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EMLAK VERGİSİNİN MATRAHI NEDİR?
( Gerçek maliyet mi, piyasa değeri mi, hesabî değer mi? )

Emlak Vergisinin matrahı;

*
Arsa ve arazide 4 yılda bir takdir olunan değerden,

*
Binalarda ise bu binaya ait takdirî arsa değeri ile, her yıl ilân olunan normal m² inşaat 
maliyetlerine ve aşınma paylarına göre hesaplanan inşaat değeri toplamından,

(başka bir anlatımla asgarî değer, yahut takdirî değer olarak isimlendirilen meblağdan) az olamaz.

GERÇEK ALIŞ (veya maliyet) BEDELİ EMLAK VERGİSİNE BAZ TEŞKİL ETMEZ.

Emlâk Vergisi Kanunu'nda, vergi değerinin râyiç bedel, râyiç bedelin de normal alım satım bedeli olduğu belirtildikten sonra; ".......... NORMAL ALIM BEDELİNİN TAYİNİNDE BU KANUN'UN 31. MADDESİNE GÖRE HAZIRLANACAK TÜZÜKTE BELİRTİLECEK NORMLAR NAZARA ALINIR  hükmüne yer verilmiştir.(Md.29)

Yani Emlâk Vergisi matrahının tesbitinde gerçek alış  (veya gerçek maliyet) bedeli ile

yahut piyasa değeri ile ilgilenilmez, söz konusu normlara göre belirlenen takdirî değer, vergi değeri olarak dikkate alınır. Bunun yanısıra beyan esası da geçerlidir. Bu beyana itibar olunması için beyan olunan meblağın takdirî değere eşit veya fazla olması yeterlidir (Md.10).

Mükelleflere asgarî beyan değerinden düşük beyanda bulunmamaları hatırlatılır, ancak mükellefler hiçbir şekilde bu takdirî değerin üzerinde beyanda bulunmaya ZORLANAMAZ

(17 Nolu E.V.K. Genel Tebliği).

GERÇEK ALIŞ (veya maliyet) BEDELİ DAHA YÜKSEK OLSA DAHİ BELEDİYELER, ARADAKİ FARK ÜZERİNDEN EMLAK VERGİSİ TALEP EDEMEZLER. Nitekim, E.V.K.nun 31. maddesinde yapılan değişiklikle, münferit takdire dayalı ek vergi salınmasına imkan veren hüküm yürürlükten kaldırılmıştır. Gerçek alış bedelinin ölçü alınması ise münferit takdir anlamına gelir.

Eğer mükellef beyanname vermemiş ise, gerçek alış veya maliyet bedeli araştırılmaksızın takdirî değer üzerinden Belediyece vergi tarhedilir (Md.32; Dş. 9.  D.'nin 18.10.1989 gün ve E.88/2378; K.89/2853 Sayılı Kararı).

Mükellef kendi rızasıyle, takdirî değerin üzerinde beyanda bulunmadığı sürece, gerçek alış bedeli bilinse veya bir şekilde bulunabilse dahî, gerçek bedel üzerinden yahut en az takdirî değer kadar olması gereken mükellef beyanından daha yüksek olan bir değer üzerinden Emlâk Vergisi alınamaz.

BAZI BELEDİYELERİN, EMLÂK SAHİPLERİNİN, HESABİ DEĞERE GÖRE HAZIRLADIKLARI BEYANI REDDEDİP, GERÇEK MALİYET ÜZERİNDEN VEYA PİYASA DEĞERİ ÜZERİNDEN

BEYANDA BULUNMAYA ZORLADIKLARI GÖRÜLMEKTEDİR. BU TUTUM, KESİNLİKLE KANUNA AYKIRIDIR. YASAYA GÖRE MÜKELLEFLER HESABİ DEĞERİN ÜZERİNDE BEYANDA BULUNMAYA ZORLANAMAZ. 

İlk bakışta mantıksız gibi görünen bu yasal düzenleme, geçmişde yaşanan tecrübelerin ürünü olup mantıkî dayanağı da mevcuttur.

Şöyle ki;

.
1983 öncesinde Emlâk Vergisi, mükellefin beyanı üzerine tarh olunuyor ve vergi matrahının 
gerçek alış bedeline veya râyice uygun olması isteniyordu. Çoğu mükellef, az vergi ödemek 
amacıyle düşük beyanda bulunduğu için, büyük bir vergisel kargaşa yaşanıyordu. Sonunda, 
salt beyana dayanan bu modelden vazgeçildi ve beyan değerleri Devletçe tesbit edilmeye 
başlandı. Bu yeni sistemde vergi değeri doğrudan doğruya takdir olunan değerdir veya 
mükellef rızaen takdirî değerden daha fazla beyanda bulunmuş ise beyan olunan değerdir. 
Aksi anlayış, yürürlükten kalkan mevzuatın devam ettiği yanılgısından kaynaklanmaktadır.

.
Mükellefi, takdirî değerin üzerinde beyana zorlamak, Kanuna aykırı olduğu gibi, mantıkî 
açıdan da hatalıdır. Nitekim 600 milyon lira vererek daire satın alan kişiyi bu değere göre vergi 
ödemeye zorlayıp, aynı apartmanda bulunan eşit özellikteki diğer dairelere ötedenberi sahip 
olanlardan takdirî değer olan 30 milyon üzerinden vergi almak adaletsizlik değil midir?

.
Emlâkin sahip değiştirmesi nedeniyle alınan binde 4 tapu harcının matrahı, gerçek alış 
bedelinden az olmamak üzere  emlâk vergisi değeridir. Tapu harcını gerektiren diğer 
işlemlerde 
ise gerçek maliyet bedeli ile ilgilenilmeyerek, emlâk vergisi değeri üzerinden harç 
tahakkuku 
yapılmaktadır. Bu da gösteriyor ki, gerçek alış bedeli ve emlâk vergisi değeri 
farklı kavramlardır.
.
Servet vergilerinin tarifeye bağlanması bir tür vergileme tekniği olup hiç de yadırganacak bir 
durum değildir. Nitekim motorlu taşıt vergileri, alış bedellerine veya piyasa değerlerine 
bakılmaksızın, yaş, ağırlık, beygir gücü ve lükslük derecelerine göre belirlenmiş olan tarifeler 
üzerinden alınmaktadır. Emlâk Vergisi de belli normlara (bir anlamda tarifeye) göre 
alınmaktadır. Bu tarife, hesaplama yoluyla bulunabilmekte ve tarife tesbit (hesaplama) işlemi 
emlâk vergisi mükellefleri tarafından yapılmaktadır. Mükellef, tesbit ettiği bir meblağın daha 
üzerinde beyanda bulunup bulunmamak konusunda serbesttir.

Eğer takdirî değerler reel değerleri yansıtmıyor ve bu yüzden emlâk vergileri gereği gibi tahakkuk ettirilemiyorsa bunun çaresi mükellefi yüksek beyana zorlamak, gerçek alış veya gerçek piyasa değerini beyan etmedi diye vergi kaçakçılığı ile suçlamak değil, takdirî değerin carî değere yakın şekilde teşekkülünü ve enflasyona endekslenmesini sağlayacak yasal düzenlemeleri yapmaktır.

Mükellef mevzuatı bilmediği için veya zorlama sonucu, emlâk vergisi matrahını yasal ölçünün üzerinde beyan etmişse, tarhiyatı düzelttirebilir. Ancak bunun gerçekleşmesi ilgili mercîlerin anlayış ve tutumuna bağlıdır.

Bilindiği üzere 1994 yılı,  emlak vergisi için genel beyan dönemidir.  Normal beyan ve ilk taksit ödeme süresi 31 Mayıs günü sona erecek olmakla birlikte bu süre,  30 HAZİRAN Perşembe günü akşamına kadar UZATILMIŞTIR. Dolaylı olarak Ek Gayrımenkul Vergisi ilk taksit ödeme süresi de aynı şekilde uzamış olup,  bu meyanda Çevre Temizlik Vergisi (çöp vergisi) beyan ve ödeme süresi de 30 Haziran akşamına kadar uzatılmıştır.  ( 14 Mayıs tarhli resmi gazete sahife 24)

1994 genel beyan döneminde dikkate alınacak takdirî arsa m² değerleri büyük ölçüde belirlenmiş olup bu değerler ilgili muhtarlık veya belediyelerden öğrenilebileceği gibi, piyasaya çıkarılmış bulunan kitap şeklindeki arsa değerleri listelerinde de görülebilir.
Binalara ilişkin emlâk vergisi değeri hesaplanırken bir binaya ait arsa değeri ile binanın inşaat değerinin toplanması gerekmektedir. Bina inşaat değerleri ise, 23.10.1993 tarihli resmî gazetede yayınlanan m² birim maliyetleri üzerinden hesaplanacak rakama varsa % 8 kalorifer, % 6 asansör farkının ilâvesi ve binanın yaşına göre değişen aşınma payının indirilmesi suretiyle bulunmaktadır.

Emlâk vergisi matrahı 1994 yılı için daha da büyük bir önem kazanmıştır. Çünkü 7 Mayıs tarihli Resmi Gazetede yayınlanan Ekonomik denge için yeni vergiler ihdasına dair 3986 sayılı Kanun'un 8 inci maddesinde yer alan hükme göre, araziler ve mükellefçe seçilecek brüt 150 m² nin altındaki bir adet konut dışındaki tüm emlâk için, bunların emlâk vergilerine ilâveten bir o kadar da 

ek gayrimenkul vergisi ödenecektir. Ek gayrimenkul vergisi için beyanname verilmesine gerek yoktur. Emlâk vergisi ile birlikte tahakkuk etmiş sayılacak, ödemesi de aynı süre içinde ve aynı belediyeye yapılacaktır. ( Ek Gayrımenkul Vergisi konusundaki 1 nolu Tebliğ 14 Mayıs tarihli resmi gazetede yayınlanmıştır.)
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