini haiz emlak vergisi, uzun yulardir
yiirtirliikte olmasina karsin emlak vergisini diizenleyen 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu’nda ve bu Kanun’a iliskin uygulamalarda verginin konusu
ve miikellefine iliskin bazi hususlarin sorun arz edecek nitelikte oldugunu
diisiinmekteyiz. Ozellikle Emlak Vergisi Kanunu'nda ve Kanun'un
uygulamasinda gériilen bu hususlar, bu c¢alismada teorik agiklamalarla
birlikte ele alinacaktir.
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ABSTRACT

Every tax has a subject and a taxpayer. Although the property tax,
which is a local government tax, has been in force for many years, we believe
that some issues regarding the subject and taxpayer of the tax are problematic
in the Property Tax Law No. 1319 regulating the property tax and in the
practices related to this Law. These issues, especially in the Property Tax
Law and the implementation of the Law, will be discussed with theoretical
explanations in this study.
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GIRIS

Bir devletin, vergi salma giiciinii diger bir deyisle vergilendirme
yetkisini igeren bir kavram olarak tanmimlanan vergileme’*?, ge¢mis
donemlerde 6deme giiciiniin gostergesi olarak sadece servetin kabul edilmesi
nedeniyle genellikle servete yonelmistir’®®. Bu nedenle servet vergilerinin
mali sistem i¢indeki yerleri 6nceleri oldukg¢a genis ve onemli olmustur’%4.
Ancak zamanla bu durum degismis ve servet vergilerinin vergi gelirleri
icerisinde yeri gittikge daralmis ve bu vergiler, eski onemini kaybetmistir’%.
Nitekim gilinlimiizde vergi sistemleri, gelir lizerinden alinan vergilerle gider
vergilerine dayanir hale gelmistir’%.

Servet vergilerinin mali sistem i¢indeki 6neminin azalmig olmasina
karsin bu vergilerin uygulanmasinda devletin mali gereksinimlerini karsilama
isteginin yaninda toplumsal adaleti saglama diisiincesinin de gozetilmesi’®’
ve bu vergilerin piyasa ekonomisi diizenindeki bir lilkede miilkiyeti
kisitlamaya yonelik en etkin araglardan biri olmasi’%, servet vergilerini
ozellikle vergilemede adalet ve esitlik bakimindan 6nemli bir ara¢ olarak
karsimiza ¢ikarmaktadir. Ayrica servet vergileri, bir kontrol araci olarak da
kullanilmaktadir. Zira gelir iizerinden alinan vergilerin artmasiyla birlikte
servet vergileri Ozellikle gelirin tanimi bakimindan net artis kuraminin
uygulandig1 gelir vergilerinde kontrol aract durumana gelmistir’®.

Servet vergileri, vergiyi doguran olayin kapsamina gore farkl
sekillerde karsimiza ¢ikmaktadir’!®, Nitekim bir iilkede uygulanan servet
vergileri, servetten alinan vergiler, servet transferinden alinan vergiler ve

72ALTAY, Asuman, Kamu Maliyesi: Teorisi, Gelisimi, Kapsami, 5. Baski, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2019, s.153.

793 ERDEM, Metin/ SENYUZ, Dogan/ TATLIOGLU, Ismail, Kamu Maliyesi, 17. Baski,
Ekin Yayinlari, Bursa, 2023, s.166.

704 TUNCER, Selahattin, “Servet Vergileri”, Maliye Arastirma Merkezi Konferanslari, S.7,
1961, 157-178, s. 157.

795 OZ, Ersan/ KUTBAY, Hiiseyin/ BUZKIRAN, “Tiirk Vergi Sistemine Modern Bir
Yaklagim”, Giimriik ve Ticaret Dergisi, S.4, 2014,86-99, s. 88.

706 PEHLIVAN, Osman, Kamu Maliyesi, Ekin Yaymevi, Trabzon, 2021, s. 127.

07 YILMAZ, Hakan, Tiirkiye'de Vergi Yapisi ve 1980'den Sonra Sektérel Vergi Yiiklerinin
Gelisimi, Devlet Planlama Teskilati Uzmanlik Tezi, Ankara, 1996, s. 8.

798 NADAROGLU, Halil, Kamu Maliyesi Teorisi, 10. Baski, Beta Yaynlar1, istanbul, 1998,
s.347.

709 TUNCER, s. 157-158.

710 YILMAZ, Elif Binhan/ BATI, Murat, Kamu Maliyesi (Mali Hukuk), 2. Baski, Se¢kin
Yayincilik, Ankara, 2024, s.123.
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servet artigindan alinan vergiler seklinde olabilir’'!. Servet lizerinden alinan
bir vergi olan emlak vergisi, bu tiir vergiler i¢inde en eski olan’'? ve hemen
hemen her iilkede uygulanan bir vergidir’!3. Nitekim 19. ylizyilin baglarina
kadar tasinmaz niteliginde servet sahibi olmak vergi 6deme giicli bakimindan
bir karine olarak kabul edilmis ve bu varliklarin vergilendirilmesi iktidar
teorisi kapsaminda savunulmustur’'4.  Tirkiye’de ise emlak vergisi
uygulamasi Tanzimat sonrasi Osmanli donemine denk gelmesi nedeniyle
yeni bir vergidir’!>.

Glinlimiiz uygulamasinda emlak vergisine temel teskil eden
diizenleme ise 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’dur’!¢. Bu Kanun ile daha
onceleri 1837 sayili Bina Vergisi Kanunu’!” ile vergilendirilmeye tabi tutulan
binalar ile 1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu’!® ile vergilendirilen araziler,
emlak kavrami i¢ine dahil edilerek vergilendirilmeye baglanmis’!® ve boylece
emlak vergisi bina ve arazi vergisinin ortak adi olarak kullanilmaya
baslanmigtir’?°,

Glinlimiize gelinceye kadar birgok degisiklige ugramis olan bu Kanun’da
asil degisiklik 3239 sayili 213 Sayilt Vergi Usul Kanunu, 193 Sayili Gelir
Vergisi Kanunu, 5422 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu, 2978 Sayili
Ucretlilere Vergi ladesi Hakkinda Kanun, 492 Sayili Harglar Kanunu, 488
Sayilt Damga Vergisi Kanunu, 210 Sayili Degerli Kagitlar Kanunu, 1319
Sayilt Emlak Vergisi Kanunu, 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu, 3074
Sayili Akaryakit Tiiketim Vergisi Kanunu, 2380 Sayili Belediyelere ve Il

711 SEN, Hiiseyin/ SAGBAS, Isa, Vergi Teorisi ve Politikasi, 4. Baski, Arikan Yayinlari,

Ankara, 2020, s. 215.

"12 Emlak vergisinin ilk seklinin Cin’de ortaya ¢iktigina dair kayitlar bulunmaktadir. Bakiniz:

UYUMEZ, M. Erkan, Gayrimenkullerde Vergilendirme T.C. Anadolu Universitesi Yayini

no: 2477 Acikdgretim Fakiiltesi yayini no: 1448, 2012, s.125. Aktaran: TARIN, Emine, Yerel

Yonetimlerde Emlak Vergisi Matrahinin Tespiti, Karsilasilan Sorunlar ve Coziim Onerileri,

Istanbul Aydm Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Miidiirliigii Yiiksek Lisans Tezi,

Istanbul, 2013, s.28.

713 TASPINAR, Serhat, Tiim Yonleriyle Belediye Gelirleri, Segkin Yaymncilik, Ankara,

2016, s. 153.

"4 TASPINAR, s. 153.

715 SATAF, Ceyda/ AYGUN, Serife, “Tiirkiye’de Emlak Vergisine Yénelik Genel Bir

Degerlendirme”, Hukuk ve Iktisat Arastirmalart Dergisi, C.11, No:1, 2019, 89-96, s. 89.

"6 RG, 11.08.1970, S.13576.

7RG, 14.07.1931, S.1848.

"8RG, 6-18.07.1931, S.1841-1851.

191319 sayili Kanun 6ncesinde bina ve arazi vergileri ayn1 mahiyette bulunmasina karsin

arazide servet degeri esasi binalarda ise irat esas1 benimsenmistir.

720 KANETI, Selim, Vergi Hukuku, Ozdem Kardesler Matbaas1, Istanbul 1986/1987, s. 321.
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Ozel idarelerine Genel Biitce Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda
Kanun ile 6802 Sayili Gider Vergileri Kanununda Degisiklikler Yapilmasi ve
Bu kanunlara Bazi Hiikiimler Eklenmesi ve 190 Sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin Eki 1 Sayili Cetvele Yeni Kadrolar Eklenmesi Hakkinda
Kanun ile yapilmigtir’?!. Zira bu Kanun ile mahalli idarelerin mali agidan
daha gii¢lenerek daha iyi hizmet vermesi amaciyla’*? emlak vergisini tarh ve
tahsil etme gorev ve yetkisi belediyelere birakilmistir’?®. S6z konusu vergi
uygulamasinin belediyelere birakilmis olmasi, verginin niteligi ve konusu ile
ilgili olmakla birlikte vergi uygulama maliyetinin bir geregi olarak da
gerceklesmistir’?*. S6z konusu Kanun ile bu anlamda olduk¢a onemli bir
degisiklik gerceklesmesine karsin beyan esasi korunmustur. Ayni nitelikte
gayrimenkuller bakimindan haksiz bir sekilde farkli matrahlarin olusmasina
sebep olarak kabul edilen beyan esasi, 2002 yilinda kaldirilmig ancak bazi
durumlarda miikelleflere bildirim verme yiikiimliiliigii getirilmistir’2>.

I Verginin Konusu

Verginin kurucu temel 6gelerinden biri olan verginin konusu, iizerine
vergi konulan iktisadi unsurdur’?®. Verginin iizerinden alindig1 bu iktisadi
unsur, hukuki bir muamele, bir olay veya gayri maddi unsur olabilir. Bu
baglamda nelerin verginin konusu olabilecegi hususunda 6nceden bir
sinirlaman yapmak miimkiin degildir. Zira iizerine vergi konulabilecek
iktisadi unsurlar zamanla degismektedir.

Verginin konusu, her vergi kanununda ayr1 ayr1 belirlenmektedir. Nitekim
emlak vergisi bakimindan bina ile arazi ve arsalar verginin konusunu
olusturmaktadir.

21 RG, 11.12.1985, S. 18955.

22 TBMM, Baz1 Vergi Kanunlarinda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun Tasarisi ve
Plan ve Biitge Komisyonu Raporu, s. 2,

https://www5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/TBMM/d17/c020/tbmm17020027ss0357
.pdf (erigim tarihi: 11.11.2024)

23 Cagan, yerel idarelerin vergilendirme yetkisi ile donatilmasini ileri derecede demokratik
bir uygulamanin geregi olarak gérmiistiir. Bakimz: CAGAN, Nami, “Demokratik Hukuk
Devletinde Vergilendirme”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 37, S.1-4,
1980, 130-131.s.136.

724 AKDOGAN, Abdurrahman, Tiirk Vergi Hukuku ve Tiirk Vergi Sistemi, 14. Bask1, Gazi
Kitabevi, Ankara, 2019, s. 649.

25 Emlak Vergisi Kanunu’nun 23. maddesi, bildirim verme ve siiresini diizenlemistir. S6z
konusu diizenlemeye gore Kanun’un 33. maddesinde diizenlenen ve vergi degerini tadil eden
nedenlerin bulunmas: halinde emlak vergisi bildirimi verilmesi zorunludur.

726 NADAROGLU, Halil, s.234.
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A. Bina Vergisinin Konusu

Emlak Vergisi Kanunu’nun 1. maddesinde Tiirkiye sinirlari iginde
bulunan binalarin bina vergisine tabi oldugu belirtilmis ancak ‘bina’ tabirinin
detayli tanimina yer verilmemistir’?’. Sadece anilan Kanun’un 2. maddesinde
bina tabirinin, yapildig1 madde ne olursa olsun karada ve su iizerinde sabit
ingaatin hepsini kapsadigi diizenleme altina alimmistir. S6z konusu
diizenlemeden de anlasilacag1 iizere hangi maddeden insa edilirse edilsin
sabit olmak kaydiyla biitlin yapilar bina tabiri kapsaminda miitalaa
edilmektedir. Bu baglamda bina bakimindan énemli olan husus, binanin sabit
bir yapi niteligini haiz olmasidir. Nitekim Kanun’un 2. maddesinin
devaminda ylizer yapilarin, ¢adirlarin ve nakil vasitalarina takilip ¢ekilebilen
seyyar evlerin ve benzerlerinin agik¢a bina olarak nitelendirilmeyecegi ifade
edilerek ornekleme yoluyla temelde sabit olmayan yapilarin verginin konusu
disinda kaldig: belirtilmistir’?8.

Kanun’da bina olarak nitelendirilme bakimindan binanin sabit olmasi
esas alinmasina karsin binanin sabit olmasindan kastedilenin ne oldugu
hususunda da bir agiklama veya tanimlama bulunmamaktadir. Bir binanin
sabit olmasi binanin arza bagli olmasmi ifade etmektedir’®. Nitekim
Kanun’un genel gerekcesinde de arza bagli olmaya dikkat ¢ekilmis ve binanin
arza ne suretle bagli oldugunun 6nemli olmadig belirtilmistir’*°. 6 Seri No’lu
Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi’nde de vergiye tabi olmak bakimindan,
binanin arza ne suretle bagli oldugunun, yer altinda veya iistiinde
bulundugunu aramaya liizum bulunmadig: belirtilmistir. Danistay da “sabit
olma” ifadesini binanin arza bagli olmasi seklinde yorumlamigtir.”3!,
Ogretide ise bir yapinin sabit olmasimnin, yapmin siirekli veya gecici bir amag
i¢in kullanima uygun olmasini ifade ettigi belirtilmistir’32.

27 4721 say1h Tiirk Medeni Kanunu’nda da bu konuda yapilmis bir tanim bulunmamaktadir.

3194 sayili imar Kanunu’nun’?’ 5. maddesinde ise bina “kendi basina kullanilabilen, iistii

ortiilii ve insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya

dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yariyan, hayvanlarin ve egyalarin korunmasina

yarayan yapir” olarak tanimlanmistir.

728 1837 sayil1 Bina Vergisi Kanunu’nun 2. maddesinde karada nakli kabil binalar1 da sabit

ingaat olarak kabul edilmistir.

729 ARSLAN, Ahmet, “Emlak Vergisi Agisindan Bina Kavram1” Vergi Sorunlar1 Dergisi,

S.332, 2016, 85-90, s.86.

730 Emlak Vergisi kanunu tasarist ve Adalet, Igisleri, Maliye ve Plan komisyonlarindan

secilen 3 er iiyeden kurulu 38 No. lu Gegici Komisyon raporu (1/332), s. 3.

1D, 9D, E:1992/2201, K:1993/4145, T:17.11.1993.

72 CAN, Bilal/ BULBUL, Ziibeyr/ DAGASAN, Veysel, Agciklamali ve Igtihath

Belediyelerde Emlak Vergisi Uygulamasi, Tiirkiye Belediyeler Birligi, Ankara, 2019, s. 47.
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Kullanis amacina uygun bir sekilde tamamlanmais yapilar, bina olarak
kabul edildiginden tamamlanmamis yapilarin bina olarak nitelendirilip emlak
vergisine tabi tutulmasi miimkiin degildir.”*®> Tamamlanmamis yapilarin bina
olarak kabul edilmemesi, yapiya iliskin insaatin tamamlandig1 zamant,
miikellefiyetin baslangict bakimindan 6nemli kilmaktadir. Bir yapinin ne
zaman tamamlanmis oldugu hususunda ise Kanun’da bir agiklik
bulunmamaktadir.

Imar Kanunu’nun 30. maddesinde ise yap1 tamamen bittigi takdirde
tamaminin, kismen bittigi tarihte ise kismen biten kisimlarin kullanilabilmesi
i¢in yap1 kullanma izninin alinmasinin mecburi oldugu belirtilmistir’3*. Ayni
Kanun’un 31. maddesinde de insaatin bitme giiniiniin kullanma izninin
verildigi giin oldugu diizenleme altina alinmigtir. Bu bakimdan yap1 kullanma
izninin verildigi tarih, emlak vergisi kapsaminda da 6nem tagimaktadir.
Ancak bir yapmin yapt kullanma izin belgesi alinmadan kullanilmaya
baglanmas1 durumunda ise kullanilmaya baslanilan tarih miikellefiyetin
baslangici bakimindan 6nem arz edecektir’3>.

Bir binanin tamamlanmis oldugu hususu bu konuda yapilmig bir
bildirim veya bildirim bulunmasa bile idare tarafindan yapilan bir yoklama
ile fiilen binanin kullanildiginin tespiti miimkiindiir. Bu baglamda bildirimde
bulunulmadan veya yoklama ile bu konuda bir tespit yapilmadan bina
vergisinin tesis edilmesi miimkiin degildir.

1. Vergi Usul Kanunu’nda Yazih Bina Miitemmimleri

Emlak Vergisi Kanunu madde 2/2°de Vergi Usul Kanunu’nda yazil
bina miitemmimlerinin de emlak vergisi uygulamasinda bina ile dikkate
alinacagi diizenlenmistir. Vergi Usul Kanunu’nun 305. maddesinde ise
belediye teskilati bulunan yerlerde belediye sinirlari igindeki binalarin ve
belediye teskilati bulunmayan yerlerde koyii teskil eden binalarin isgal
eyledigi saha dahilindeki binalarin miitemmimatindan olan arazinin , her
nerede olursa olsun ticaret ve sanata tahsis edilmis olan ve bunlarla birlikte
ayni iste kullanilan arazi ile bina ile sinirlanmis olup kullanig tarzi itibariyle
de bina ile birlik teskil eden avlu, bahge ve sair arazinin binanin miitemmimati
oldugu belirtilmistir. Ozellikle s6z konusu diizenlemede yer verilen ve binay1
cevreleyen ve bina ile biitlinliik teskil eden arsa veya arazinin de binanin

733 CAN/ BULBUL/ DAGASAN, s. 50

734 Tlgili maddeye gore bu konudaki miiracaatlarin otuz giin iginde sonuglandiriimasi, aksi
halde bu siirenin sonunda izin verilmis sayilacagi belirtilmistir.

735 Ayn1 yonde verilmis 6zelge igin bakimiz: istanbul Vergi Dairesi Bagkanliginin 07.08.2012
tarih ve B.07.1.GiB.4.34.18.01-175.01[3-2012/6-1.22.6618]-2457 say1l1 6zelgesi.
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miitemmimat1  sayilacagt hususu, uygulamada uyusmazlik sebebi
olusturabilecek niteliktedir. Zira bir binay1 cevreleyen arsa veya arazi
miitemmimat sayildig1 takdirde ayrica bir arazi vergisi verilmesine gerek
olmazken binay1 ¢evreleyen arsa veya arazinin miitemmimat sayilmadigi
durumlarda ise bina vergisinin yaninda ayrica arazi vergisinin de tahakkuk
ettirilmesi gerekli olacaktir’3¢.

Bir binay1 ¢evreleyen arsa veya arazinin miitemmimat olup olmadigi
hususunda mahalli 6rfiin ve imar planlarma gore kabul edilen asgari ifraz
oOl¢iislinlin dikkate alinmas1 gerekmektedir.

a. Bir Binamin Baskalarinin Arazisi veya Arsasi Uzerine
Yapilmasi
Bir arazi veya arsanin maliki disinda baska kisilerce bu arazi veya arsalar
iizerine bina yapilmasi uygulamada karsilagilan bir durumdur. Boyle bir
durumda arsa veya arazi baskasina ait oldugundan, s6z konusu arsa ve arazi
binanin miitemmimi olarak kabul edilmeyecektir.

B. Arazi Vergisinin Konusu

Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. maddesinde arazi ve arsalarin arazi
vergisine tabi oldugu belirtilmis ve yine ayn1 Kanun’un 18. maddesinde arazi
vergisi oraninin binde bir arsalarda ise binde ii¢ oldugu diizenleme altina
almmigtir’>’. Bu nedenle bir toprak pargasinin arazi mi veya arsa mi1 oldugu
hususu olduk¢a 6nem arz etmektedir.

Emlak Vergisi Kanunu madde 12/2°de  belediye smirlar1 iginde
parsellenmis arazinin arsa sayilacagi ve belediye sinirlari iginde veya diginda
bulunan parsellenmemis araziden hangilerinin Emlak Vergisi Kanunu
uygulamasinda arsa sayilacaginin ise Cumhurbagkani karari ile belli edilecegi
diizenlenmistir.

1. Arazi Vergisinin Konusunun Cumhurbaskam Kararn ile Tespit
Edilmesinin Vergilerin Kanuniligi Bakimindan Degerlendirilmesi

Emlak Vergisi Kanunu madde 12/2’de yer verilen diizenleme geregince
belediye smirlart i¢inde veya disinda bulunan parsellenmemis araziden

736 MERT, Hanifi, Belediyelerin ve Miikelleflerin Emlak Vergisi Rehberi, Tiirk Belediyecilik
Dernegi, Ankara, 1994, s. 81.
737 S6z konusu oranlar, biiyiik sehir belediye smuirlar1 ve miicavir alanlar iginde %100 artiriml

olarak uygulanmaktadir.
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hangilerinin arsa sayilacagi Cumhurbagkanligi karari ile belli edilecektir. S6z
konusu diizenlemenin Anayasa’nin 73. maddesi ile teminat altina alinan
vergilerin kanuniligi ilkesine aykir1 oldugunu diisiinmekteyiz. Zira vergilerin
kanuniligi ilkesi geregince verginin kurucu temel Ogelerinin verginin
kendisine ait yasada diizenlenmis bulunmasi  gerekmektedir’3®,
Cumhurbagkan1 yine ayni1 madde geregince sadece vergi, resim, har¢ ve
benzeri mali yiikiimliiliklerin muaflik istisnalar ve indirimleriyle oranlarina
iliskin hiikiimlerinde ve kanunun belirttigi yukar1 ve asagi sinirlar iginde
degisiklik yapma yetkisine sahiptir. Bu baglamda verginin kurucu temel
ogelerinden biri olan verginin konusunun da vergiyi diizenleyen yasada
acikca belirtilmesi Anayasa ile teminat altina alinan vergilerin kanuniligi
ilkesi geregince bir zorunluluk olup; verginin konusuna iliskin bir hususun
Cumhurbagkanina birakilmasi Anayasa’nin 73. maddesine aykirilik teskil
etmektedir.

Yiriitme organmin vergilendirme alaninda sahip oldugu yetkisinin
kapsami Anayasa ile belirlendiginden bu kapsamin disina ¢ikilmasi miimkiin
degildir.

2.Arsa Sayllacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Bakanlar

Kurulu Karari

Emlak Vergisi Kanunu madde 12/2°de belediye sinirlart iginde
parsellenmis arazinin arsa sayilacagi ve belediye sinirlari iginde veya diginda
bulunan parsellenmemis araziden hangilerinin Emlak Vergisi Kanunu
uygulamasinda arsa sayilacaginin ise Bakanlar Kurulu karari ile belli
edilecegi diizenlenmisti. Ilgili maddede yer alan “Bakanlar Kurulu” ifadesi
700 sayil1 Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 59. maddesiyle ‘Cumhurbaskan1’
seklinde degistirilmistir. Bu nedenle artik belediye i¢inde veya disinda
bulunan  parsellenmemis araziden hangilerinin arsa  sayilacagi
Cumbhurbagkan: karar1 ile belli edilecektir. Ancak bu hususa iligkin bir
Cumhurbagkan1 karar1 bulunmadig i¢in 11.03.1983 tarih ve 83/122 sayili
Arsa Sayilacak Arazi Hakkinda Bakanlar Kurulu Karar1 ve bu Karar’in
uygulanmasina agiklamalarin yapildig1 16 Seri No’lu Emlak Vergisi Kanunu
Genel Tebligi hala yiiriirliiktedir.

1983/6122 sayili Arsa Sayilacak Arazi Hakkinda Bakanlar Kurulu
Karari’nda ve 16 Seri No’lu Emlak Vergisi Genel Tebligi’nde belediye i¢inde
ve disinda bulunan parsellenmemis arazi ve arazi pargalarinin imar plani ile

738 Giines, Giilsen, Verginin Yasallig1 Ilkesi, 3. Bask1 XII Levha Yaynlari, Istanbul, 2011,
s.137.
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iskan sahasi olarak ayrilmig yerlerde bulunup bulunmamasina farkli sonuglar
baglanmigtir. Buna gore 1983/6122 sayili Arsa Sayilacak Arazi Hakkinda
Bakanlar Kurulu Karari’nin 1/a maddesine gore belediye ve miicavir alan
sinirlart i¢inde imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmig yerlerde bulunan
arazi veya arazi parcalar1 zirai faaliyette kullanilmamasi kosulu ile arsa
sayilirken; belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde bulunup da imar plani ile
iskan sahasi olarak ayrilmamis olan arazi veya arazi pargalari, fiilen meskin
halde bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda
kalmasi ve zirai faaliyette kullanilmamasi kosuluyla arsa olarak
nitelendirilmistir.

a. Belediye ve Miicavir Alan Simrlan i¢inde imar Plam ile
Iskin Sahas1 Olarak Ayrilmis Yerlerde Bulunan
Parsellenmemis Arazi veya Arazi Parcalar
1983/6122 sayil1 Arsa Sayilacak Arazi Hakkinda Bakanlar Kurulu Karari
madde 1/a’da zirai faaliyette kullanilmayan parsellenmemis arazi veya arazi
parcalarinin, imar plani ile iskdn sahasi olarak ayrilmasi arsa sayilmak
bakimindan yeterli goriilmiis ancak imar plan1 hakkinda belirleyici bir bilgiye
yer verilmemistir. 3194 sayili Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'nde ise imar planlarinin  hangi planlardan olustugu
belirlenmistir: Imar Kanunu’nun 8. maddesinde imar planlarinin nazim imar
plant ve uygulama imar planindan meydana gelecegi diizenlenirken;
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde daha genis bir tasnif yapilmis
olup; s6z konusu yonetmelige gére mekansal planlar, amaglar1 agisindan
mekansal strateji planlari, ¢cevre diizeni planlar1t ve imar planlart olarak
belirlenmistir. Yine ayni Yonetmelik’e gore planlama kademeleri iist
kademeden alt kademeye gore mekansal strateji plani, ¢evre diizeni plani,
nazim imar plani ve uygulama imar planindan olugmaktadar.

Bir taginmazin ingaata elverisli hale gelebilmesi icin mekansal strateji
ve ¢evre diizeni planlariin bulunmasi zorunlu degilken, nazim imar planinin
ve uygulama imar planinin bulunmasi zorunludur’*®. Bu nedenle konumuz
acisindan dnem arz eden husus, nazim ve uygulama imar planlaridir.

Nazim imar plani, Imar Kanunu’nun 5. maddesinde “varsa bélge
planlarinin mekana iliskin genel ilkelerine ve varsa ¢evre diizeni planlarina
uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu
islenmis olarak c¢izilen ve arazi parcalarinin; genel kullanis big¢imlerini,

739 SIMSEK, Suat, imar Kanunu 18. Madde Uygulamalar1 (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri)
Itiraz ve Dava Yollari, 6. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara, 2024, s.31.
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verlesme alanlarmmin gelisme yon ve biiyiikliiklerini, niifus yogunluklari ve
esiklerini, ulasim sistemlerini gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, plan hiikiimleri ve raporuyla
beraber biitiin olan plan” olarak tanimlanirken uygulama imar plan1 “tasdikli
halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim
imar plani esaslarina gére c¢izilen ve cesitli bélgelerin yapt adalarni,
bunlarin yogunluk ve diizenini, yollart ve uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri
ayrintilart ile gosteren plan” seklinde tanimlanmistir.

Nazim imar planlari, genel nitelikli planlar olup; bu planlarda plan
mikyas1 ile 6l¢ii almmmasi, yer tespiti ve uygulamasi yapmak miimkiin
degildir. Bu nedenle bu planlar dogrudan uygulama igin kullanilmaz’
Uygulama imar planlar1 ise en detayli imar planlari olup; bu planlar,
tasinmazlarin hem kullanis amagclarint hem de yapilasma kosullarini
diizenlemektedir’*!. Uygulama imar planlarin1 sadece nazim imar planimin
biiyiitiilmiis hali olarak kabul etmek miimkiin degildir’#?. Zira bu planlar,
nazim imar planlarinda alinan koruma, kullanma ve kisitlama, yasaklama ve
yonlendirme gibi kararlarin detaylandirarak uygulamasinin
bigimlendirilmesini saglamaktadir’3,

Uygulama imar plani yapilabilmesi i¢in iist dlgekli nazim imar
planmin bulunmasi ve uygulama imar planinin da nazim imar plan ilke ve
esaslarina uygun olarak hazirlanmasi gerekmektedir’*4.

Nazim imar planlari, daha detayli bir plan olan uygulama imar
planlarinin hazirlanmasi bakimindan kilavuz niteligindedir. Ancak bir yerde
parselasyon isleminin yapilmasi i¢in uygulama imar planinin yapilmasi
zorunlu olmakla birlikte nazim imar planinin yapilmas: uygulama imar
planmnin da yapilmas: zorunlulugunu dogurmaz. Zira nazim imar plani
hazirlandiktan sonra biit¢enin yetersizligi, teknik imkanlar, yerel ihtiyaclarin
degismesi veya siirece iligkin itirazlar nedeniyle uygulama imar planinin
yapilmasi gecikebilir veya uygulama imar plan1 yapilmasindan vazgegilebilir.

740 USTUNDAG, Onder/SENGUN, Mustafa Taner, "Tiirk imar Mevzuatindaki Plan Tiirleri
ve Fiziki Planlama — Cografya iliskisi Uzerine Genel Bir Degerlendirme", Firat Universitesi
Sosyal Bilimler Dergisi, S. 2, C. 21, Elaz1g, 2011,1-25, s. 10

741 SIMSEK, s.39.

742 ORTA Elif, imar Hukukunda Plan Hiyerarsisi ve Planlarin Catigmasi, 1. Bask, Istanbul,
2006, s.32.

743 TEKINBAS, Belma: “Plan Hiyerarsisi”, Bayimndirlik ve iskan Bakanlig ile Belediyeler
Dergisi, S.13, 1993, 11-13, s. 13.

74 AKDEMIR, BUSRA, “Imar Planlarinda Hiyerarsi”, Konya Barosu Dergisi, S.1, 2021,
133-173,5.155
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Sonug olarak nazim imar planinin yapildigi bir durumda uygulama imar
planimin yapilmasi ihtimali yiiksektir. Ancak bir ihtimal s6z konusu oldugu
icin bu ihtimalin ger¢eklesmeme olasilig1 da bulunmaktadir.

Vergi hukuku bakimindan ihtimaller veya varsayimlar iizerinden
vergilendirilmeye gidilmesi ise miimkiin degildir’*. Nazim imar plani
kapsaminda kalan bir taginmazin degerinin arttigini kabul etmekle birlikte bir
tasinmazin degerinin artmasi bu konuda yapilmis yasal bir diizenleme
olmadan s6z konusu tasinmazin bir verginin konusunu olusturmasini
miimkiin kilmamakta sadece o tasinmazin vergi degerini yiikseltmektedir.
Aksi bir durum vergilerin kanuniligi ilkesini anlamsiz kilacaktir. Bu nedenle
bir arazi veya arazi parcasinin nazim imar plan1 kapsaminda kalmasi emlak
vergisi bakimindan arsa olarak vergilendirilmesi igin yeterli goriilmemeli
muhakkak uygulama imar planinin da yapilmasi beklenmelidir.

Gegmis donemlerde Danistay da ayni yonde karar vermis ve bir
taginmazin arsa vasfini kazanip kazanmadigin saptanabilmesi i¢in hem
nazim hem de uygulama imar planinin onanmis olmasini aramistir’#, Emlak
vergisi bakimindan ihtilafa neden olabilecek bu husus, kamulastirma
davalarinda da s6z konusu olmustur. Zira 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nda’ arsa ve arazilerin kamulastirma karsiligmimn takdirinde ayri
yontemler belirlenmis olmasina’*® karsin arsa ve arazi tanmimina yer
verilmemistir. Bu nedenle arazi ile arsa arasindaki ayrimda Emlak Vergisi
Kanunu'nun 12. maddesi ve bu maddeye istinaden ¢ikarilan 1983/6122 say1li
Arsa Sayilacak Arazi Hakkinda Bakanlar Kurulu Karar1 goéz Oniinde
tutulmustur. Ancak sz konusu Karar’da yer verilen imar plan1 ifadesi, Imar
Kanunu’nda 6ngoriilen ‘nazim imar plani’ ve ‘uygulama imar plani’ ayrimi
yapilarak ele alinmig, uygulama imar planinda yer alan tasinmazlar, arsa
olarak degerlendirilmisken; nazim imar plam1 konusundaki taginmazlar
yoniinden farkli goriisler olusmustur. S6z konusu goriis farkliliklar1 Yargitay
Ictihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun karartyla sona ermistir. S6z
konusu bu karara gore, tasinmaz nazim imar plani i¢inde olsa bile salt bu

745 Kald ki bize gore heniiz parselasyon islemi yapilmamis arazi veya arazi pargalarinin da
arsa olarak vergilendirilmesi kabul edilebilir bir durum degildir. Zira idare s6z konusu bu
tasinmazlar1 sirf imar planlar1 kapsaminda kaldigi ve bu nedenle daha da degerlendigi i¢in
daha yiiksek oranlar iizerinden vergiye tabi tutmaktadir.
746 D, 9D., E:1984/650, K: 1986/3830, T: 31.12.1986. Aktaran: CAN/ BULBUL/
DAGASAN, s.72.
"TRG, 08.11.1983, S. 18215.
748 KILIC, Osman, Kamulasgtirma Davalarinda Arsa-Arazi Ayrini, Akdeniz Universitesi
Ziraat Fakiiltesi Dergisi, C.24, S. 1, 2011, 15-18, s.15.

YUHFD Vol. XXIII No.1 (2026)



Osr. Uyesi Kader Melis TOPCU 280

nedenle arsa olarak kabul edilemeyecek; nazim imar planinin ait oldugu idari
birim (Biiyliksehir, il, il¢e, kdy), belediye ve miicavir alan sinirlart i¢indeki
yerlesim ve niifus yogunlugu, ulasim ve altyapi hizmetleri ve yerlesim
merkezine olan mesafe ile taginmazin plandaki konumu ve kullanim bi¢imi
gibi unsurlar da goz 6niinde bulundurulacaktir’*®. S6z konusu igtihadi
birlestirme karar1 sonrasinda sayet bir tasinmaz nazim imar plani i¢indeyse
s06z konusu bu taginmazin, plan kapsamina alindig tarih, plandaki konumu,
altyap1 hizmetlerinden yararlanma ve ulasim olanaklari, belediye merkezine
uzakligi, kullanim bigimi itibariyle iskdn amacina yonelik yapilasma
olasiliklari, nazim imar planinin uygulanmasi i¢in yapilan plan olup olmadigi
gibi hususlarin géz oniinde tutularak bir degerlendirme yapilmasi gerektigi
yoniinde kararlar verilmistir’>°,

Yargitay’in varmis oldugu bu sonug¢ kamulastirma davalari i¢in kabul
edilebilir olmakla birlikte emlak vergisi kapsaminda uygulanabilir degildir.
Zira daha once de belirttigimiz {izere vergilerin kanuniligi ilkesi, verginin
kurucu 6gelerinden biri olan verginin konusunun her tiirlii siipheden uzak, net
ve agik bir sekilde belirlenmesini gerekli kilmaktadir. Bu nedenle bir arazi
veya arazi parcasinin deger artisindan kaynakli bir varsayimla ve yasayla
belirlenmeden verginin konusunu olusturmast miimkiin goriilemez.

b. Belediye ve Miicavir Alan Simirlari i¢inde Bulunup imar Plam
ile iskan Sahasi Olarak Ayrilmamis Olmakla Beraber Fiilen Meskiin
Halde Bulunan ve Belediye Hizmetlerinden Faydalanmakta Olan Yerler
Arasinda Kalan Parsellenmemis Arazi ve Arazi Parcalar:

1983/6122 sayil1 Arsa Sayilacak Arazi Hakkinda Bakanlar Kurulu
Karar1 madde 1/b’ye gore belediye ve miicavir alan sinirlart i¢ginde bulunup
da imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmamig olmakla beraber fiilen
meskin halde bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler
arasinda kalan, parsellenmemis arazi ve arazi parcalar1 arsa sayilmaktadir.
S6z konusu Karar’da hizmetlerden yararlanma bakimindan sart
ongoriilmemisken; 16 Seri No’lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi’nde
imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmamis olmakla beraber fiilen meskin
halde bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda
kalan parsellenmemis arazi ve arazi pargalarinin arsa sayilabilmesi icin
belediyelerin  su-yol, yol-otobiis, su-temizlik, su-otobiis, otobiis-temizlik,

74 YIBGK, E: 1996/3, K:1998/1, T: 17.04.1998.

750y 18HD., E: 1998/3639, K:1998/4823, T:04.05.1998; E:2002/291, K:2002/928,
T:30.01.2002.
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yol-temizlik hizmetleri gibi hizmetlerden en az ikisinden yararlanmasi sart
kosulmustur.

S6z konusu diizenlemede de anilan Karar’in (a) bendinde oldugu gibi
sadece imar plani ifadesi kullanilmis ve bu konuda ac¢iklama yapilmamistir.
Anilan diizenlemede temel alinan husus, arazi veya arazi par¢asinin fiilen
meskilin halde bulunmasi ve belediye hizmetlerinden yararlanmasidir. Oysaki
daha once de belirttigimiz iizere ilerde imar uygulamasinin yapilip
yapilmayacagi kesinlik tasimayan ve bazi belediye hizmetlerinden yararlanan
bir arazi veya arazi par¢asinin maddi degeri artt1 diye konu bakimindan farkli
bir nitelendirmeye tabi tutulmasi miimkiin degildir. Zira bir gayrimenkuliin
degerinin artmasi, niteliginin de degistigi anlamina gelmemektedir.

B. Verginin Miikellefi

Kanun ile dilizenlenmis tiim vergisi sistemlerinde verginin
milkellefinin  belirlenmesi  gerekmektedir’>*. Emlak Vergisi Kanunu
bakimindan miikellef kavrami, bina ve arazi vergileri bakimindan ayr1 ayri
belirlenmistir.

1. Bina Vergisinin Miikellefi

Emlak Vergisi Kanunu’nun 3. maddesine gore emlak vergisinin
miikellefi binanin malikidir. Ancak bina iizerinde intifa hakki bulundugu
takdirde malik sadece kuru miilkiyet hakkina sahip olacagindan’? intifa
hakki sahibi miikellef olarak kabul edilmektedir’>}. Malik veya intifa hakki
sahibinin bulunmadigr durumlarda miikellef, binaya malik gibi tasarruf
edenlerdir. Yine ayni diizenleme uyarinca, payli miilkiyet halinde malik
olanlar hisseleri oraninda emlak vergisinden sorumluyken elbirligi
miilkiyette ise maliklerin vergiden miiteselsilen sorumlu olmasi kabul
edilmistir.

a. Malik
Tiirk Medeni Kanunu’nun 683. maddesi uyarinca bir seye malik olan
kimse o sey lizerinde kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine

751 AKINCI ASCI, Nuray, Teoride ve Uygulamada Emlak Vergisi, On iki Levha Yaymcilik,
Istanbul, 2022, s. 92.
752 PEHLIVAN, Osman, Vergi Hukuku Genel Hiikiimler ve Tiirk Vergi Sistemi, Celepler
Matbaacilik, Trabzon, 2022, s.327.
753 lgili maddede verginin intifa hakki sahibinden istenebilmesi igin malikten tahsil etme
imkaninin bulunmamasi gibi bir sart dngoriilmemistir. Bu nedenle taginmazin maliki bulunsa
bile verginin miikellefi lehine intifa hakki tesis kigidir.
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sahiptir. Bu baglamda miilkiyet hakki, hak sahibine en genis ve en kapsamli
yetki tantyan’>* ayni bir haktir’>>. Miilkiyet hakkinin kazanilmasina iligkin
birgok siniflandirma yapilmaktadir’*®. Bu konuda yapilan en onemli
siniflandirmalardan biri de tescille kazanma ve tescilsiz kazanma ayrimidir.

Tiirk Medeni Kanunu, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi i¢in prensip
olarak tescili zorunlu kilmaktadir’>’. Ancak Medeni Kanun’un 705.
maddesine gére miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulagtirma
halleri ile Kanun’da goriilen diger hallerde miilkiyet tescilden Once
kazanilmaktadir. Tescilsiz kazanma hallerinde tescilin yapilmasi yine de
Oonemlidir. Zira bu gibi durumlarda tescil kurucu bir etkiye sahip olmasa da
agiklayici bir fonksiyon ifa edecektir’>8.

Tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanildigi bu gibi durumlarda
emlak vergisi miikellefiyetinin baslayip baslamayacagma iliskin Emlak
Vergisi Kanunu’nda bir diizenleme bulunmamaktadir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 37. maddesine gore Emlak Vergisi
Kanunu’na gore alinacak vergiler hakkinda 213 sayili Vergi Usul Kanunu
ile 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun
uygulanacaktir. Vergi Usul Kanunu’nun 1. maddesinde de Vergi Usul
Kanunu hiikiimlerinin, Giimriik idareleri tarafindan alinan vergi ve resimler
disinda genel biitgeye giren vergi, resim ve harglar ile il 6zel idarelerine ve
belediyelere ait vergi, resim ve har¢lar hakkinda wuygulanacagi
diizenlenmistir. S6z konusu hiikiimler nedeniyle taginmaz miilkiyetinin
tescilden o©nce kazanildigit durumlarda Vergi Usul Kanunu’'nun
vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerinin
gercek mahiyetinin esas oldugunu diizenleyen 3. maddesinin gbz Oniinde
tutulmas1 gerektigini ve bu nedenle tescilden 6nce miilkiyetin gegtigi
durumlarda emlak vergisi miikellefiyetinin baslangic1 i¢in tescilin

754 Tiirk Medeni Kanunu’nun 683/1 maddesinde sdz konusu yetkilerin hukuk diizeninin
¢izdigi sinirlar i¢inde kullanilabilecegi diizenlenmistir.

755 EREN, Fikret, Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yaynlari, Ankara, 2021, s. 4; GURBUZ, Can
ESREF, “Tasinmaz Miilkiyetinin Tescilden Once Kazamldigi Durumlar, Ankara Barosu
Dergisi, C.81, S.1, 2023, 267-306, 5.269

756 ARSLAN, Merve, “Olaganiistii Zamanagimiyla Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanilmasi ve
Iyiniyet Sartimin Aranmayis1 ile Anayasa Mahkemesi Kararmin Getirdigi Degisikliklerin
Degerlendirilmesi, Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 14, S. 1, 2023, 141-152,
s.143.

57 OGUZMAN, Kemal/ SELICI, Ozer/ OZDEMIR OKTAY, Saibe, Esya Hukuku, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 2004, s. 279.

758 OGUZMAN/ SELICI/ OZDEMIR OKTAY, s. 312.
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beklenmemesi gerektigini diisinmekteyiz’>°. Zira daha 6nce de belirttigimiz
tizere bu gibi durumlarda tescil kurucu degil ac¢iklayici bir etkiye sahiptir.

b. Intifa Hakki Sahibi

Irtifak hakki, hak sahibine malikin araciligina ihtiyag duymaksizin
esyay1 kullanma veya onun semerelerinden yararlanma veya hem kullanma
hem de semerelerinden yararlanma yetkisi veren bir smurli ayni hak
tiirtidiir’*°. Medeni Kanun, irtifak haklarini, tasinmaz lehine irtifak haklari,
intifa hakki, oturma hakki insaat (iist) hakki, kaynak hakki ve diger irtifaklar
seklinde belirlemistir. Tayin edilen bu irtifak tiirlerinin sinirl sayida oldugu
ve bunlarin disinda bagka bir irtifak hakki kurmanin miimkiin olmadigi kabul
edilmektedir’®!. S6z konusu bu irtifak haklarindan sadece intifa hakkina
Emlak Vergisi Kanunu’nda miikellef bakimindan yer verilmistir.

Intifa hakki ise “bagskasina ait bir esya, hak veya malvarligi iizerinde
belirli bir kisive tam yararlanma imkdani saglayan bir irtifak hakk
tiiriidiir’®%”. Intifa hakkmin hak sahibine sagladigi yararlanma yetkisinin
kapsami bakimindan intifa hakki diger irtifaklardan farklilik arz etmektedir.
Zira intifa hakki disinda baska bir irtifak esya iizerinde hi¢bir zaman tam
yararlanma yetkisi saglamamaktadir’®. Bu baglamda taginmazin maliki intifa
hakki devam ettigi miiddetce taginmazdan yararlanmamaktadir. Boyle bir
durumda da miikellefin intifa hakki sahibi olmasi vergilendirme teknigi
bakimindan da daha uygun goriinmektedir. Kaldi ki Tiirk Medeni
Kanunu’nun 813. maddesinde de bu husus ayrica belirtilerek intifa siiresince
vergi ve resimlerin intifa hakki sahibine ait oldugu diizenleme altina
alinmustir.

aa. Ust Hakki

Verginin miikellefinin belirlenmesi bakimindan iist hakki da
deginilmesi gerekli hususlardan biridir. Zira iist hakkinin tesis edildigi
durumlarda miikellefin belirlenmesi hukuki ihtilaflara konu olmaktadir.

759 Aymi yondeki karar i¢in bakiniz: D. 9D., E:1981/1137, K:1982/4158. Kararin aktarildig
eser i¢in bakimz: CAN/ BULBUL/ DAGASAN, s. 93.
760 GZBILEN, Baris Bilen, “Irtifak Hakkmin Kullamldig1 Yerin Degistirilmesi”, istanbul
Hukuk Mecmuasi, C.77, S.2, 2019, 475-502, s.478.
761 OGUZMAN/ SELICI/ OZDEMIR OKTAY, s. 591-592.
762 Yargitay 14. HD, E:2013/7014093, K:2014/1510, T:06.02.2014
(https://karararama.yargitay.gov.tr/, e.t: 15.05.2024).
76 OGUZMAN/ SELICI/ OZDEMIR OKTAY, 5.593.
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Ust hakk, sahibine bir arazinin altinda veya iistiinde yap1 insa etme
veya mevcut yapiyr muhafaza etme yetkisi veren bir irtifaktir. Arazi ile
biitiinleyici par¢a niteliginde bulunan yapinin miilkiyetinin ayrigmasini
saglayan bu irtifak’®* bu yoniiyle de tistiin alta tabi olmasi kuralina bir istisna
teskil etmektedir’®.

Ust hakki, 6zellikle Yap-Islet-Devret modelinde s6z konusu olmakta
ve kamuya ait taginmazlar {lizerinde turistik ve sosyal tesisler iist hakkina
dayanilarak insa edilmektedir. Ancak bu gibi durumlarda iist hakkina
dayanilarak inga edilen yapinin emlak vergisi miikellefinin kim olacagina dair
Emlak Vergisi Kanunu’nda acik bir diizenleme bulunmamaktadir. Boyle bir
durumda idare, lehine iist hakki tesis edilenlerin iist hakkina dayanilarak insa
edilen yap1 bakimimdan miikellef konumunda oldugunu kabul ederken; lehine
ist hakki tesis edilenler ise kanun koyucunun lehine intifa hakki tesis edilen
kisileri miikellef olarak belirledigini, tist hakki ile intifa hakkinin hiikiim ve
sonuglarinin farkli oldugunu belirterek konuyu yargiya tasimaktadirlar.
Danistayin bu konudaki kararlar1 farklilik arz etmektedir. Bu hususa iliskin
olarak verilen bazi kararlarda davaci lehine herhangi intifa hakki tesis
edilmedigi gerekgesiyle lehine intifa hakki tesis edilenlerin miikellef
olmadig1 belirtilirken’® bazi kararlarda ise Tiirk Medeni Kanunu'nun st
hakkina iligkin hiikiimlerinin bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir
arazinin altinda veya {Ustlinde siirekli kalmak iizere insa edilen yapilarin
miilkiyetini irtifak hakki sahibine verdigi gerekgesiyle lehine tist hakki tesis
edilen kisinin miikellef oldugu belirtilmistir.”®’.

Lehine iist hakki tesis edilen kisilerin Emlak Vergisi Kanunu
kapsaminda miikellef olarak kabul edilmeyecegi yoniinde verilen kararlara
katilmamaktay1z. Zira Tiirk Medeni Kanun’un 726. maddesi, bir iist irtifakina
dayal1 olarak baskasinin arazinin altinda veya iistiinde stirekli kalmak tizere
inga edilen yapilarin miilkiyetinin irtifak hakki sahibine ait olacagin1 agik bir
sekilde diizenlemistir. Bu baglamda {iist hakki kurulan arazinin miilkiyeti
malikte kalmasina karsin arazi lizerine insa edilen tasinmaz {ist hakki sahibine

764 KARAUZ, Kiirsat Agah, Ust Hakkinin Sona Ermesi, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2022,
s.15.

765 ERGUNE, Mehmet Serkan, “Ust Hakkinin Tasarruf islemlerine Konu Olmasma Iliskin
Hukuki Sorunlar”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, C.LXVI, S.1, 2008,
275-292,5.276.

766 D, 9D., E:2019/1444, K:2022/1888, T:17.05.2022; D, VDK, E: 2006/300, K:2006/363,
T:18.12.2006.

77 D. 9D., E:2019/812, K:2022/282, T:08.02.2022; E: 2020/1325, K:2020/4828,
T:03.11.2020.
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ait olmakta ve bagimsiz ve siirekli nitelikteki {ist hakki sahibinin istemi
tizerine tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilmektedir.

Medeni Kanun’un agik hiikmii geregince lehine tist hakki tesis edilen
kisi iist hakkina dayanilarak yapilan yapinin maliki olarak kabul edildiginden
ve Emlak Vergisi Kanunu da yapmin malikini miikellef olarak kabul
ettiginden iist hakki sahibinin bu hakka dayanarak insa ettii binalar
yoOniinden bina vergisinin miikellefi olarak kabul edilmesi gerekmektedir’®8,

Ust hakkinm tesis edildigi durumlara iliskin deginilmesi gerekli bir
husus da st hakkinin tesis edildigi durumlarda emlak vergisi degeri
hesaplanmasina iligkindir. Zira idare bu gibi durumlarda bina normal insaat
maliyetine gore bulunan degere arsa degerini de ilave etmektedir. Bizce
idarenin s6z konusu yaklasimi tist hakkinin niteligi ile bagdagmamakta ve
haksizlik olusturmaktadir. Danistay da emlak vergisi degerinin hesabinda
bina normal insaat maliyetlerine gére bulunan degere arsa degerinin ilave
edilmemesi gerektigi yoniinde kararlar vermektedir. 7

2. Arazi Vergisinin Miikellefi

Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. maddesine arazi vergisini, arazinin
maliki, sayet arazi iizerinde intifa hakki tesis edilmisse intifa hakki sahibi her
ikisi de yoksa araziye malik gibi tasarruf edenler 6deyecektir.

C. Emlak Vergisi Kapsaminda Muafiyet ve Istisnalara Iligkin Bir
Uygulama Sorunu

Vergilendirilmesi gerekli kisilerin vergi kanunu disinda birakilmasi
muafiyet, vergilendirilmesi gerekli bir konunun vergi kanunlari diginda
birakilmasi ise istisna olarak tanimlanmaktadir’’’. Muafiyet, subjektif
miikellefiyetteki bir sinirlamayken; istisna ise objektif miikellefiyette bir
siirlamaya karsilik gelmektedir.

Vergi sistemlerinde muafiyet ve istisnalara hem vergi 6deme giiciiniin
kavranmasi acisindan hem de iktisadi ve sosyal amaclara ulagsmak a¢isindan
yer verilmektedir’’!. Emlak Vergisi Kanunu kapsaminda da daimi veya

768 Aksi yondeki goriis i¢in bakimz: CELIK, ERKAN, Aciklama, Ornekler ve Yarg: Kararlari
ile Belediye Gelirleri ve Uygulamasi, Segkin Yaymlari, 2022, Ankara, s.65
769769 D, 9D., E:2020/1325, K:2020/4828, T:03.11.2020; E: 2019/2607, K:2022/1887,
T:17.05.2022.
770 BINHAN YILMAZ, BATI, Murat, s.120.
771 ORTAG, Rifat Fevzi/ UNSAL, Hilmi, Vergi Hukuku Genel Hiikiimler, Seckin Yaymcilik,
Ankara, 2022, s.162.
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siirekli muafiyetler ile istisnalar Ongorilmiistiir’’?. Ancak bazi 06zel
kanunlarda da her tiirlii vergiden muaf veya istisna tutan diizenlemelere yer
verilmektedir. S6z konusu bu diizenlemelerin Emlak Vergisi Kanunu
kapsaminda gegerli olup olmayacagi hususu karsimiza bir sorun olarak
cikmaktadir. Zira idare Emlak Vergisi Kanunu’nun 22. maddesinde yer
verilen “Bina ve Arazi Vergileri ile ilgili muaflik ve istisna hiikiimleri bu
kanuna eklenmek veya bu kanunda degisiklik yapilmak suretiyle diizenlenir.”
diizenlemesini’’? gerekge gostererek Emlak Vergisi Kanunu’nda yer almayan
bir muafiyet veya istisna hiikmiiniin uygulanamayacagini ileri stirmektedir’’4.

Ozel kanunlarla getirilen muafiyet ve istisnalarin zaten oldukga teknik
ve anlagilmast zor olan vergi kanunlarinin uygulanmasimi daha da
zorlastiracagimi diigiinmekle’”> birlikte idarenin s6z konusu uygulamasini
haksiz bulmaktayiz. S6yle ki; bir hukuk diizeninde ilk bakista birbiriyle
catigtyormus gibi goriinen hukuk kurallar1 bulunsa bile bu kurallar arasindaki
catisma goriiniiste bir ¢atisma niteligindedir’’®. Bu nedenle bu ¢atigmanin
catisma ¢ozme ilkeleri uyarinca ¢oziilmesi gerekmektedir. S6z konusu bu
ilkelerden biri de normlar hiyerarsisinde ayni diizeyde yer alan kurallar
arasinda uygulanan “sonraki kanun 6nceki kanunu ilga eder” ilkesidir. Bu ilke
uyarinca iki kanun hiikmii arasinda ¢atismanin s6z konusu olmasi durumunda
sorunun sonraki tarihli kanun hiikkmiine gére ¢oziimlenmesi gerekmektedir’”’.
Zira yasa koyucu, koymus oldugu bir kanun hiikmiinii, daha sonra koymus
oldugu bir kanunla acik veya zmmni bir sekilde degistirebilir veya

"2 Bu calismada s6z konusu muafiyet ve istisnalara yer vermek yerine bu konuda
uygulamada ihtilafa sebep olan bir duruma dikkat gekilecektir.

773 Vergi kanunlarinda bu tiir diizenlemelere oldukga sik rastlamaktayiz. Ornegin 5520 sayili
Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 35. maddesi ile 3065 say1li Katma Deger Vergisi Kanunu’nun
19. maddesinde benzer diizenlemelere yer verilmistir.

774 Rize Defterdarligmin 13.07.2011 tarih ve B.07.4.DEF.0.53.10.00-KDV-168-9 sayili
ozelgesi. Ozelgenin aktarildig1 eser icin bakiniz: AKIN, Emre, “Vergi Kanunlarindaki
Indirim, istisna ve Muafiyetlerin Simirina Iliskin Hiikiimlerin Uygulanabilirlik ve Hukuki
Yonden Degerlendirilmesi, Legal Mali Hukuk Dergisi, C. 12, S. 137, 2016, 1441-1452.

75 Vergi kanunlarmin uygulanmasina iligkin diger kanunlarda getirilen muafiyet, istisna ve
indirimlere iliskin diizenlemelerin kanunlarin biitiinliigiinii bozduguna iliskin goriis i¢in
bakimiz: GUNER, Umit/ VURAL, Yasin, “Vergi Kanunlarindaki Muafiyet, Istisna ve Indirim
Sinirinin Agilmast Sorunu”, Yaklagim Dergisi, S.291, 2017.

776 GOZLER, Kemal,” Yorum ilkeleri”, Anayasa Hukukunda Yorum ve Norm
Somutlagmasi, Ankara, KHP ve TBB Ortak Yayini, 2013, 15-119, s. 97.

77 GOZLER, 5.97.
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kaldirabilir’®.  Bu nedenle idarenin Emlak Vergisi Kanunu’nun 22.
maddesinde yer verilen “Bina ve Arazi Vergileri ile ilgili muaflik ve istisna
hiikiimleri bu kanuna eklenmek veya bu kanunda degisiklik yapilmak suretiyle
diizenlenir” diizenlemesine dayanarak diger kanunlarda yer verilen muafiyet
ve istisnalarin uygulanamayacagi goriisiinden vazgegmesi gerekmektedir.

SONUC

Emlak vergisine temel teskil eden 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu
giinlimiize gelinceye kadar bir¢cok degisiklige ugramistir. S6z konusu bu
degisikliklere karsin hala Kanun’da ve Kanun’a iliskin uygulamalarda birgok
sorun bulunmaktadir. Ozellikle Emlak Vergisi Kanunu’nda verginin konusu
kapsaminda bir gayrimenkuliin arazi veya arsa olup olmadiginin belirlenmesi
bakimindan yliriitme organina yetki verilmesi Anayasa’nin 73. maddesi ile
bagdagmamaktadir. Ayrica 1983/6122 sayilt Arsa Sayilacak Arazi Hakkinda
Bakanlar Kurulu Karar1 madde 1/a’da  zirai faaliyette kullaniimayan
parsellenmemis arazi veya arazi pargalarinin, imar plani ile iskdn sahasi
olarak ayrilmasinin arsa sayilmak bakimindan yeterli goriilmesi ancak imar
plan1 hakkinda belirleyici bir bilgiye yer verilmemesi sebebiyle uygulamada
uygulama imar planlar1 heniliz yapilmadan nazim imar planina dayanarak
ihtimaller ve varsayimlar {lizerinden vergilendirmeye gidilmektedir. Yine
1983/6122 sayil1 Arsa Sayilacak Arazi Hakkinda Bakanlar Kurulu Karari
madde 1/b uyarinca belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde bulunup da
imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmamis olmakla beraber fiilen meskin
halde bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda
kalan parsellenmemis arazi ve arazi pargalart da bir varsayim ile arsa
say1lmakta ve yine vergilerin kanuniligi ilkesi dikkate alinmamaktadir.

77 D. DIBK, E:1987/3, K:1988/1, T: 11.02.1998; D. 9D., E:1995/3278, 1997/298,
T:29.01.1997; E:2018/4553, K: 2021/4848, T: 20.10.2021, E:2019/1019, K:2021/6775,
T:16.12.2021; E:2020/6003, K:2022/1790, T:12.05.2022;
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Ust hakki tesis edilmesi durumunda lehine iist hakki tesis edilen
kisilerin emlak vergisi miikellefi olup olamayacagi hususu da hala
tartismalidir. Bize gore her ne kadar bu kisilerin emlak vergisi miikellefi
olarak vergilendirilmeleri gerekse de idarenin bu gibi durumlarda
emlak vergisi degerinin hesabinda bina normal ingaat maliyetlerine gore
bulunan degere arsa degerini de ilave etmesinin yanlig bir uygulama oldugunu
diistinmekteyiz.
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