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200 m2 Uzerinde Dairesi Bulunan Dul
ve Yetim Ayhigi Alanlarin istisna
Durumu

Bu Karar, emlak vergisinden muaf hisseli tapulu tasinmazi bulunan ve kentsel
donusum kapsaminda yikilarak, yeniden 200 m2 nin uzerinde insa edilen
dairesinden dolayi dul-yetim aylhigi alanlarin emlak vergisinden muaf tutulup
tutulamayacagina iliskindir.

TURKIYE BUYUK MILLET MECLISI
KAMU DENETCILiIGi KURUMU
(OMBUDSMANLIK)
SAYI : 36311982-101.07.05.99-E.18867
BASVURU NO : 2018/673
KARAR TARIHi : 13/11/2018
RET KARARI
BASVURAN :
BASVURAN VEKILI / TEMSILCISI :
BASVURUYA KONU iDARE : Kadikdy Belediye Baskanhgi

BASVURUNUN KONUSU : indirimli emlak vergisi oranindan yararlanma talebi
hakkindadir.



BASVURU TARIHi : 19.5.2018
. BASVURANIN IDDIA VE TALEPLERI

1. Basvuranlar, Kadikoy Belediyesi sinirlari icinde hisseli tapusu bulunan tasinmazin
kentsel donlisim kapsaminda yikildigi ve yeniden insa edildigini; adlarina kayitl baska
bir tasinmaz bulunmamasi ve dul-yetim ayhgindan baska gelirlerinin olmamasi sebebiyle
yikimi yapilan tasinmaz bakimindan, emlak vergisinden muaf tutulduklarini; ancak yeni
yapilan tasinmazin brit m2 sinin 206,5 m2 oldugu ifade edilerek anilan muafiyetten
mahrum birakildiklarini ve vergi borcu cikarildigini; yaptiklari arastirmalar baglaminda
bunun mevzuata uygun olmadigini iddia ederek, magduriyetin giderilmesini talep
etmislerdir.

Il. IDARENIN BASVURUYA iLISKIiN ACIKLAMALARI

2. 07/06/2018 tarihli ve ... sayili yaziyla Kadikéy Belediye Baskanligindan,
07/06/2018 tarihli ve ... sayili yaziyla Gelir idaresi Baskanligindan basvuruya
iliskin bilgi-belge talep edilmistir. Bu kapsamda, Kadikoy Belediye Baskanlig:
03/07/2018 tarihli ve ... sayili cevabi yaziyi, Gelir idaresi Baskanlgi ise,
13/06/2018 tarihli ve ... sayili cevabi yaziyi Kurumumuza iletmistir.

3. Kadikoy Belediye Baskanliginin anilan yazisinda ozetle,

3.1. Basvuruya konu olan ... Mahallesi, ... Sokak, 101 pafta, 566 ada, 171 parselde yer
alan binanin 07/03/2014 tarihinde yikildigi; yerine yapilan insaatin 06/02/2018 tarihinde
bitirildigi;

3.2. Basvuranlarin basvuruya konu ettikleri gayrimenkultn brut kullanim alani
metrekaresinin Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligine (Seri No: 14) uygun hesaplandigi;
anilan konutun bulundugu binanin toplam konut insaat alaninin 3.167 m2 oldugu ve
konutun net kullanim alaninin 141,80 m2 oldugu;

3.3. S0z konusu binanin yapi ruhsatinda ortak kullanim alaninin 1.982 m2 olarak
belirtildigi; arsa payi, 4704, arsa paydasi ise, 141120 olan basvuruya konu konuta disen
ortak kullanim alaninin 66,06 m2 oldugu;

3.4. Yukarida zikredilen Genel Tebligde, emlak vergisine esas olacak bina degerinin
tespitinde binanin distan disa (brit) yltzoélcimUnUn esas alinacagi ile hesaplanan brut
alanin, hol, merdiven boslugu, kapici ve kalorifer dairesi, kapali otopark, siginak vb. ortak
kullanim yerlerinden gelen paylar ile komurluk ve camasirlik gibi mustemilatlarin



yUzOlcimUunu de icermesi gerektiginin belirtildigi;

3.5. Ayrica Genel Teblige goére, binanin distan disa yluzdlcimunin bilinemedigi hallerde
net alanin % 25 fazlasinin distan disa yizdlcim olarak bildirilebilecegi; ancak basvuruya
konu gayrimenkulin bulundugu binanin yapi ruhsatinda ortak kullanim alaninin belli
oldugu ve bunun lzerinden hesaplamanin yapilabildigi;

3.6. Dolayisiyla ortak alanlarin dahil edilmesi suretiyle hesaplanan brit alanin
206,48 m2 oldugu ve basvuranlarin emlak vergisi muafiyetinden
yararlanabilmesinin mumkin olmadigs;

3.7. Basvuranlar ile Belediye Baskanlgi arasinda yargi mercilerine intikal eden bir
uyusmazhgin bulunmadigi hususlarina deginilmistir.

4. Gelir idaresi Baskanliginin anilan yazisinda ozetle,

4.1. Turkiye sinirlari icinde brit 200 m2 yi asmayan tek meskene sahip olanlarin indirimli
bina vergisinden yararlanabilecegi; ayrica tek meskene hisseyle sahip olunmasi halinde
de, ayni uygulamadan faydalanilabilecegi;

4.2. Ancak mukelleflerin brut 200 m2 yi gecen tek meskene veya tek meskende hisseye
sahip olmalari durumunda ise, s6z konusu imkandan yararlanamayacaklari hususlarina
yer verilmistir.

. ILGILI MEVZUAT

5. 2709 sayih Turkiye Cumhuriyeti Anayasasinin “Dilekce, bilgi edinme ve
kamu denetcisine basvurma hakki” baslhikh 74 unci maddesinin ucuncu ve
dorduncu fikralarinda; “Herkes, bilgi edinme ve kamu denetcisine basvurma hakkina
sahiptir.

Tarkiye BuyUk Millet Meclisi Baskanligina bagli olarak kurulan Kamu Denetgiligi Kurumu
idarenin isleyisiyle ilgili sikayetleri inceler” hikmu yer almaktadir.

6. 6328 sayili Kamu Denetciligi Kurumu Kanununun “Kurumun gorevi” bashkl
5 inci maddesinin birinci fikrasinda; “Kurum, idarenin isleyisi ile ilgili sikayet Gzerine,
idarenin her turlt eylem ve islemleri ile tutum ve davranislarini; insan haklarina dayali
adalet anlayisi icinde, hukuka ve hakkaniyete uygunluk yénlerinden incelemek,
arastirmak ve idareye onerilerde bulunmakla gorevlidir” hukmu yer almaktadir.

7. 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun “Nispet” baslhikl 8 inci maddesi, “Bina



vergisinin orani meskenlerde binde bir, diger binalarda ise binde ikidir. Bu oranlar, 5216
sayilil Kanunun uygulandigi buyuUk sehir belediye sinirlari ve muUcavir alanlar icinde % 100
artinmh uygulanir. Cumhurbaskani, vergi oranlarini yarisina kadar indirmeye veya ug
katina kadar artirmaya yetkilidir.

Cumhurbaskani, kendisine bakmakla mukellef kimsesi olup onsekiz yasini doldurmamis
olanlar hari¢c olmak Uzere hicbir geliri olmadigini belgeleyenlerin, gelirleri minhasiran
kanunla kurulan sosyal guvenlik kurumlarindan aldiklari ayliktan ibaret bulunanlarin,
gazilerin, engellilerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin Turkiye sinirlari icinde brut 200 m?'yi
gecmeyen tek meskeni olmasi (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil) halinde, bu
meskenlerine ait vergi oranlarini sifira kadar indirmeye yetkilidir. Bu hikim, yukarida
belirtilenlerin tek meskene hisse ile sahip olmalari halinde hisselerine ait kisim hakkinda
da uygulanir. Muayyen zamanda dinlenme amaciyla kullanilan meskenler hakkinda bu
hikim uygulanmaz. Geliri olmadigini belgelemenin usul ve esaslarini belirlemeye Maliye
Bakanligi yetkilidir.

Yeni insa edilen bina veya binalarin vergisi, arsasinin (veya arsa payinin) vergisinden az
olamaz. Bu hukim binalarin insalarinin sona erdigi yili takip eden butce yilindan itibaren
dort yil uygulanir” hukmunua amirdir.

8. 29/12/2006 tarihli ve 26391 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2006/11450
sayili Bakanlar Kurulu Kararinin ekinde yer alan Kararin birinci maddesinde,
“1319 sayih Emlak Vergisi Kanununun 8 inci maddesinin ikinci fikrasi hUkmU geregince
kendisine bakmakla mukellef kimsesi olup onsekiz yasini doldurmamis olanlar haric
olmak Uzere hicbir geliri olmadigini belgeleyenlerin, gelirleri minhasiran kanunla kurulan
sosyal guvenlik kurumlarindan aldiklari ayliktan ibaret bulunanlarin, gazilerin, ézurlulerin,
sehitlerin dul ve yetimlerinin Turkiye sinirlari icinde brut 200 m2’yi gecmeyen tek
meskene sahip olmalari halinde (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil), s6z konusu
meskene ait bina vergisi orani, 2007 ve muteakip yillar icin sifira indirilmistir’ hukmune
yer verilmistir.

9. 29/07/1972 tarihli ve 14260 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Emlak Vergisi
Kanunu Genel Tebliginin (Seri No: 6) “c-Ortak yerlerin degerlemesi” bashkh
kisminda, “Kat mulkiyeti kurulmus binalarda ortak yerlerin nasil degerlendirilecegi
Emlak Vergisine Matrah olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tlzagun 15 inci
maddesinde belirtilmistir.

Bu maddedeki ortak yerler deyimi, kat mulkiyetine konu olabilecek veya ortak
faydalanma disinda mustakillen kulanilabilecek duruma getirilen (dikkan, daire, depo



gibi) yerleri kapsamaktadir. Bu bakimdan s6zU edilen huklimlere gore bu nitelikteki
yerlerin ayrica degerlendirilerek kat (bagimsiz bélim) malikleri tarafindan paylari
oraninda ayri ayri beyan edilmesi gerekir.

Buna karsilik, Kat Mulkiyet Kanununa gore kat maliklerinin ortak kullanimina tahsis edilen
ve mustakillen tasarrufu mimkidn olmayan (camasirlik, siginak, kapici ve kalorifer
dairesi, bahce, ortak garaj ve benzeri) yerler icin, eklentilerde oldugu gibi, bunlar da
bagimsiz bélimlerin degerini tayin eden kisimlar oldugundan, ayrica vergi degeri tayin
ve takdir edilmiyecek ve bagimsiz bélimlerle baglantilar dlcistinde bu bdélimlerle
birlikte degerleme konusu yapilacaktir” ifadelerine yer verilmistir.

10. 01/03/1983 tarihli ve 17974 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Emlak
Vergisi Kanunu Genel Tebliginin (Seri No: 14) “Binanin Distan Disa
Yuzolcumiuniin Tesbiti” bashikh bolimiinde, “Emlak Vergisine esas olacak bina
degerinin tespitinde binanin DISTAN DISA (BRUT) YUZOLCUMU esas alinmaktadir.

Binanin (apartmanlarda ise dairenin) distan disa yuzolcimu dis duvarlar arasindaki
mesafeler itibariyle m2 cinsinden bulunacak alanidir.

Binanin distan disa yluzolcimu kesin olarak bilinemedigi takdirde, faydali yani net alanin
% 25 fazlasinin distan disa yuzolcumu olarak bildirilmesi mumkun bulunmaktadir. Buna
gore net alant 100 m2 olan bir apartman dairesinin beyan edilmesi gereken brut alani
125 m2 olacaktir.

Bu sekilde hesaplanan brit alan, hol, merdiven boslugu, kapici ve kalorifer dairesi,
siginak gibi ortak kullanim yerlerinden gelen paylar ile komurlik ve camasirhk gibi
mustemilatin yluzolcimunu de icermektedir” degerlendirmelerinde bulunulmustur.

IV. KAMU DENETCIiSi HUSEYiIN YURUK'UN KAMU BASDENETCISI'NE ONERISi

11. Basvuranlarin iddialari, idarenin konu ile ilgili agiklamalari, ilgili mevzuat ve tum
dosya kapsami birlikte degerlendirildiginde; basvuru konusuna iliskin “Ret Karar Onerisi”
Kamu Basdenetcisi’ne sunulmustur.

V. DEGERLENDIRME VE GEREKCE
A. Hukuka ve Hakkaniyete Uygunluk Yonunden

12. Basvuru, brat yuzolcumu 200 m2 yi gegmeyen tek meskene taninan indirimli emlak
vergisi oranindan yararlanma talebi hakkindadir.



13. 1319 sayih Emlak Vergisi Kanununun 8 inci maddesinin ikinci fikrasi, kendisine
bakmakla mukellef kimsesi olup onsekiz yasini doldurmamis olanlar hari¢c olmak tUzere
hicbir geliri olmadigini belgeleyenlerin, gelirleri minhasiran kanunla kurulan sosyal
guvenlik kurumlarindan aldiklari ayliktan ibaret bulunanlarin, gazilerin, engellilerin,
sehitlerin dul ve yetimlerinin Tarkiye sinirlari icinde briat 200 m2 yi gecmeyen tek
meskeni olmasi (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil) halinde, bu meskenleri
bakimindan indirimli emlak vergisi oranindan (2006/11450 sayili Bakanlar Kurulu
Karariyla, bu baglamdaki emlak vergisi orani % 0 olarak belirlenmistir)
yararlanabileceklerini hUkme baglamistir.

14. Soz konusu dlzenlemeyle, emlak vergisine konu olacak konutun “brat alant 200 m2
yi asmayan tek mesken” olmasi halinde, indirimli emlak vergisi oraninin gindeme
gelebilecegi acikca ortaya konulmustur. Ancak “brat m2”nin tam olarak neyi isaret ettigi
hususuna, 1319 sayili Kanunda yer verilmemis olup bu belirlemeye alt duzenleyici
islemler marifetiyle acikhik getirilmeye calisiimistir.

15. 14 Seri No'lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliginde, emlak vergisine esas olacak
bina degerinin tespitinde brit (distan disa) yuzolcimun dikkate alinacagi; dairenin brit
yuzolcumunun, dis duvarlar arasindaki mesafeler itibariyle m2 cinsinden bulunacak alan
oldugu; dairenin distan disa yuzélcumunun kesin olarak bilinemedigi hallerde, net
alaninin % 25 fazlasinin brit alan olarak bildirilebilecegi ve bu suretle tespit edilen brut
alanin, hol, merdiven boslugu, kapici ve kalorifer dairesi, siginak gibi ortak kullanim
yerlerinden gelen paylar ile kdmurluk ve camasirlik gibi mistemilatin yuzolcimunu de
icerdigi belirtilmistir. Yani brit alanin kesin olarak bilindigi hallerde, buna itibar edilmesi
ongorulurken, aksi durumlarda, net alanin % 25 fazlasinin hesaplanmasiyla bulunan
yUzOlcimuUn brat alan olarak kabul edilmesi gerekliligi vurgulanmistir. Bununla birlikte,
6 Seri No’lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligiyle de, kat maliklerinin ortak
kullanimina tahsis edilen ve mustakil olarak tasarrufu mumkin olmayan yerler
(camasirlik, siginak, kapici ve kalorifer dairesi, bahce, ortak garaj vb.) icin,
vergi degeri takdir edilmeyecegi ve bagimsiz bolimlerle baglantilan élcliisiinde
bu bolumlerle beraber degerleme konusu yapilacagi hususlar duzenlemeye
konu edilerek, ortak kullanima ayrilan yerlerin de vergi degerinin
belirlenmesinde kullanilmasi gerektigine deginilmistir.



16. Her iki dizenleme birlikte degerlendirildiginde, brit alanin ortak kullanima ayrilan
yerlerin yUzolcimuni icermek zorunda oldugu ile % 25 lik oran uygulamasinin, sadece
brat alanin kesin olarak bilinemedigi durumlar icin gecerli oldugu sonuclarina
ulasilabilmektedir.

17. Basvuru ele alindiginda ise; indirimli emlak vergisi oranindan yararlandiriimama
isleminin, basvuranlarin hisse sahibi oldugu konutun brit alaninin 200 m2 yi asmasi
gerekcesine dayandigi gorulebilmektedir. Bu kapsamda, Kadikdy Belediye Baskanliginin
Kurumumuza ilettigi yazida, s6z konusu konutun bulundugu binanin, toplam konut insaat
alaninin 3.167 m2 oldugu; basvuruya konu dairenin net alaninin, 141,80 m2 oldugu; tim
ortak kullanim alaninin, 1.982 m2, bunun basvuranlarin konutuna isabet eden kisminin
ise, 66,06 m2 oldugu belirtilmistir. Bu veriler, Belediye Baskanligindan temin edilen yapi
ruhsati ile Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminden de (TAKBIS) teyit edilmistir. Ayrica ilgili
idare, brut alani belirlerken, ortak kullanim alanindan bahse konu daireye dusen kismin
da dikkate alindigini zikretmistir.

18. S0z konusu bilgiler, 141,80 m2 net alana 66,06 m2 lik ortak kullanim alaninin
eklendigi ve bu suretle 200 m2 yi asan brat alanin bulundugu; bu alanlarin, konutun
bulundugu binanin yapi ruhsatindaki verilerden elde edildigi; dolayisiyla da brat alanin
bilinememesi gibi bir durumun s6z konusu olmadigi ve % 25 lik oranin uygulanmasinin
imkan dahilinde bulunmadigi hususlarina aciklik getirmektedir. Bu bakimdan,
basvuruya konu konutun bruat alaninin 200 m2 yi asmasindan kaynakl indirimli
emlak vergisi oranindan yararlandirilmama isleminde hukuka aykirilik tespit
edilememistir.

19. Buna ek olarak, basvuruya konu konuta hisseli surette malik olunmasinin
basvuranlarin talebine bir etkisi bulunmamaktadir. Zira 1319 sayili Kanunun 8 inci
maddesinde getirilen imkanin, hisseli de olsa tek meskenin brit alaninin 200 m2 vyi
asmamasi halinde giindeme gelebilecegi aciktir. Nitekim Gelir idaresi Baskanhiginin
Kurumumuza ilettigi 13/06/2018 tarihli ve ... sayili yazisinda da,
“...mukelleflerin brut 200 m2’yi gecen tek meskene veya tek meskende hisseye
sahip olmalari durumunda ise, indirimli bina vergisi orani (sifir)
uygulamasindan yararlanabilmeleri mumkun bulunmamaktadir” ifadelerine yer
verilerek, benzer bir degerlendirme yapilmistir.

20. Yukarndan beri anlatilan hususlar, basvuranlarin iddialari, idarenin konu ile
ilgili aciklamalani, ilgili mevzuat ve tim dosya kapsami birlikte ele alindiginda;
indirimli emlak vergisi oranindan yararlandiriimama isleminde hukuka aykirilik tespit



edilmemistir.
B. iyi Yonetim ilkeleri Yoninden

21. iyi ydonetim ilkelerine, 28/03/2013 tarihli ve 28601 sayili mikerrer Resmi Gazetede
yayimlanan Kamu Denetciligi Kurumu Kanununun Uygulanmasina iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Ydnetmeligin "lyi yénetim ilkeleri" baslikli 6 nci maddesinde yer verilmis olup;

21.1. S6z konusu ilkeler yonunden yapilan degerlendirmeler neticesinde,
basvuru konusuyla ilgili olarak basvuranlara kisa surede ve gerekceli olarak cevap
verildigi; bu suretle “makul surede karar verme, kararlarin gerekceli olmasi ve
kararin geciktirilmeksizin bildirilmesi” ilkelerine uygun davranildig: tespit
edilmistir. Ancak basvuranlara iletilmis olan yazida idarenin bu kararina karsi hangi
surelerde hangi mercilere basvurulabileceginin gosterilmedigi anlasildigindan, “karara
karsi basvuru yollarinin gésterilmesi” ilkesine uygun davranilmadigi tespit edilerek
bahse konu ilkeye uygun davranilmasi onerilmektedir.

V1. HAK ARAMA OZGURLUGUNE iLiSKiN YASAL MEVZUAT

22. 6328 sayili Kanunun 21 inci maddesinin birinci fikrasi uyarinca, bu Ret Kararinin
basvurana teblig tarihinden itibaren, ilgili idarenin islemine karsi (varsa) dava acma
suresinden arta kalan sire, kaldi§i yerden islemeye devam edecek olup istanbul Vergi
Mahkemelerinde yargi yolu aciktir.

VIl. KARAR
Yukarida aciklanan gerekce ve dosya kapsamina gére BASVURUNUN REDDINE;
Ret Kararinin BASVURANLARA ve KADIKOY BELEDIYE BASKANLIGINA tebligine,
Turkiye Cumhuriyeti Kamu Basdenetcisince karar verildi.
Seref MALKOC

Kamu Basdenetgisi

Telefon: +90 (312) 473 84 23
E-Posta: mts@mevzuattakip.com.tr
Adres: Cetin Emec Bulvari Hurriyet Cad. No: 2/12 Cankaya ANKARA



