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KAMULASTIRMANIN VERGI BOYUTU!

I- GIRIS
Bilindigi Gzere, kamu hizmeti icin gerekli olan tasinmazlar, 2942 sayili Kamulastirma
Kanununa goére kamulastirilarak kamu idarelerinin malkiyetine gecirilmektedir.

Kamulastirma Kanununun 29. maddesine gore; kamulastirma igcin 6denmesi gereken
tapu harglari ve kamulastirmanin gerektirdigi diger giderler kamulastirmay! yapan idarece
odenir.

Bunun yaninda 3194 sayili imar Kanununun 13. maddesinin 2. fikrasinda “imar
programina alinan alanlarda kamulastirma yapilincaya kadar emlak vergisi 6denmesinin
durdurulacagi, kamulastirmanin yapilmasi halinde durdurma tarihi ile kamulastirma tarihi
arasinda tahakkuk edecek olan emlak vergisinin, kamulastirmayi yapan idare tarafindan
O0denecegi, bu yerlerin kamulastirma yapilmadan 6énce plan degisikligi ile kamulastirmayi
gerektirmeyen bir maksada ayrilmasi halinde ise durdurma tarihinden itibaren gegen siirenin

emlak vergisinin mal sahibi tarafindan 6deneceg@i” hikim altina alinmistir.

Ayni sekilde Kamulastirma Kanununun 39. maddesinde “Kamulastirilan taginmazin
kamulagtirildigi yila ait emlak vergisi tarhina esas olan vergi degeri, kesinlesen kamulastirma
bedelinden az oldugu takdirde, kamulastirma bedeli ile vergi degeri arasindaki fark
Uzerinden, cezall emlak vergisi tarh olunur.” hikma yer almaktadir.

Bu calismada kamulastirma isleminin vergisel boyutu ele alinarak gerek
kamulastirilan tasinmazlar igin édenecek olan emlak vergisinin ve gerekse kamulastirma
nedeni 6denmesi gereken tapu harci vb. diger giderlerin idare tarafindan 6denmesi
irdelenecektir.

Il- KAMULASTIRMA GIDERLERI
a) Genel Olarak

Kamulastirma; kamu yararinin zorunlu kildidi hallerde kamu idarelerince &zel
mulkiyette bulunan tagsinmazlara maliklerinin rizasi olup olmadigina bakiimaksizin bedelini
o6demek sureti ile el konulmasidir.

Kamulastirma Kanununun 29. maddesinde “Kamulastirma igin ddenmesi gereken
tapu harglari ve kamulastirmanin gerektirdigi diger giderler kamulastirmayi yapan idarece
O0denir.” hikmU yer almaktadir. Bu hidkim geregince kamulastirma nedeni ile ddenmesi
gereken tapu harclar ile diger giderler kamulastirmayl yapan kamu idaresi tarafindan
0denmektedir.

Kamulastirma Kanununda bdyle bir hikim yer almasa dahi bu giderlerin
kamulastirmayi gergeklestiren kamu idaresi tarafindan 6denmesi gayet tabiidir. Clnku
kamulagtirmada, 6zel mulkiyette bulunan tasinmazlar, maliklerinin rizalari olup olmadigina
bakilmaksizin kamu idaresi mulkiyetine geciriimektedir. Bu nedenle malikin rizasi olmaksizin
elinden alinan tasinmaz igin tapu harci vb. diger giderlerin idare tarafindan 6denmesi
hakkaniyet ilkesine de uygundur. Bu husus, bircok Yargitay kararinda da acgik olarak
vurgulanmistir.

Burada Oncelikle kamulastirma dolayisiyla 6denmesi gereken giderlerin neler oldugu
ve bu giderlerin kim tarafindan édenmesi gerektigi tartisilacaktir.

b) Giderler
1) Yargilama Gideri, Vekalet Ucreti, Bilirkisi Ucreti

1 suat SIMSEK, Maliye Bakanhgi, Milli Emlak Kontroléri



Kamulastirmada oOncelikle yargilama giderlerinin, tagsinmazin kamulastirilan malik
avukat tarafindan temsil edilmis ise vekalet Ucretinin, bilirkisilere 6denen (cretlerin
kamulastirmayi yapan idare tarafindan édenmesi gerekir.

Burada bahsedilen bu giderler, kamulastirma karari alinan tasinmazin kamu idaresi
adina tescili icin kamu idaresi tarafindan Kamulastirma Kanununun 10. maddesi kapsaminda
tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesinde agilan cebri tescil davasina iligkindir.
Burada acilan davalardaki giderler, kamu idaresi tarafindan édenecektir.

Oysa asliye hukuk mahkemesi tarafindan takdir edilen kamulastirma bedelini az
bulan taginmaz maliki tarafindan yapilan bagvuru Gzerine dosyanin Yargitayca incelenmesi
asamasinda ortaya ¢ikacak giderlerin, Yargitayca yapilan yargilama sonucunda haksiz ¢ikan
tarafca 6denmesi gerekmektedir.

2) Tapu ve Kadastro Harci

Kamulastirma islemi nedeni ile tapuda yapilan devir ve feragd isleminden tapu harci
alinmaktadir. Kamulastirma Kanununun 29. maddesine gore kamulastirma islemi nedeni ile
0denmesi gereken tapu harci kamulastirmay! yapan idare tarafindan &6denir. Bu husus,
Danistay’in istikrarli kararlarinda da vurgulanmaktadir.?

Kamulastirma nedeni ile 6denmesi gereken tapu ve kadastro harci, 492 sayili Harglar
Kanunu ile bu Kanun uyarinca ¢ikarilan ikincil mevzuata gore tahsil edilmektedir.

Harclar Kanununun 59. maddesine gore; genel ve katma bitceli dairelerle, il 6zel
idareleri, belediyeler ve kdylerin iktisap edecekleri gayrimenkullerin vesair ayni haklarin
tescili, serhi gerektiren islemleri ve bunlarin terkinleri hargtan muistesnadir. Buna gére bu
kuruluslar adina yapilacak kamulastirmalarda taraflarin higbirinden tapu harci tahsil
edilmemesi gerekmektedir.

492 sayili Harglar Kanunu'nun 57. maddesinde; tapu ve kadastro islemlerinden bu
kanuna bagli (4) sayili tarifede yazili olanlarin tapu ve kadastro harglarina tabi oldugu, 58'inci
maddesinde; tapu ve kadastro harglarinin mikellefinin Kanuna ekli tarifede ekli kisiler,
tarifede belirtiimeyen islemlerde ise, taraflar aksini kararlastirmamis olduklari takdirde
maddenin (a) ve (f) bentlerinde yer verilen kigilerin olacagi belirtilmistir.

Bu kanuna ekli (4) sayil tarifenin "Tapu islemleri" bashkh 1. Bolumdnin 20.
maddesinin (a) fikrasinda da, gayrimenkullerin ivaz karsiliyinda veya 6llinceye kadar bakma
akdine dayanilarak yahut trampa hikdmlerine gére devir ve iktisabinda (4751 sayili Kanunun
6/C maddesi ile degisen ibare, Yururlik; 09.04.2002) gayrimenkulin beyan edilen devir ve
iktisap bedelinden az olmamak Uzere emlak vergi degeri Uzerinden (Cebri icra ve suyun
izalesi hallerinde satis bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel (izerinden) devir eden ve devir
alan i¢in binde 15 oraninda harg¢ aranilacagi hikme baglanmistir.

1987/1 sayili Harglar Kanunu i¢ Genelgesinde,

1- 2942 sayili Kamulastirma Kanununa goére yapilan kamulastirmada bu Kanunun
gerektirdigi tapu harclari ve kamulastirma ile ilgili sair giderlerin idare tarafindan 6denmesi,

2- 2942 sayilh Kamulastirma Kanununun 29. maddesinde, gayrimenkull
kamulagtirilan kisilerin 6demesi gereken tapu harcini da idarenin édeyecegi belirtimektedir.
Buna goére Kamulastirici idare 492 sayili Harclar Kanununun 59. maddesine gére harctan
muaf oldugu takdirde, gayrimenkuli kamulastirilan sahsa ait olan tapu harci dolayisiyla da
idarenin istisnadan yararlandiriimasi .....uygun goérulmustir." denilmektedir.

Yukarida anlatilanlari 6zetlemek gerekir ise eger kamulastirmayi yapan idare tapu ve
kadastro harcindan muaf ise kamulastirma isleminin tapuda tescili nedeni ile ne idareden ne

% Ornek olarak Danigtay Dokuzuncu dairesinin 05.12.1985 tarihli ve E:1984/1967, K:1985/1698 sayili kararinda
“Kamulastirma sonucu 6denmesi gereken tapu harcinin, kamulastirmay! yapan idare tarafindan 6denmesi
gerektigi” belirtilmistir. Ayni yonde Danigtay Dokuzuncu Dairesinin 27.03.1986 tarihli ve E.1986/501,
K:19867/1257 sayili karari.



de kamulastirmay! yapan idareden tapu ve kadastro harci tahsil edilmemesi gerekmektedir.
Eger kamulastirma yapan idare tapu ve kadastro harcindan muaf degil ise bu durumda
Harclar Kanununa ekli (4) sayili tarifenin 1.20.a pozisyonu geregince kamulastirma bedeli
Uzerinden binde otuz tapu ve kadastro harci tahsil edilecektir.

Peki, hangi idareler tarafindan yapilan kamulastirmalar tapu ve kadastro harcindan
mustesnadir?

Harclar Kanununun “Hargtan mustesna tutulan islemler” bashkli 59. maddesine goére
genel ve katma biitceli® dairelerle, il 6zel idareleri, belediyeler ve kdylerin iktisap edecekleri
tasinmazlarin vesair ayni haklarin tescili, serhi gerektiren islemleri ve bunlarin terkinleri,
harctan mistesnadir.

Buna gore yukarida sayilan kamu idareleri tarafindan yapilan kamulastirmalarda tapu
ve kadastro harcl tahsil edilmemesi gerekmektedir.

Bunlarin disindaki kamu idarelerinin kamulastirmalari ise (6zel kanunlarinda ayrica
hikim bulunmamasi durumunda) tapu ve kadastro harcina tabidir.

Burada su hususu da belirtmek gerekir. Tapu ve kadastro harci sadece hikmen
yapilan kamulagstirmalarda deg@il ayni zamanda satin alma wusuli ile yapilan
kamulagtirmalarda da idare tarafindan 6denecektir. Clinkl satin alma usull ile yapilan
kamulastirmalar da idarenin zorlayici bir islemine dayanmaktadir. Bu nedenle bu tir devirleri,
0zel hukuk kapsaminda yapilan devir iglemlerinden farkli tutmak gerekir. Feragin gonulli
olarak verilmesi, iglemin hikmen tescilden farkli sekilde cereyan ettigi anlamina
gelmemektedir.

Bu husus Danigtay Dokuzuncu Dairesinin 23.03.1989 tarihli ve E:1988/1743,
K:1989/992 sayili kararinda da belirtilmigtir. S6z konusu kararda “Kamulastirma Kanununun
8. maddesi uyarinca satin alma yolu ile yapilan kamulastirmalarda da, anilan kanunun 29.

maddesi geregince tapu harcinin idarece 6denecegi” belirtilmistir.

idarece ddenmesi gerekirken tasinmaz malikinden tahsil edilen tapu harcinin 213
sayili Vergi Usul Kanununun vergilendirme hatasi ile ilgili 118. ve devami maddeleri
kapsaminda iade edilmesi gerekmektedir.® Vergi Usul Kanununun 118. maddesinde,
"mukellefin sahsinda hata, "mukellefiyette hata," "mevzuda hata," "vergilendirme veya
muafiyet doneminde hata", vergilendirme hatalari olarak kabul edilmis, 121. maddesinde
idarece tereddit edilmeyen agik ve mutlak vergi hatalarinin re'sen dizeltilecegi belirtiimistir.

Ayni Kanunun 122. maddesine goére mukellefler de, vergi muamelelerindeki hatalarin
dizeltilmesini vergi dairesinden yazi ile isteyebilirler. Vergi dairesinin ilgili servisi diizeltme
talebini kendi mutalaasini da ilave ederek, dizeltme merciine génderir. Dilzeltme mercii
talebi yerinde goérdugu takdirde, duzeltmenin yapilmasini emreder; yerinde goérmedigi
takdirde, keyfiyet duzeltmeyi isteyene yazi ile teblig olunur.

124. maddede de sikayet yolu ile miracaat dizenlenmigtir. Buna gore vergi
mahkemesinde dava agma slresi gegtikten sonra yaptiklari diizeltme talepleri reddolunanlar
sikayet yolu ile Maliye Bakanligina muracaat edebilirler.

Maliye Bakanhgi islemine karsi ise idari yargi da dava agilabilir.

Her ne kadar sehven tasinmaz malikinden alinan tapu harcinin iadesi gerekmekte ise
de Danigtay Dokuzuncu Dairesi “tapu harcinin tahsili tarihinden iadesi tarihine kadar gecen

slire icin tasinmaz maliki tarafindan kanuni faiz talebinde bulunamayacadi” kanaatindedir.

% Katma bitce uygulamasi 5018 sayih Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanunu ile kaldinimis olup, 1050 sayili
Kanuna gore katma bltgeli idare sayilan tagsinmazlarin bir kismi 5018 sayili Kanun ile genel bltce kapsamina
alinmig, bunun disindaki kamu idareleri ise 6zel bitceli kuruluslar olarak kabul edilmigtir.

4 Danigtay Dokuzuncu Dairesinin 18.02.1987 tarihli ve E:1985/1105, K:1987/512 sayili kararinda “2942 sayili
Kanunun 29. maddesine gbére kamulastirmalarda milk sahibinden tapu harci alinamayacagindan, alinan harcin
vergilendirme hatasi yolu ile iadesi gerektigi” belirtiimistir.



Dokuzuncu Daire 08.02.1988 tarihli ve E:1987/124, K:1988/328 sayili karari ile
“‘Kamulastirma igslemi nedeniyle tescil sirasinda tahsil edilen tapu harci i¢in, tahsil anindan
iade edilecedi tarihe kadar gecen sire icin kanuni faiz uygulanmasi talebinin yerinde
olmadigina” karar vermistir.

Dairenin s6z konusu kararinda su hususlara yer verilmigtir:” Mukellef, kamulastirma
islemi nedeniyle tescil sirasinda tahsil edilen Tapu Harci igin, tahsil anindan iade edilecegi
tarihe kadar gecen silre i¢in kanuni faiz uygulanmasini istemekte ise de, vergi alacaginin
kanunsuzlugundan bahisle dava agiimasi ve davanin kabul edilmesi durumun da kanuni faiz
ddenmesi, 2577 sayili idari Yargilama Usuli Kanununun 28.maddesinin son fikrasina gore,
mahkeme kararinin geg infaz edilmesi halinde mimkun olup, ilk tahsil tarihinden itibaren faiz
isleyecegine dair yasal dayanak mevcut degildir.

Ayrica, kanuni faiz idarenin sorumluluguna bagl bir tazminat niteliginde de degildir.”
3) Damga Vergisi

Kamulastirma bedelinin 6denmesi sirasinda diizenlenen belgelerden damga vergisi
alinip alinmayacaginin da irdelenmesi gerekir. 488 sayili Damga Vergisi Kanununa gore
Kanuna ekli (1) sayili tabloda yazili kagitlar damga vergisine tabidir.

Maddenin ikinci fikrasina gore bu Kanundaki kagitlar terimi, yazilip imzalamak veya
imza yerine gecen bir isaret konmak suretiyle dizenlenen ve herhangi bir hususu ispat veya
belli etmek igin ibraz edilebilecek olan belgeler ile elektronik imza kullaniimak suretiyle
manyetik ortamda ve elektronik veri seklinde olusturulan belgeleri ifade eder.

Buna gére kamulastirma bedelinin ddenmesi sirasinda dizenlenen belgeler igin de
damga vergisi alinmasi gerektigi disinulebilirse de ayni Kanuna ekli (2) sayili Cetvelin I/A-
9.pozisyonunda, resmi daireler lehine yapilan kamulastirmalarda dizenlenen kagitlarin
istisna kapsaminda oldugu belirtiimektedir.

Ancak, Danistay Yedinci Dairesinin 03.12.2001 tarihli ve E:2000/5115, K:2001/3708
sayili kararinda “488 sayili Damga Vergisi Kanununda, Kanuna ekli (2) sayili tablonun I-A
bdlimunun 9'uncu bendinde yazili resmi dairelere bagl iktisadi isletmelerden, ayr bir tuzel
kisilige sahip olanlar resmi daire olarak kabul edilmemesi gerektigi belirtilerek istanbul
Buyiiksehir Belediyesine bagli bulunan istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi Genel
Mudarlaga tarafindan yapilan kamulastirmalarda dizenlenen belgelerin damga vergisinden

mustesna olmadig1” ifade edilmigtir.

Bu durumda 2942 sayili Kamulastirma Kanunu timuyle incelendiginde, kamulastirma
isleminin; hazirlik islemleri, deger takdiri, kamulastirma karari, takdir olunan bedelin bankaya
yatiriimasi ve ilgiliye tebligi, bedele ve karara itiraz halinde bunlarin sonuglarini kapsayan bir
batin oldugunun anlasildidl, bu itibarla, kamulastirma bedelinin ilgililere gerek itiraz
edilmeyen hallerde banka vasitasiyla derhal, gerekse itiraz sonucunda kesinlesecek karara
gbre daha sonra 6denmesini de kamulastirma islemlerinden saymak ve dizenlenecek
makbuz5 ve sair kagitlari da damga vergisi istisnasina giren kagitlar olarak kabul etmek
gerekir.

4) KDV

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 1. maddesinin 1. bendine goére “ticari,
sinal, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢ergevesinde yapilan teslim ve hizmetler”
katma deger vergisine tabidir.

Ayni Kanunun 2. maddesinin 1. fikrasina gore ise teslim, bir mal Uzerindeki tasarruf
hakkinin malik veya onun adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere
devredilmesidir.

®> Ornek olarak Danigtay Yedinci Dairesinin 10.01.1994 tarihli ve E:1993/5657, K:1994/5434 sayili kararina
bakilabilir.



Bu hikudmler birlikte degerlendirildiginde ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek
faaliyeti gercevesinde yapilan tasinmaz satiglarinin katma deger vergisine tabi oldugu
gorilecektir.

Peki, kamulastirma iglemi nedeni ile yapilan teslimlerden KDV alinacak midir,
alinacaksa bu gider de 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 29. maddesi kapsaminda
kamulastirmayi yapan idarece ddenecek giderler arasinda sayilabilir mi?

Oncelikle kamulagtirma igleminin katma deger vergisine tabi olup olmadigini
degerlendirelim. Ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cergcevesinde yapilan
tasinmaz satiglarinin Kamulastirma Kanunu kapsaminda yapilmasi durumunda bu teslimin
KDV’ye tabi olmasi gerekmektedir. Bir baska ifade ile yapilan teslimin Kamulastirma Kanunu
kapsaminda yapilmasi, islemi KDV’ye tabi olmaktan kurtarmamaktadir. Bu nedenle, Katma
Deger Vergisi Kanununun 12-17. maddelerinde sayilan istisnaya tabi olunmamasi
durumunda, yapilan kamulastirma islemi KDV’ye tabi olacaktir.

Teslim nedeni ile 6denmesi gereken KDV’nin kim tarafindan 6deneceg@i konusunda
ise gerek Katma Deger Vergisi Kanununda gerekse Kamulastirma Kanununda agiklik
bulunmamaktadir.

Katma Deger Vergisi Kanununun 8.a maddesine goére; mal teslimi ve hizmet ifasi
hallerinde bu igleri yapanlar, KDV’'nin mukellefidirler.

Bu durumda 6denmesi gereken KDV’nin kim tarafindan édenecegi sorunu ortaya
cikmaktadir. Acaba KDV, Katma Deger Vergisi Kanunu kapsaminda mal teslimi yapan
tarafindan mi yoksa Kamulastirma Kanununun 29. maddesi kapsaminda kamulagtirmayi
yapan kamu idaresi tarafindan mi 6denecektir?

Bu hususta ne Katma Deger Vergisi Kanununda ne de Kamulastirma Kanununda
hikim bulunmaktadir.

Ancak Yargitay 5. Hukuk Dairesi tarafindan verilen 09.12.1997 tarihli ve
E.1997/15401, K. 1997/18281 sayili kararda “Kamulastirma bedelinden kesintisi yapilan ve
0zel kanundan dogan KDV'nin Kamulastirma Kanunu'nda idare tarafindan o6denecegi
belirtilen tapu harglari ve giderlerden sayllamasi mumkidn olmadigindan, daval idare
tarafindan yUklenilmesi isteminin yasaya aykiri oldugu” belirtiimistir.

S0z konusu karara gore kamulagstirma bedelinden kesintisi yapilan KDV,
Kamulastirma Kanunu'ndan dogan har¢ ve gider niteliinde dedildir. Mal sahibi davaci
sirketin sifatindan kaynaklanan ve 6zel kanundan dogan bir vergidir.

Bu karara gore kamulastirma nedeni ile yapilan taginmaz mal tesliminin ticari, sinat,
zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilmasi durumunda tasinmaz
tesliminden KDV 6denmesi gerekir ise de bu Kamulastirma Kanununun 29. maddesi
kapsaminda idare tarafindan 6édenebilecek bir bedel degildir.

Bu boélumde son olarak sunu belirtelim: Katma Deger Vergisi Kanununun 1.
maddesinin 1.d bendinde Hazinece (Maliye Bakanhgdi, Milli Emlak Genel Mudurlagu)
tarafindan yapilan satiglarin katma deger vergisinden mustesna oldugu belirtilmigtir.

Bu durumda Hazinece, Kamulastirma Kanununun 30. maddesi kapsaminda diger
kamu idarelerine yapilan devir islemlerinin katma deger vergisinden muistesna olmasi
gerekmektedir.

lll- KAMULASTIRILAN TASINMAZIN EMLAK VERGISI

Kamulastirilan taginmazin imar plani sinirlari igerisinde bulunup bulunmamasina gore
emlak vergisini 6deyecek mikellef de dedismektedir.



Eder kamulastirilacak tasinmaz imar plani sinirlari icerisinde kaliyor ise ve imar
planinda kamu hizmeti igin ayriimis ise bu durumda tasinmazin tasarrufu kisitlanmakta ve
kisith emlak vergisi uygulamasina gecilmektedir. Bu taginmazlarin kamulastiriimasi islemine
imar kamulastirmasi denilmektedir. (Ancak burada su hususu vurgulamakta fayda vardir:
Burada imar planindan kastedilen sadece belediye ve mucavir alan sinirlari igerisindeki imar
planlari degildir. Belediye ve mucavir alan sinirlari disinda olmakla beraber kamu idareleri
tarafindan hazirlanan her Olgekteki imar plani da, 6rnegin mevzi imar plani, burada
kastedilen imar plani kavrami icerisinde degerlendirilmelidir.)

imar plani bulunmayan taginmazlarda ise kisithlik uygulamasi s6z konusu degildir.

imar planinda kamu hizmetleri igin ayrilan yerler kamulastirilincaya kadar emlak
vergisi ydnunden iki agama s6z konusudur:

A) Kisithlik Dénemi
B) imar Programina Alindiktan Sonraki Dénem

A) Kisithilik Donemi

Bu donem, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 30. maddesi ile ongorulmustar.
Tasinmazin bulundugu alanin imar planlarinin kesinlesmesi ile baglayip taginmazin 5 yillik
imar programina alinmasina kadar devam etmektedir.

Emlak Vergisi Kanununun 30. maddesi hukmine gdére “Kanunlar veya diger kamu
dizeni koyan mevzuatla tasarrufu kisittanan bina arsa ve arazinin vergisi, kisittamanin
devam ettigi sirece 1/10 oraninda tahsil olunur. 9 ve 19 uncu madde hikimleri sakhdir.

Kisitlamanin kaldiriimasi halinde, kaldiriima tarihini takibeden butge yilindan itibaren
emlakin vergisi, tim vergi dederi Gzerinden 6denir.

Kisitlamanin devam ettigi siirede tecil edilen verginin 9/10'u bina, arsa veya arazinin
satilmasi, istimlaki veya hibe yoluyla ahara devir ve temliki halinde, tahsilat zamanasimina
ugramamis olanlari muaccel hale gelir.

Kanunla ve diger mevzuatla yapilan kisitlamalarin neler oldugu, siresi, tevsiki ve
kisittama koyan kamu organlarinin goérevleri ve sorumluluklari Maliye Bakanhginca, Milli
Egitim, imar ve iskan ve Igigleri Bakanliklarinin mitalaalari alinarak hazirlanacak bir
yonetmelikle tanzim olunur.”

Maddenin son fikrasi ile éngdérilen yonetmelik, Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve
Arazi Hakkinda Yonetmelik olup, 17.11.1986 tarihli ve 19284 sayili Resmi Gazetede
yayimlanmisgtir.

Burada ongorulen kisitlilik gesitli kanun hikumlerinden kaynaklanmaktadir. Bunlardan
en Onemlisi ise 3194 sayili Imar Kanununun 13. maddesinin Anayasa Mahkemesince iptal
edilen 1. fikrasidir.

S6z konusu fikrada “Resmf yapilara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark,
yesil saha, cocuk bahgesi, pazaryeri, hal, mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayrilan
alanlarda ingaata ve mevcut bina varsa esasli degisiklik ve ilaveler yapilmasina izin veriimez.
Ancak imar programina alinincaya kadar mevcut kullanma sekli devam eder.” hikmu yer
almakta idi.

Ancak bu hiikiim Istanbul Altinci idare Mahkemesi tarafindan yapilan basvuru tizerine
Anayasa Mahkemesinin 29.12.1999 tarihli ve E:1999/33, K:1999/51 sayili karari ile iptal
edilmistir.

Mahkemenin s6z konusu kararinda “13. maddenin birinci fikrasi uyarinca imar
planlarinda umumi hizmetlere ayrilan yerlerin mevcut kullanma sekillerinin ne kadar devam



edecegi konusundaki bu belirsizligin, kisilerin mulkiyet haklari Gzerinde suresi belli olmayan
bir sinirlamaya neden oldugu aciktir.

imar planlarinin uygulamaya gegirilmesindeki kamusal yarar karsisinda miilkiyet
hakkinin sinirlanmasinin  demokratik toplum dlzeninin gerekleriyle c¢elisen bir yonu
bulunmamakta ise de, itiraz konusu kuralin neden oldugu belirsizligin kisisel yarar ile kamu
yarari arasindaki dengeyi bozarak mulkiyet hakkini kullanilamaz hale getirmesi, sinirlamayi
asan hakkin ézine dokunan bir nitelik tagimaktadir.”

Gerekgesine yer verilmigtir.

Ancak 13. maddenin 1. fikrasi hikminin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edilmesi, imar planinda umumi hizmetler icin ayriimig bulunan 6zel mulkiyette bulunan
tasinmazlara yapi izni verilebilece@i anlamina gelmemektedir.

13. maddenin iptal edilen hikmu olmasa bile bu tagsinmazlar i¢in yap1 izni verilmemesi
imar planlarinin dogasi geregidir. Umumi hizmetlere ayrilan ve imar programi kapsaminda
ilgili kamu idaresi tarafindan kamulastirilacak tasinmaz igin yapi yapma izni verilmesi
esyanin tabiatina aykiridir. Clinki bu tasinmazlar ilgili kamu idarelerince kamulastirildiginda
Uzerinde bulunan binalarin yikilmasi ve kaldiriimasi gerekecektir ki bu, hem kamu idaresine
daha fazla kilfet ylkletiimesine hem de tasinmaz malikinin masraf ve emek harcayarak
yaptigi yapisinin elinden alinmasina neden olacaktir. Bu durumun ise milli servetin yok
olmasina neden olacagi aciktir. Bu nedenle, herkesin yararlanacagi, umumi veya umuma
mahsus, kamu hizmetleri igin ayrilan vyerlerde yapi yasaginin konulmasi zorunlu
goriilmektedir.®

a) Kisithihgin Kapsami
Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkinda Yénetmelik hikmune gore;

1- imar planlarinda, resmi yapilara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark,
yesil saha, gocuk bahgesi, pazaryeri, hal, mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayriimig
olmasi sebebiyle Uzerinde insaat yapilmasina izin verilmeyen arsalar ile esash degisiklik ve
ilaveler yapilmasina izin verilmeyen binalarin,

2- (Arsa uUzerinde yapilacak olan gegici ingaat hari¢ olmak Uzere) imar planlarinda
bulunup da imar programina dahil olmamasi nedeniyle Uzerinde gegici insaat yapiimasina
izin verilen ve tapu kataguine bu konuda serh konulan arsalarin,

Tasarrufu kisitlanmis kabul edilir.

Gecici insaat ruhsati verilen tasinmazlardaki kisithilik hali sadece tasinmazin
kendisine (zeminine) iliskindir. Tasinmaz Uzerinde yapilacak binanin emlak vergisi, kisitlilik
hdkimlerine tabi olmaksizin 6denecektir.

Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkinda Yonetmelik’in 4. maddesinde
“Tasinmaz Kiiltlr ve Tabiat Varliklari Ylksek Kurulu veya Boélge Kurullarinca; tarihi, sanat ve
bolgesel 6zellikleri veya diger ézellikleri nedeniyle tasinmaz kiiltlr veya tabiat varligi olarak
tescil ve ilan olunan, arkeolojik veya dogal sit alani, korunma alani, koruma amagli imar plani
icinde olmasi nedeniyle Uzerinde ingaat yapilmasina izin verilmeyen arsa ve arazilerin, ek ve
degisik degisikliklerine belirli sartlarda izin verilen binalarin (ticaret san'at - zanaat, veya
mesleki bir faaliyet icrasi igin yapilan tesis maksadi disinda bir fonksiyon verilen veya bu
amagla kullanilanlar harig) tasarrufu kisitlanmis sayilir.” hilkmu yer almaktadir.

Madde hukminden kiltlr veya tabiat varligi olarak tescil ve ilan olunan, arkeolojik
veya dogal sit alani, korunma alani, koruma amagcl imar plani iginde olmasi nedeniyle
Uzerinde ingaat yapilmasina izin verilmeyen arsa ve arazilerin de tasarrufunun kisitlandigi ve
emlak vergisinin kisitl olarak édenmesi gerektigi anlasiimakta ise de asagida agiklanacagi

€ imar Hukuku, Doc. Dr. Halil Kalabalik, Glincellestirilmis 2. Baski, Ankara, 2005



Uzere 2863 sayili Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu hukumlerine gore; tapu
kitugune “Korunmasi gerekli kaltir varhgidir.” serhi konulan taginmazlar emlak vergisinden
daimi olarak muaftir.

Kaltar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununun, tapu kitagune "Korunmasi gerekli
tasinmaz kaltur varhgidir.” kaydi konmus olan ve YlUksek Kurulca tescil edilerek I. veya Il
Gurup olarak gruplandiriimis bulunan tasinmaz kaltlr varliginin her tirlG vergi, resim ve
harctan muaf tutulacagina iligkin 22. maddesi hikmu, 24.06.1987 gun ve 19497 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan 3386 sayili Kanunun 18. maddesiyle yururlikten kaldirilarak, ayni
Kanunun 8. maddesiyle degisik 21. maddesinin 3. fikrasi ile, tapu kutigune "Korunmasi
gerekli kaltdr varligidir." kaydi konulmus olan I. ve II. grup olarak gruplandiriimis bulunan
tasinmaz kultdr varliklari ile arkeolojik sit alani ve dogal sit alani olmalari nedeniyle Gzerlerine
kesin yapilanma yasagi getirilmis tasinmaz kultir ve tabiat varliklari olan parseller her tarli
vergi, resim ve hargtan muaftir." seklinde yeniden dizenlenmistir.

Her ne kadar 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun “Daimi muafliklar” bashgini
tasiyan 4. ve 14. maddelerinde tasinmaz kultir ve tabiat varliklarinin bina ve arazi
vergilerinden muaf olacaklarina iliskin bir hikme yer verilmemis ve ayni kanunun 22.
maddesinde de, bina ve arazi vergileriyle ilgili muaflik ve istisna hukimlerinin bu kanuna
eklenmek veya bu Kanunda degisiklik yapilmak suretiyle dizenlenecegi hikme baglanmis
ise de Danistay igtihatlari Birlegtirme Kurulunun 11.02.1988 giin ve E:1987/3, K:1988/1 sayili
kararinda’, “Emlak Vergisi Kanununda yer alan, bina ve arazi vergisiyle ilgili muaflik ve
istisna hukumlerinin bu kanuna eklenmek veya bu kanun degistiriimek suretiyle yapilacagi
yolundaki hikimden sonra yurirlige giren ve Sosyal Sigortalar Kurumu Kanununda yer alan
muaflik hikmunin 6zel ve sonraki kanun hikmid olmasi nedeniyle asil uygulanacak kural
oldugu ve anilan Kurumun bu nedenle emlak vergisiyle, temizleme ve aydinlatma harcindan
muaf tutulmasi gerektigi” belirtiimistir.

2863 sayih Kanun da, yukarda yazili hukimden sonra yururlige girdiginden alinan
kanunun gerek degdismeden evvelki 22. maddesinde ve gerekse degisiklikten sonraki 21.
maddesinde belirtilen taginmaz kiltlr ve tabiat varliklarinin emlak vergisinden muaf tutulmasi
zorunludur.

Bu durumda, yukarida sézu edilen kanunun 22. ve 21. maddeleriyle her tarli vergi,
resim ve harctan muaf tutulan tasinmaz kiltir ve tabiat varliklarindan kisith emlak vergisi
alinmasini 6ngéren Tasarrufu Kisitlanan Bina Arsa ve Arazi Hakkinda Yoénetmelik'in 4.
maddesinin anilan muafiyet maddelerine aykiri oldugu aciktir.

Bu nedenle, Yoénetmelik’in bu maddesi Danistay Dokuzuncu Dairesinin 15.11.1988
tarihli ve E:1987/80, K:1988/3460 sayili karari ile iptal edilmigtir.

Bu durumda tapu koOtigine “korunmasi gerekli kultir varligidir’ serhi konulan
tasinmazlar, emlak vergisinden daimi olarak muaf bulunmakta olup, bu tasinmazlar igin
kisithhk haktmlerinin uygulanmasi s6z konusu degildir.

Ancak tasinmazin Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurullari tarafindan sit alani
ilan edilmesinden ve tasinmazin katugune “korunmasi gerekli kultur varhgidir” serhi
konulmasindan &nce tasinmaz Uzerinde yapilan binalarin emlak vergisi muafiyet
hdkimlerinden yararlandiriimasi mimkin degildir.

Danigtay kararlarina gére Emlak Vergisi Kanununun 30. maddesi hikmune gore bir
arazinin, arsanin veya binanin tasarrufunun kisitlanmis sayilabilmesi igin kanunlarda veya
kamu dizeni koyan mevzuatla tasarrufun kisithligina dair hikdmlerin bulunmasi yeterli
olmayip ayrica bu madde uyarinca hazirlanan yonetmelikte belirlenen kisitlilik hallerinden

"05.05.1988 glin ve 19805 sayili Resmi Gazetede yayimlanmigtir.



birinin kapsami icerisine de girmesi gerekmektedir. Bu hallerden birisinin kapsamina
girmeyen tasinmazlar igin kisithlik hiikiimlerinin uygulanmasi miimkiin degildir.?

Emlak Vergisi Kanununun 30. maddesi uyarinca c¢ikarilan Tasarrufu Kisitlanan Bina,
Arsa ve Arazi Hakkinda Yonetmeligin 2. maddesinde, imar veya yol istikamet planlarinda yol,
meydan, yesil saha, park, otopark gibi kamu hizmetlerine veya hal, mezbaha santral, trafo,
okul, hastane, cami gibi resmi yapi ve tesislere ayriimis olmasi sebebiyle Uzerinde insaat
yapilmasina izin verilmeyen arsalarin tasarrufunun kisitlanmig sayilacagi aciklanmis olup,
anilan yodnetmelikte kisithlik kapsamina giren bitin mallar tek tek ve tadadi olarak
sayllmayarak ornekler verilmis ve "gibi" s6zcugu ile madde kapsamina esneklik getiriimek
suretiyle maddede sayili olan hallere bagl kalinmayarak, benzeri durumlarin da kisithlik
kapsamina dahil edilebilmesi amaclanmistir.

Ornegin Danigtay Dokuzuncu Dairesinin  20.04.1987 tarihli ve E:1985/548,
K:1987/1407 sayili karari ile “6831 sayili yasa hukimleri uyarinca orman tahdit hudutlari
icine alinan tasinmazin adli yargida agilan dava sonuglanincaya kadar orman olarak kabuli
ile tasarrufunun kisitli sayilacagl” hikim altina alinmigtir.

Ayni sekilde Danigtay Dokuzuncu Dairesinin 15.09.1987 tarihli ve E:1986/3657,
K:1987/2512 sayili kararina gore; “2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri
Kanununa gore tespit edilen havaalani gevresinde 400 m’lik koruma band icersinde kalmasi
nedeniyle askeri makamlarin muvafakati olmaksizin insaat, tamirat ve tadilat yapilmasina izin
verilmeyen, sadece Tlrk vatandaslarinin oturmalarina, meslek ve sanatlarini icra etmelerine
ve arazgi)de ziraat yapilmasina izin verilen” bina ve arazinin de kisith olarak kabul edilmesi
gerekir.

Gelir idaresi Bagkanhgi, istanbul Vergi Dairesi Bagkanhginin 26.04.2006 tarihli ve
2428 sayili muktezasina goére imar planinda mezarlik yeri olarak ayriimig bulunan &zel
mulkiyetteki tagsinmazlarin da kisithlik hikimlerinden yararlandiriimasi gerekir.

Kesinlesmis imar planlarinda kismen kamu hizmeti alaninda kalan tasinmazlarin da
kisithilik kapsaminda degerlendiriimesi gerekir.

Danigtay Dokuzuncu Dairesi tarafindan verilen 28.05.1998 tarihli ve E:1997/2616,
K:1998/2251 sayili karar ile “istanbul ili, Besiktas Iligesi Bogazici 6ngériinim bolgesinde 2981
saylli imar affi kanunundan yararlanilarak insa edilen tasinmazlarin kisithligindan séz
edilemeyeceginden Emlak Vergisi Kanunu m.30'da belirtilen kisithhk hikminden

yararlanmamalari gerektigi” kanaatine variimistir.

Ancak Maliye Bakanhgi, istan__bul Defterdarhidi tarafindan verilen 18.10.2002 tarihli ve
5906 sayili 6zelgede “Bogazi¢ci Ongérinim Bodlgesinde yer alan ve Uzerinde yapi
yapillmasina musaade edilmeyen tasinmazlarin kisithiik hikimlerinden yararlandiriimasi

gerektigi” ifade edilmistir.

Kisithhik durumu, emlak vergisi tarh, tahakkuk ve tahsilat agsamalarinin her birinde
dikkate alinabilir. Ornegin, Danistay Dokuzuncu Dairesinin 15.05.1985 tarihli ve E:
1984/2177, K: 1985/793 sayili kararina gore; tarh ve tahakkuk asamasinda sehven dikkate
alinamayan kisithlik durumu tahsilat asamasinda dikkate alinabilir.*°

8 Danigtay Dokuzuncu Dairesinin 06.07.1982 tarihli ve E: 1981/214, K:1982/3939 sayili kararina gore Baraj
sahasinda kalan taginmazlarin kisithlik kapsaminda degerlendirilmesi mimkin degildir.

° Ayni yonde Danistay Dokuzuncu Dairesinin Dairesi 18.04.2001 tarihli ve E:1999/3836, K:2001/1604 sayili
karari: “Askeri yasak bdlgede bulunan tasinmazin Emlak Vergisi Kanununun 30. maddesi uyarinca kisitli
sayllmasi gerekir.”

10 Ayni yénde Danistay Dokuzuncu Dairesinin 17.09.1985 tarihli ve E:1982/8663, K: 1985/1135 sayili karari:
“Kisithlik hiktmlerinin uygulanip uygulanmayacagi hususu, tahsilat asamasinda incelebilir.”



Genel beyan donemlerinde verilen emlak vergisi beyannamesine ekli belgelerle
kisithilik isteginde bulunulmasi halinde ayni donemin bagindan baglamak uzere 1319 sayih
yasanin kisitlilikla ilgili hiikkiimlerinden yararlandiriimasi gerekmektedir.**

imar planinda umumi hizmetlere ayrilmis bulunan tasinmazlarin, imar planinin daha
sonradan vyargl karari ile iptal edilmesi ve yeni imar plani bulunmamasi nedeni ile
yapilasmaya agllamayan tasinmazlarin kisithhik hikimlerinden yararlanip yararlanmayacagi
hususu tartismalidir. Danistay Dokuzuncu Dairesi, 14.01.1997 tarihli ve E:1995/3127,
K:1997/92 sayili kararinda bu tasinmazlarin kisithlik hiukidmlerinden yararlandiriimalarinin
mumkin olmadigini belitmesine ragmen, ayni Dairece verilen 20.03.2002 tarihli ve E:
2000/1456, K:2002/906 sayili kararda “arsanin tabi oldugu 1/5000'hk nazim plani ve
1/1000'hk imar planinin Danistay tarafindan iptal edilmesi sonucu imar durumunun
veriimemesi halinde taginmazin kisith oldugunun kabull ve emlak vergisinin 1/10 oraninda

ddenmesi gerektigi” ifade edilmistir.*?

Ancak bu karar oy birligi ile degdil oy coklugu ile alinmistir. Karara kargi yazilan
muhalefet serhinde “Bir tasinmazin tasarrufu kisittanmis sayilabilmesi igin imar ve yol
istikamet planlarinda yonetmeligin 2. maddesinde belirtilen amagclar igin ayrilmis olmasindan
Oturu Uzerinde ingaat yapilmasina izin verilmemis olmasi gerekir.

iptal edilen nazim imar planinda kisitl sayilacak yerler arasinda yer almayan sirf
Danistay'ca iptal edilen imar planinin iptal hikimlerine gore yeniden hazirlanip planin tasdik
edilmesine kadar gegici olarak hentz imar durumu belli olmayan bu yere yapilagma izni
veriimemesi kisithlik halinin - mevcut oldugunu godstermeyeceginden olaya kisithlik
hdkimlerinin uygulanmasi gerektigi sonucuna varilamaz.” goéragune yer verilmistir.

Bunun yaninda ingaat ruhsati iptal edilen meskenlerin kisithlik hikumlerinden
yaralandirilmasi miimkiin degildir.*®

Gelir idaresi Bagkanliginin 20.06.2007 tarihli ve 55393 sayili 6zelgesinde “imar
planlarinda, resmi yaplilara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark, yesil saha, ¢cocuk
bahcesi, pazaryeri, hal, mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayriimis olmasi sebebiyle
Uzerinde ingsaat yapilmasina izin verilmeyen arsalar ile esasl dedisiklik ve ilaveler
yapilmasina izin verilmeyen binalarin tasarrufunun kisitlanmis sayildigi, bu nedenle
parselasyon plani ile sosyal kulip ve yonetim merkezi ve 1si merkezi olarak ayrilan ve
yapillasma hakki bulunan taginmaz icin kisith vergi uygulanmasi mumkin olmadigr”
bildirilmistir.

Kisithlik halini sadece tasinmaz (zerinde bina yapamamak olarak algillamamak
gerekir. Kisitlilik tasinmaz Gzerinde higbir tasarrufta bulunamamak anlamina gelmektedir. Bu
husus Danigtay Dokuzuncu Dairesinin 12.03.1987 tarihli ve E:1985/1200, K:1987/787 sayili
kararinda da vurgulanarak “Emlak Vergisi Kanununun 19. maddesinde, kanunlarin verdigi
yetkiye dayanilarak tasarrufu yasak edilen arazinin vergisinin mikelleflerce keyfiyetin vergi
dairesince bildirilmesi veya vergi dairesince resen tespit edilmesi Uzerine yasaklama tarihini
izleyen taksitlerden itibaren bu hallerin devam ettigi sirece alinmayacagi hikmu ile kanun
koyucunun, tasarrufu yasak edilen arazi Uzerinde yapilacak her tirli tasarrufu kesinlikle
yasaklamak istedigini agik¢a belli ettigi, oysa maden isletme hakkina sahip davaci kurumun
tasarruf hakkini sinirlayan 6309 sayili Maden Kanununun 115. maddesinde "istimlak edilen
Gayrimenkuller Gzerinde maden isletmesiyle alakali olmayan tasarruflarda bulunmasina mani
olmak Uzere .." denmek suretiyle isletme sahibinin maden isletmesiyle ilgili her tarld
tasarrufu yapma hakkinin sakl tutuldugu, bu bakimdan arazilerin Gzerinde maden ¢ikaran ve
Urettigi cevheri pazarlama faaliyetleri sinirlanmayan davaci kurumun Emlak Vergisi

" Danistay Dokuzuncu Dairesinin 07.06.1988 tarihli ve E:1987/1532, K:1988/2204 sayili karari

12 Ayni yonde Danistay Dokuzuncu Dairesi tarafindan verilen 23.05.2002 tarihli ve E: 2000/1573, K:2002/ 2602
sayil kararda da “1/5000'lik nazim planin ve 1/1000'lik imar planinin Danigtay’ca iptal edilmesi nedeniyle imar
durumu verilemeyen arsanin kisitli oldugunun kabull gerektigi” belirtilmigstir.

13 jstanbul Defterdarliginin B.07.4.DEF.0.34.12.2-EMLK:50-12183 sayil 6zelgesi
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Kanununun 19. maddesinde yer alan "tasarrufu yasak edilen" tasinmazlara taninan
bagisikliktan yararlanamayacagi” yolundaki Vergi Mahkemesi karari onanmigtir.

b) Kisitlhilik Donemi

Kisithlik durumunda, kisith olarak vergileme, imar planinin kesinlestigi tarihi izleyen
yilbagindan itibaren yapilir. Kisitlama, ilgili arsa veya binanin bulundugu alan imar
programina alinincaya (imar programinin kesinlestigi tarihe) kadar devam eder. Gegici insaat
ruhsati verilen tasinmazlarin kisithlik hali de imar programlarinin kesinlesmesi ile baslar ve
tasinmazin imar programina alinmasi ile sona erer. Ancak tagsinmazlarda kisithlik hali gegici
ingaat ruhsatinin tapuya serh verildigi tarihten itibaren on yildan uzun olamaz.

Kisithlik hikdmlerinden yararlanabilmek igin tasinmaz maliklerinin yazili veya sdzli
basvuruda bulunmalari zorunlu degildir. Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkinda
Yonetmeligin 5. maddesinde, belediyelere Yonetmeligin yayimi gununden baglayarak iki ay
icinde tasarrufu kisitlanan yerlerle ilgili olarak, emlak vergisini tarha yetkili olan daireye bilgi
verme zorunlulugu getirilmigtir.

Tasarrufu kisitlanan tasinmazlarla ilgili olarak bilgi verme gorevinin belediyelere ait
oldugu hususu, gesitli yargi kararlari ile de teyit edilmistir. Ornegin Vergi Dava Daireleri
Kurulunun 28.01.1994 tarihli ve E:1993/88, K:1994/89 sayili kararinda “Kisitlilik
hikumlerinden yararlanabilmek icin tasinmaz maliklerin yazili veya so6zli bagvurularinin
aranmadigi anlasiimaktadir. Tersine, tasarrufu kisitlanan taginmazlari vergiyi tarha yetkili
idareye bildirme gorevi belediyelere ylklenmistir. Olayda, gerek bildirme yukimluliga ve
gerekse vergiyi tarh ve tahsil yetkisi (...) Belediye Bagkanligina aittir.” ifadesine yer
verilmistir.*

Tasinmazin kisith oldugunun ilgili belediye tarafindan bildiriimemesi durumunda
tasinmaz maliki de ilgili idareye basvurarak alinacak kisitliik belgesinin vergi tarhina yetkili
birime sunabilir. Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkinda Yonetmeligin 2.
maddesinin son fikrasina gore “Arsanin imar planinda kisithligi gerektiren amaglara tahsis
edildiginin bu yonetmeligin 5 inci maddesindeki bildirim mecburiyeti hukimlerine gore tespit
edilmemis olmasi halinde, arsa veya bina sahibi tarafindan yazili miracaatta bulunarak
kisittamayi koyan idareden alinacak kisithlik durumunu gésteren belge verginin tarhina yetkili
daireye ibraz edildiginde kisithlik ayni esaslar dahilinde uygulanir.”

Buna gore taginmazin kisithhdinin ya ilgili belediye tarafindan bildiriimesi ya da maliki
tarafindan ilgili idareden alinacak kisitlilik belgesi ile emlak vergisini tarha yetkili idareye
basvurulmasi gerekmektedir.

Tasinmazin tapu kitiglne konulan kamulastirma serhi, tasinmazin kisith oldugunu
g6stermemektedir.’

Kisithlik hali taginmazin imar programina alinmasina kadar devam etmektedir. Ancak
tasinmazin imar programina alinmasindan &énce bina, arsa veya arazinin satiimasi,
kamulagtiriimasi veya hibe yoluyla bagkalarina devir ve temliki halinde tahsilat zaman
asimina ugramamig olan emlak vergisinin 9/10’luk kismi muaccel hale gelir. Bu durumda bu
kismin ilgilileri tarafindan 6denmesi gerekir.

Buradaki satisi taraflarin serbest iradesi ile yapilan olarak algilamak gerekir.
Taraflarin iradesi diginda yapilan satiglarin bu kapsamda degerlendiriimemesi gerekir.

4 Ayni yénde Danistay Dokuzuncu Dairesinin 12.05.1998 tarihli ve E: 1997/2945, K:1998/1877 sayili karart:
“Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkinda Ydénetmeligin 5. maddesinde, belediyelere Yd&netmeligin
yayimi giiniinden baslayarak iki ay iginde tasarrufu kisitlanan yerlerle ilgili olarak, emlak vergisini tarha yetkili olan
daireye bilgi verme zorunlulugu getirilimistir. Bu dlizenlemelerden anlagilacagi lzere kisithlik hikimlerinden
yararlanabilmek icin tagsinmaz mal maliklerinin yazih veya s0zli bagvurulari aranmayip, tasarrufu kisitlanan
tasinmazlan vergiyi tarha yetkili idareye bildirme gorevi belediyelere yiiklenmis bulunmaktadir.”

15 Danigtay Dokuzuncu Dairesinin 20.01.1989 tarihli ve 1987/3945, 1989/159 sayili karari: “Tapu kitlgune
konulan kamulastirma serhinin, taginmazin tasarrufunun kisith oldugunu géstermedidi, bu nedenle tahakkuk eden
emlak vergisinin 6denmesi gerektigini belirten vergi dairesi yazisi ile tesis edilen islemin dava konusu olabilecegi”
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Ornegin Danistay Dokuzuncu Dairesinin  19.11.1996 tarihli ve E:1996/3324, K:1996/3678
sayili kararina goére oOzellestirme kapsaminda bir kamu iktisadi tesebbusinden bir baska
kamu iktisadi tegebblslne yapilan devirlerin satis olarak degerlendiriimesi mimkan degildir.
Bu devirler, devreden ya da devralan kurumun iradesi diginda yapildidi i¢in bu tir devirleri
satis olarak nitelendirmeye olanak yoktur.

Ancak tasarrufu kisith tasinmazlarin veraset yoluyla mirasgilarina intikali; tasinmazin
satilmasi, kamulastiriimasi veya hibe yoluyla baskalarina devir ve temliki hallerinden
sayllamayacagindan gayrimenkullerin kisithilik durumu nazara alinarak tahakkuk eden 9/10
unun teciline, kisithlik hali ortadan kalkincaya kadar devam edilmesi gerekmektedir.'®

Ayrica kisith  bulunan tasinmazin kiraya verilmesi de kisithhk hukdmlerinin
uygulanmasina engel degildir. istanbul Defterdarli§i tarafindan verilen bir muktezada “
iicesi sinirlari iginde olup ilgili belediyece park ve mesire alani oldugu gerekgesiyle
tasarrufunun kisitlandigi belirtilen arsalarinizin Gzerinde yeni bir bina insa edilmesine izin
veriimedigi slUrece kiraya verilme isleminin kisith Emlak Vergisi uygulamasina engel teskil
etmemesi gerekmekte olup kisith Emlak Vergisi uygulamasina devam edilecegi” bildirilmistir.

c) Kisithlikta Vergi Uygulamasi

Emlak Vergisi Kanununun 30. maddesine gore; kanunlar veya diger kamu dizeni
koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin vergisi, kisittamanin devam ettigi
surece 1/10 oraninda tahsil olunur.

Ancak dikkat edilirse burada 1/10’luk oran sadece tahsilat igindir. Yoksa, tasinmazin
emlak vergisinin tarhiyati yine normal usullerle yapilacaktir. Tasarrufu kisitlanan tasinmazlar
icin genel beyan yilinda beyan edilen emlak vergi degeri Gzerinden tarhiyat yapilip, tarh ve
tahakkuk edilen verginin 1/10'unun tahsil edilmesi gerekmektedir. Danistay Dokuzuncu
Dairesi de 19.06.1986 tarihli ve E:1984/2420, K:1986/2212 sayih karari ile “kisithhidin devam
ettigi slrece emlak vergisi beyannamesinde g0sterilen emlak vergi degeri Uzerinden
tahakkuk yapilip, bu tahakkukun 1/10’'unun tahsil cihetine gidilmesi gerekecegdi” sonucuna
varmistir.

Kisitlamanin kaldirilmasi halinde, kaldiriima tarihini takip eden butge yilindan itibaren
emlakin vergisi, tim vergi dederi Gzerinden 6denir.

Emlak Vergisi Kanununun 30. maddesi hikmi uyarinca kanunlar veya diger kamu
duzeni koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina, arsa ve arazinin vergisi, kisitlamanin
devam ettigi stirece 1/10 oraninda tahsil olunmakta, kisittamanin devam ettigi strece tecil
edilen verginin 9/10 unun, bina, arsa veya arazinin satiimasi, istimlaki veya hibe yoluyla
baska sahislara devir veya temliki halinde, tahsilat zamanasimina ugramamis olanlarinin
tahsili (gayrimenkulin malikinden) muaccel hale gelmektedir. Dolayisiyla, tecil edilen bu
vergilerin tahsilinin icap etmesi durumunda, 6183 sayili Kanunun 37. maddesine gore bir
aylik 6deme suresi verilmesi, bu sure icerisinde 6deme yapiimamasi halinde 6183 sayili
Kanunun 51. maddesine gore hesaplanacak gecikme zammi ile birlikte takip ve tahsil
edilmesi gerekmektedir.*’

B) TASINMAZIN iIMAR PROGRAMI iGERISINE ALINMASI VE EMLAK VERGISI
ODEMESININ DURMASI

a) imar Programina Alinma

3194 sayili imar Kanununun 10. maddesine gore belediyeler; imar planlarinin
yurarluge girmesinden en ge¢ 3 ay icinde, bu plani tatbik etmek Uzere 5 yillik imar

16 istant_)ul Defterdarliginin B.07.4.DEF.0.34.12.2.EMLK:50-12166 sayili 6zelgesi
™ Gelir idaresi Baskanhgi, Istanbul Vergi Dairesi Baskanlhgdinin 21.11.2006 tarihli ve 5825 sayili 6zelgesi
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programlarini hazirlamakla yiukamladuarler. Bes yillik imar programlari sinirlari igcinde kalan
alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu kuruluslari, bu
program suresi icinde kamulastiririar.

Ayni Kanunun 13. maddesinin ikinci fikrasinda ise imar programina alinan alanlarda
kamulastirma yapilincaya kadar emlak vergisi 6denmesi durdurulacadi, kamulastirmanin
yapilmasi halinde, durdurma tarihi ile kamulastirma tarihi arasinda tahakkuk edecek olan
emlak vergisinin, kamulastirmayi yapan idare tarafindan éddenecegi, bu yerlerin kamulastirma
yapilmadan 6nce plan degisikli§i ile kamulastirmayi gerektirmeyen bir maksada ayriimasi
halinde ise durdurma tarihinden itibaren gegen sirenin emlak vergisinin mal sahibi tarafindan
6denecegi hikim altina alinmistir.

Anayasa Mahkemesi tarafindan Konya idare Mahkemesi tarafindan yapilan bagvuru
Uzerine verilen 21.06.1989 tarihli ve E1988/ 34, K:1989/26 sayili karar ile imar Kanununun
13. maddesinin ikinci fikrasinin Anayasaya aykiri olmadigina karar verilmistir. Mahkemeye
gore; dava konusu hukimle getirilen kisitlama ileride bir fayda saglamayacak yatirimlari
onledidi, kisi ve toplum yararina dizenlemeyi ve yapilagsmayi saglayacagi igin hukuk devleti
ilkelerine uygundur. Kazanilmig haklari ortadan kaldirmayan, yargi denetimine engel
olmayan, herkes icin gegerli genel kurallar getiren bu diizenleme hukukun genel ilkelerine de
ters dismemektedir. Toplum yararini 6ngdren dizenleme, bu niteligiyle sosyal devlet ilkesine
de uygundur.

Burada 6ncelikle taginmazin imar programina alinmasi hususunun degerlendiriimesi
gerekmektedir.

imar Kanununun 10. maddesine gére belediyelerin imar planlarinin yirirlige
girmesinden en ge¢ 3 ay icinde, bu plani tatbik etmek Gzere 5 yillik imar programlarini
hazirlamalari gerekmektedir. Taginmazlarin imar programina alinmasi ile emlak vergisi
ddemesi durmaktadir.'®

Peki, belediyelerin imar Kanununun 10. maddesinde éngériilen 3 ay icinde program
yapma zorunluluguna uymamalari veya imar plani igerisine alinan tasinmazlari programa
almamalari durumunda emlak vergisi 6demesi durdurulacak midir?

Bu konuda Danigtay Dokuzuncu Dairesinin 31.05.2007 tarihli ve E:2007/1783,
K:2007/2143 tarihli karan™® yol gésterici niteliktedir. Her ne kadar bu karar, kanun yararina
bozmaya iligkin ise de Danistay Dokuzuncu Dairesinin konuya bakis agisini gdstermesi
bakimindan énemli oldugu degerlendiriimektedir.

Dokuzuncu Dairenin séz konusu kararinda “imar planina alinan ve yasa uyarinca
plana alindigdi tarihten itibaren en geg (g ay igerisinde imar programina alinmasi gereken s6z
konusu tasinmazin, suresinde imar programina alinmamis olmasi emlak vergisi 6demesinin
durmasina engel teskil etmeyecedi, tahsil edilen dava konusu emlak vergilerinin, Vergi Usul
Kanununu 118. ve devami maddelerinde hikme baglanan vergi hatalari kapsami iginde
degerlendiriimek suretiyle bir karar verilmesi gerektigi” belirtilerek Danistay Bassavcisi
tarafindan yapilan temyiz isteminin kabuliine ve izmir Bélge idare Mahkemesinin 01.11.2006
tarih ve E:2006/2196, K:2006/3680 sayili kararinin, 2577 sayili Iidari Yargilama Usulii
Kanununun 51. maddesi uyarinca Kanun yararina ve hikmin hukuki sonuglarina etkili
olmamak Uzere bozulmasina karar verilmigtir.

b) imar Programina Alinan Taginmazlarin Kamulastiriimasi ve Emlak Vergisi

2942 sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesinin 2. fikrasinda “ilgili vergi dairesi,
idarenin istedi Uzerine tagsinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini, vergi beyani

18 Vergi Dava Daireleri Kurulunun 26.05.2995 tarihli ve 1994/307, K:1995/155 sayili kararinda da bu husus
vurgulanmistir. Karara gore “imar plani degisikligi ile genel hizmetlere ayrilan alan iginde kalan ve imar programi
kesinlesen tasinmaz maliklerinden emlak vergisi tahsilatinin imar programinin kesinlestigi tarihte durdurulmasi
gerekecegi” ifade edilmistir. Ayni husus Vergi Dava Daireleri Kurulunun 09.06.1995 tarihli ve E:1994/309,
K:1995/225 sayil kararinda da vurgulanmigtir.

19 16.10.2007 tarihli ve 26645 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir.
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bulunmadig! hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek degeri en gec¢ bir ay icerisinde
verir.” hUkmu yer almaktadir.

Bu hikdm uyarinca vergi dairesi tarafindan yapilmasi gereken islemler 16 seri nolu
Emlak Vergisi Genel Tebliginde su sekilde agiklanmistir:

Kamulastirma Kanununun 7. maddesi hikmu uyarinca;

1. Kamulastirici idarenin talebi tarihine kadar Emlak Vergisi beyannamesi verilmig
bulunan emlakin mukellefce beyan edilen degeri,

2. Kamulastirici idarenin talebi tarihine kadar Emlé&k Vergisi beyannamesi veriimemis
olan emlakin 1319 sayili Kanun hikumlerine gore vergi dairesince belirlenecek vergi degeri,

Talep tarihinden itibaren en geg bir ay icinde ilgili idareye bildirilecektir.

3. Beyannamesi kamulastirici idarenin talebinden dnce verilmis bulunan emlakin
vergi degeri 1319 sayili Kanun hikumlerine gore vergi dairesince yeniden takdir edilmig ise,
kamulagtirici idareye mukellefin beyani ile birlikte bu degerin de bildiriimesi gerekir.

Vergi dairesi tarafindan bildirilen bu bedel kamulastirma bedelinden sonra (eger iki
kamulastirma bedeli ile emlak vergi degeri arasinda fark var ise) kusur cezali emlak vergisi
tarhinda dikkate alinacaktir.

16 seri nolu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligine gore; kamulastirmalarda tescil ve
terkin islemlerinin sdratle tamamlanmasina yodnelik olan bu hikim uyarinca, kamulastirilan
gayrimenkullerin eski sahiplerine ait emlak vergisinin 6denmis olup olmadigina bakilmadan
tapu dairelerince tescil ve terkin islemi derhal yapilacak vergi dairelerinden, gayrimenkullerin
eski sahiplerinin emlak vergisi borcu olup olmadigi sorulmayacakitir.

Ancak tapu daireleri, vergi ilisigi aranmadan yapilan bu iglemler hakkinda ilgili vergi
dairelerine derhal bilgi vereceklerdir. Vergi dairelerinin, kamulagtirilan gayrimenkullerin eski
sahiplerine ait emlak vergilerinin mevcut mevzuat cgergevesinde tarh, tahakkuk ve tahsil
islemlerine devam edecekleri tabiidir.

Onceki bolimde belirtildigi Gzere imar programina alinan taginmazlar igin emlak
vergisi ddemesi durdurulmaktadir. Bu tasinmazlarin kamulastiriimasi halinde durdurma
tarihinden kamulastirma tarihine kadar olan dénem igin emlak vergisinin kamulastirmayi
yapan idare tarafindan 6denmesi gerekmektedir.

Bunun icin kamulastirma islemlerinin tamamlanarak tasinmazin muilkiyetinin idareye
gecmesi gerekmektedir. Bu nedenle taginmazin mdilkiyetinin idareye gecme aninin tespiti
emlak vergisi bakimindan 6nem tasimaktadir.

2942 sayill Kamulastirma Kanununun 4650 sayili Kanunla degisik hukimlerine gore;
kamulastirilan tasinmazin mdalkiyeti iki sekilde idareye gecebilmektedir. Bunlardan birincisi
satin alma usultudir. Bu usulde idare ile tasinma maliki anlagsmakta, bu anlasma bir tutanakla
tespit edilmekte, idare tarafindan kamulastirma bedelinin 6denmesini miteakiben tapuda
tasinmaz maliki tarafindan ferag verilmekte ve tasinmaz tapuda idare adina tescil
edilmektedir. Bu usulde miilkiyet tapuda idare adina tescilin yapilmasi ile gegcmektedir.

Eger satin alma usuline gdére anlasma saglanamaz ise bu takdirde kamulastirmayi
yapan idarenin bagvurusu Uzerine tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesi
kamulagtirma bedelinin tagsinmaz malikine 6denmesine ve tasinmazin kamulastirmayi yapan
idare adina tesciline karar verir.

Kamulastirma Kanununun 24. maddesine ve 4721 sayili Turk Medeni Kanununun
705. maddesine gére miilkiyetin kamulastirma idareye gegcmesi, mahkemece verilen tescil
karari ile olur.

Yukarida anlatilanlari 6zetlemek gerekir ise; kamulastirmada milkiyet sayin alma
usulinde tasinmazin idare adina tescili ile hikmen kamulastirmalarda ise asliye hukuk
mahkemesinin tescile iligkin karari ile idareye gegcmektedir.
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Bu nedenle, durdurma anindan bu tarihe kadarki_ve bu tarihten sonraki emlak
vergisinin taginmaz malikinden istenmemesi gerekmektedir. Imar Kanununun 13. maddesine
gore bu sekilde tespit edilen emlak vergisi kamulastirma yapan idare tarafindan édenecektir.

Burada kamulastirma yapilmaksizin el konulan taginmazlarin emlak vergisi yéninden
incelenmesi gerekir. imar Kanununun 13. maddesinde emlak vergisi 6demesi durdurulan
tasinmazlarin kamulastiriimasi durumunda, durdurma tarihi ile kamulastirma tarihi arasindaki
emlak vergisinin kamulastirma yapan idare tarafindan o6denecegdi belirtiimistir. Ancak
maddede kamulastirmasiz el atma ile ilgili olarak herhangi bir hikim bulunmamaktadir.

Kamulastirmasiz el atma, kamu idareleri tarafindan usultine uygun olarak yapilmis bir
kamulastirma islemi olmaksizin 6zel milkiyette bulunan tasinmazlara fiilen el konulmasidir.
Kamulastirmasiz el atma durumunda tasinmazin gercek maliki tapuda malik olarak gorinse
bile filen tasinmazi Uzerinde tasarruf etme imkani kalmamaktadir. Bu durumda gergek
anlamda bir mulkiyetten ve emlak vergisi mikellefiyetinden s6z etmek zordur.

Danistay Dokuzuncu Dairesi de kamulastirma yapilmaksizin Devlet Karayolu
yapilmak sureti ile el konulan bir tasinmazin malikinin emlak vergisi mukellefiyetini
degerlendirdigi 12.03.1991 tarihli ve E:1989/843, K:1991/796 sayili kararinda “Her ne kadar
1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 13.maddesinde Arazi Vergisi mukellefinin malik oldugu
belirtiimis ve Vergi Mahkemesince de ihtilafli tagsinmazin tapuda halen yUkimli Uzerine
kayith oldugu tespit edilmigse de, olayda s6z konusu tagsinmaza kamulastirma yapiimaksizin
el konuldugu ve Uzerinden Devlet Karayolu gegirildigi anlasiimis olup, ihtilafli tasinmazi
tapuda yukimll adina kayith bulunsa bile artik yukimlindn bu tasinmaz Uzerinde diledigi
gibi tasarruf etme yetkisi ortadan kalkmis oldugundan gergek anlamda milkiyetten s6z
edilmesi mimkin degildir.” goéristine yer vererek fiilen kamu idaresince el konulan
tasinmazin emlak vergisi icin tapu malikine 6deme emri gonderilmesini yasaya aykiri
bulmustur.®

Yukarida agiklananlari 6zetlemek gerekir ise kamulastirmada mulkiyetin idareye
gectigi, kamulastirmasiz el atmalarda ise filen el atmanin basladidi tarihten itibaren
tasinmaza iliskin emlak vergisinin kamu idaresi tarafindan 6denmesi gerektigi
gorulmektedir.**

c) imar Planlar Disindaki Taginmazlarin Kamulastiriimasi

imar plani disinda bulunan tasinmazlar icin “imar plani ile kamu hizmeti icin ayrilma”
durumu s6z konusu olamayacad! icin bu tasinmazlar hakkinda kisithlik hikdmleri
uygulanabilirse de emlak vergisinin denmesinin durdurulmasina iliskin imar Kanununun 13.
maddesi hukimlerinin uygulanmasi mumkun degildir.

Bu nedenle eder mevzuat hikimleri uyarinca malikin taginmaz Uzerindeki tasarruf
hakki kisittanmig ise bu takdirde kisitlilik huikimleri geredince emlak vergisinin sadece 1/10’u
tahsil edilecektir. Kisithhdr devam eden tasinmazin kamulastiriimasi durumunda Emlak
Vergisi Kanununun 30. maddesindeki “Kisitlamanin devam ettigi surede tecil edilen verginin
9/10 u bina, arsa veya arazinin satilmasi, istimlaki veya hibe yoluyla ahara devir ve temliki
halinde, tahsilat zamanasimina ugramamis olanlari muaccel hale gelir.” hikmi nedeni ile
emlak vergisinin o tarihe kadar tecil edilmis bulunan 9/10’luk kisminin tasinmaz malikinden
tahsili gerekir.

imar plani diginda yer alan tasinmazlarin imar programlari kapsamina alinmasi
mdmkin olmadigindan bu tasinmazlarin emlak vergisi 6demesinin durdurulmasi ve

0 Ayni yonde Danistay Dokuzuncu Dairesinin 24.09.1997 tarihli ve E:1996/3371, K:1997/2693 sayili kararinda
“Tasinmaza belediye tarafindan yol gecgirmek suretiyle kamulastirmasiz el konulmasi Uzerine agilan tazminat
davasi sonucu artirilan bedel tizerinden kesilen kusur cezali emlak vergisinin yerinde olmadigi” belirtilmistir.

! Ornek olarak Vergi Dava Daireleri Kurulunun 12.01.1996 tarihli ve E:1995/420, K:1996/20 sayili karari: “imar
programina alinan alanlarda emlak vergisi 6demesinin durdurulacagi ve kamulastirma halinde, vergiyi
kamulastirmayi yapan idarenin 6deyecegi”

15



kamulastirmanin yapilmasi halinde gegmise yonelik olarak emlak vergisinin kamulastirmayi
yapan idare tarafindan 6denmesi s6z konusu degildir.

d) Kamulastirma Bedeli ile Miikellef Tarafindan Beyan Edilen Deger Arasinda
Olusan Farktan Dolayr Miikellef Adina Kusur Cezali Olarak Emlak Vergisi Salinip
Salinamayacagi

2942 sayili Kanunun 39. maddesinde, emlak vergisi tarhina esas olan en son vergi
degerinin kesinlesen kamulastirma bedelinden az olmasi halinde aradaki farkin emlak
vergisine tabi tutulacagi ve bu farka ait verginin Emlak Vergisi Kanununun 31. maddesinin
son fikrasina goére kusur cezali olarak tarh olunacagi agiklanmigtir.

Maddenin ikinci fikrasina goére emlak vergisi beyannamesinin ek sureye ragmen
verilmemis olmasi halinde, kesinlesen kamulastirma bedeli, kamulagtirmanin yapildigi yila ait
vergi degeri yerine geger ve bu deger Uzerinden cezali emlak vergisi tarhiyati yapilir.

Kusur cezali emlak vergisinin nasil tarh edilece@i 16 seri nolu Emlak Vergisi Genel
Tebliginde su sekilde agiklanmistir:

1. EmIak Vergisi tarhina esas olan en son vergi degeri kesinlesen kamulastirma
bedelinden az oldugu takdirde, aradaki fark Emlak Vergisine tabi tutularak, bu farka ait vergi
1319 sayili Kanunun 31 inci maddesinin son fikrasi hikmU dikkate alinmak suretiyle kusur
cezali olarak tarh edilecektir.

2. Emlédk Vergisi beyannamesi ek sureye ragmen veriimemis ise, kesinlesen
kamulastirma bedeli beyannamesi verilmemis dénemlere ait vergi degeri yerine gegecek, bu
doénemlere ait emlak vergisi agir kusur cezali olarak tarh edilecektir.

Ek sureden sonra verilen beyannamede gosterilen degerin kesinlesen kamulastirma
bedelinden yiuksek olmasi halinde aradaki farka ait vergi ve ceza dizeltiimeyecektir.

Ayni Teblige gore; kesinlesen kamulastirma bedeli, bedel arttirma veya eksiltme
davas! acilmamissa, kiymet takdir komisyonlarinca 2942 sayili Kanuna gore tespit edilen
degeri, bedel arttirma veya eksiltme davasi agilan hallerde mahkeme karari ile belirlenen ve
kesinlesen degeri ifade etmektedir.

Danigtay kararlarina gore 2942 sayili Kanunun 39. maddesinde yer alan “emlak
vergisi tarhina esas olan en son vergi degeri’ ibaresi genel beyan dénemini degdil sadece
tasinmazin kamulastirildidi yili kapsamaktadir.

Her ne kadar Danistay Dokuzuncu Dairesi 1988 yilinda verdigi bir kararinda® “2942
sayili Kamulagtirma Kanununun 39. maddesi geregince kesinlesen kamulastirma bedelinin
emlak vergisi degerinden fazla olmasi halinde aradaki fark Uzerinden genel beyan
déneminden baslamak Uzere ikmalen kusur cezali emlak vergisi salinabilecegi’ne karar
vermis ise de daha sonradan goérusunu degistirerek, kesinlesen kamulastirma bedeli ile
emlak vergisi degeri arasinda fark olmasi durumunda sadece kamulastirmanin yapilacagi
ylla minhasir olmak Uzere ikmalen kusur cezali emlak vergisi tarh edilebilecegi kabul

etmistir.

Ornegin Danistay Dokuzuncu Dairesinin  24.09.1997 tarihli ve E:1996/2192,
K:1997/2683 sayili kararina gore; “Gerek kamulastirmayi yapan idare, gerekse bedele
yapilan itiraz Uzerine adliye mahkemeleri tarafindan saptanan kamulastirma bedeli, o
tasinmazin kamulastirmanin yapildigi tarihteki rayic degerini gostermekte olup; bu bedelin
emlak vergisi genel beyan déneminin timinu kapsayacak sekilde ve gecmise tesmil edilmek
suretiyle, kamulastirmadan énceki yillari igin de ikmalen vergi hesaplanmasi ve buna ayrica
kusur cezasi uygulanmasi, onceki yillarda kamulastirma yapilmasi halinde dahi ayni
kamulastirma bedelinin takdir edilecedi yolunda bir anlayis halinde gecerli olabilir. Halbuki,
uyusmazliga konu vergi ve cezanin ait oldugu yillardaki enflasyon oranlari kargisinda,

22 Danigtay Dokuzuncu Dairesinin 12.05.1988 tarihli ve 1987/3489, K:1988/2020 sayil karari
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gecmis yillarda da ayni bedelin takdir edilecegi hakkindaki varsayimi kabul etmek mimkin
bulunmamaktadir.

Aciklanan nedenlerle, kamulastirma bedeli ile beyan edilen emlak vergi degeri
arasindaki fark Gzerinden yapilmasi gereken tarhiyatin sadece kamulastirmanin yapildigi yila
miinhasir tutulmasi gerekmektedir.”*

Buna gore kamulastirma bedeli ile beyan edilen emlak vergi degeri arasinda fark
olmasi durumunda sadece kamulastirmanin yapildigi yila midnhasir olmak Uzere
kamulastirma bedeli ile emlak vergi de@eri arasindaki fark kadar kusur cezali emlak vergisi
tarh ve tahakkuk ettiriimesi gerekmektedir. Ayrica bu fark tarhiyata, tarhiyatin normal vade
tarininden son yapilan tarhiyatin tahakkuk tarihine kadar gegen slre igin gecikme faizi
uygulanacaktir.?*

Bu durumda cezal olarak tarh olunan bu verginin kim tarafindan édenegi meselesi
gundeme gelecektir.

3194 sayili imar Kanununun 13. maddesinde imar programina alinan tasinmazlar icin
emlak vergisi 6demesinin durdurulacagi, bu tasinmazlarin kamulastiriimasi halinde durdurma
tarihi ile kamulagtirma tarihi arasindaki donemin emlak vergilerinin kamulastirmayi yapan
idare tarafindan 6denecedi hukim altina alinmigtir. Bu hikim dikkate alindidinda kusur
cezali olarak tarh edilen bu emlak vergisinin de kamulastirmayi yapan idare tarafindan
o6denmesi gerektigi distnulmektedir.

Nitekim Danistay Dokuzuncu Dairesi de 22.10.1991 tarihli ve E:1990/1160,
K:1991/3088 sayili kararinda “2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 39. maddesi geregince
kamulastirilan tasinmazin emlak vergi degeri ile kamulastirma bedeli arasindaki fark
Uzerinden salinmasi gereken kusur cezall emlak vergilerinin 3194 sayili imar kanununun 13.
maddesinde 6ngoérilen hukme goére, kamulastirma konusu tasinmazin imar programina
alindig! tarihten sonrasina isabet eden kisminin kamulastirmayi yapan idarece 6édenmesi

gerektigi” sonucuna varmistir.

Eger kamulastirma imar plani ve imar programi geregince yapilmiyorsa bu takdirde
kamulastirmanin yapildidi yila mudnhasir olmak Uzere tarh edilen kusur cezali emlak
vergisinin taginmazin maliki tarafindan 6denmesi gerekir. Ancak bu halde dahi kusur cezali
emlak vergisi sadece tasinmazin kamulastinldidr yilla sinirh olarak tarh edilmelidir.
Kamulastirmanin yapildigi yildan onceki yillarda beyan edilen degerler ile kamulastirma
degeri arasinda fark olmasi durumunda dahi bu fark nedeni ile ikmalen kusur cezali emlak
vergisi tarh edilmemesi gerekmektedir.

Bu duruma aykiri olarak kamulagtirmanin yapildigi yildan énceki yillar igin de kusur
cezali emlak vergisi tarhiyatinin yapilmasi durumunda, fazladan alinan bu verginin vergide
hata hikumlerine gore iadesi gerekir.

Yersiz olarak tarh ve tahsil edilen ve mikellefine iadesi gereken bu vergiler icin
mukellef tarafindan faiz talep edilebilir mi?

213 sayih Vergi Usul Kanununun 4369 sayili Kanunun 2. maddesiyle eklenen 112.
maddesinin 4. fikrasinda, fazla veya yersiz olarak tahsil edilen veya vergi kanunlari uyarinca
iadesi gereken vergilerin, ilgili mevzuati geredgince mdukellef tarafindan tamamlanmasi
gereken bilgi ve belgelerin tamamlandigi tarihi takip eden U¢ ay icinde iade edilmemesi
halinde, bu tutarlara Ug¢ aylik strenin sonundan itibaren dizeltme fisinin mukellefe teblig
edildigi tarihe kadar gecen stre icin ayni ddnemde 6183 sayili Kanuna goére belirlenen tecil
faizi oraninda hesaplanan faizin, 120. madde hikimlerine goére ret ve iadesi gereken vergi ile
birlikte mukellefe 6denecegdi hikmune yer verilmigstir.

23 Ayni yénde Vergi Dava Dairelerinin 12.01.1996 tarihli ve E:1994/310, K:1996/21 sayili karari ile Danigtay
Dokuzupcu Dairesinin 14.0_1.1999 tarihli ve 1997/5059, K:1999/226 sayili kararina bakilabilir.
2% Gelir idaresi Baskanhgi, Istanbul Vergi Dairesi Baskanlhginin 21.11.2006 tarihli ve 5825 sayili 6zelgesi
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Bu madde kapsaminda mukellefe faiz 6denebilmesi igin yukimlU tarafindan idareye
bir bagvuruda bulunulmus ancak idarece duzeltme yapilmamis olmasi veya idarece re'sen
dizeltme yapilmasi gerekmektedir.

YUkUimlU tarafindan idareye bir basvuruda bulunulmus ancak idarece dizeltme
yapilmamis olmasi veya idarece re'sen dizeltme yapilmasi halinde mukellefin faiz talep etme
hakki dogacaktir. idarenin buna ragmen faiz 6dememe islemlerine kars! ise vergi yargisinda
dava acilabilecektir.®

Burada son olarak su hususu vurgulamak gerekir. E§er kamulastirma bedeli,
tasinmaz maliki tarafindan agilan bedel artirrm (eksi ifadesi ile tezyidi bedel) davasi
sonucunda kamulastirma bedelinde artis s6z konusu olmus ise ikmalen tarh edilecek emlak
vergisinde bedel artirrm davasi sonucu mahkemece karar verilen ve kesinlesen bedelin esas
alinmasi gerekir. Bedel artirnm davalarinda mahkeme tarafindan bilirkisi goéreviendiriimekte
ve bilirkisi tarafindan duzenlenen kiymet takdir raporlari dikkate alinarak karar verilmektedir.
Ancak mahkemece karar verilen bedelin bilirkisi tarafindan tespit edilen bedel ile ayni olmasi
gibi bir zorunluluk yoktur. Bu nedenle eger mahkeme tarafindan tespit edilen bedel bilirkisi
tarafindan tespit edilen bedelden az ise ya da mahkemece bilirkisi raporu esas alinarak kesin
karar verilmedigi stirece salt bilirkisi raporlarinin vergi hukuku bakimindan kesin maddi delil
olarak kabul edilmesi miimkiin degildir.*®

IV- SONUC

Kamu hizmeti igin gerekli olan tasinmazlar 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu
hakimlerine gére kamulastiriimaktadir.

Bu kamulastirma nedeni ile ortaya ¢ikan yargilama gideri, tapu harci, bilirkisi Gcreti ve
vekalet Ucreti gibi giderlerin Kamulastrma Kanununun 29. maddesi geregince
kamulastirmayi yapan kamu idaresi tarafindan 6denmesi gerekmektedir.

Ancak kamulastirma nedeni ile yapilan devir igleminin KDV’ye tabi olmasi
durumunda, o6denmesi gereken bu verginin Kamulastirma Kanununun 29. maddesi
kapsaminda idarece ddenmesi gereken giderler icerisinde degerlendiriimesi ve idare
tarafindan 6denmesi mumkun degildir.

Bunun yaninda imar Kanunu ve diger mevzuat hiikiimleri uyarinca tasarrufu
kisitlanan tasinmazin kisithlik hikimlerinden yararlanmasi ve emlak vergisinin 1/10 oraninda
tahsil edilmesi gerekir.

Tasarrufu kisitlanan bu tasinmazlarin imar programina alinmasi durumunda emlak
vergisi 6demesi durdurulmaktadir. Tasinmazin kamulastirimasi halinde durdurma ile
kamulastirma arasindaki dénem igin tahakkuk edecek emlak vergisinin imar Kanununun 13.
maddesi geregince kamulastirmayi yapan kamu idaresi tarafindan é6denmesi gerekir.

Tasarrufu kisitlanan tasinmazlardan imar plani disinda kalan tasinmazlarin imar
programina alinmalari mudmkin olmadigindan bu tasinmazlar igin emlak vergisinin
O0denmesinin durdurulmasi ve kamulastirma halinde emlak vergisinin kamulagtirmayi yapan
idarece 6denmesi s6z konusu degildir.

%% Bu konu ile ilgili olarak Danigtay Dokuzuncu Dairesinin 16.04.2002 tarihli ve E: 2000/4088, K: 2002/1451sayili
kararina bakilabilir.
2 Danigtay Dokuzuncu Dairesinin 20.11.1997 tarihli ve E:1996/2740, K:1997/3754 sayili karari
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