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Emlak Vergisi Beyannamesi Vermeyen
Satici Adina ihale Bedeli Uzerinden
Emlak Vergisi Tarh Edilip Edilemeyecegi

Bu gorus, ihale bedeli uUzerinden satilan tasinmazin, genel beyan donemi
nedeniyle emlak vergisi vermeyen satici adina ihale bedeli uzerinden emlak
vergisi tarh edilip edilmeyecegine iliskindir.

T.C.
MALIYE BAKANLIGI
Gelirler Genel Mudurlugu
Sayi: B.07.0.66/6664-949/29108
Tarih: 29.05.2001

Konu: ihale bedeli Gzerinden satilan tasinmazin, genel beyan dénemi nedeniyle emlak
vergisi vermeyen satici adina ihale bedeli Gzerinden emlak vergisi tarh edilip
edilmeyecedi hk.

........................ BAKANLIGI

(Hukuk isleri Genel Mudirliigine)

gis e, tarihve ... saylll yaziniz.

llgide kayitli yazinizda, 2001 yilinda ihale yoluyla satilan tasinmaz icin 1998 yili genel
beyan donemi nedeniyle emlak vergisi beyannamesi vermeyen satici adina ihale bedeli



Uzerinden 1998, 1999 ve 2000 yillarina ait emlak vergisi tarh edilip edilemeyecedgi
hususundaki Bakanhgimiz gértsiunun bildirilmesi istenilmektedir.

Bina ve arazi vergisinin matrahi, vergi degeridir. Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu
maddesine gore vergi degeri gayrimenkullin rayic bedeli olarak belirlenmistir. Rayic
bedeli ise, gayrimenkulin normal alim satim bedelidir.

Buna gore mukelleflerin Emlak vergisi beyannamelerinde sahip olduklari bina, arsa ve
arazilerin normal alim satim bedelini beyan etmeleri gerekmektedir. Ancak, mukelleflerin
beyan ettikleri degerin Emlak Vergisi Kanununun 10 ve 20 nci maddeleri hiUkimlerine
gore asgari Olcude tespit edilen degerlere gore hesaplanan degerlerden distk bulunmasi
halinde, beyan edilen degerlerin asgari olclide tespit edilen degerlere yukseltilmek
suretiyle tarhiyata esas alinmasi gerekmektedir. Diger taraftan, Emlak Vergisi
Kanununun 4369 sayili Kanunla degisik 32 nci maddesinde, ek sureye zaten beyanname
verilmemesi halinde verginin bu Kanun hikidmlerine gére idarece tarh edilecegi ve
beyannamesini ek slreye zaten vermeyen mukellefler adina vergi ziyal cezasi kesilecegi
hikme baglanmistir. (1998 ye Onceki yillar icin agir kusur cezasi uygulanmaktadir.)

Emlak Vergisi Kanununun 4444 sayili Kanunla degisik 29 uncu maddesinin G¢lncu
fikrasinda ise, genel beyan dénemi veya vergi degerini tadil eden sebeplerin mevcudiyeti
halinde mukellefiyetin baslangic¢ yilini takip eden yillarda emlak vergisi matrahinin, her
yil, bir onceki yil matrahinin Vergi Usul Kanunu htukumleri uyarinca ayni yil icin tespit
edilen yeniden degerleme oraninin yarisi (1999 yili icin yeniden degerleme orani)
nispetinde artinlmak suretiyle bulunacagi belirtilmis, ayni maddenin besinci fikrasinda da
ek slireye ragmen beyanname verilmemesi halinde, 32 nci maddeye gore belirlenen
matrahlar hakkinda da ayni islemin yapilacagi, dolayisiyla her yil bir 6nceki yil matrahinin
aynli yil icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmak suretiyle
bulunacagi belirtilmistir.

Bu aciklamalara gore, 2001 yilinda ihale yoluyla satilan arsa ile ilgili olarak 1998 yili
genel beyan doneminde Emlak vergisi beyannamesi verilmediginden, arsa ile ilgili 1998
yili vergisinin, arsanin bulundugu yer icin 1998 yili genel beyan déneminde takdir
komisyonunca takdir edilmis bulunan asgari 6lcide arsa birim metrekare degeri ve
arsanin buyukliga dikkate alinarak hesaplanacak asgari beyan degeri Gzerinden
hesaplanmasi gerekir. Genel beyan donemini takip eden 1999 yili vergisinin ise 1998 yili
matrahinin yeniden degerleme oraninda, 2000 ve 2001 yili vergi matrahlarinin da bir
onceki yil vergi matrahlarinin yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilarak
hesaplanmasi gerekmektedir. Dolayisiyla, 2001 yilinda ihale yoluyla satisi yapilan arsa
icin 1998 yili genel beyan doneminde beyanname vermeyen mukellef adina ihale bedeli



esas alinarak 1998, 1999, 2000 ve 2001 yil icin tarhiyat yapilmasi mimkun degildir.

Diger taraftan, 1319 sayili Kanunun 33/6 nci maddesinde, bir bina veya arazinin taksim
veya ifraz edilmesi veya mukellefinin degismesinin vergi degerini tadil eden sebep
oldugu, 23/c maddesinde bu Kanunun 33 Uncu maddesinde (8 numarali fikra haric) yazili
Vergi degerini tadil eden sebeplerin dogmasi halinde degisikligin vukubuldugu butce yili
icerisinde tasinmazin bulundugu yerdeki ilgili belediyeye Emlak vergisi beyannamesi
verilecegi, 9/b ve 19/b maddelerinde de bu Kanunun 33 Gncid maddesinin 1-7 numarali
fikralarinda yazili vergi degerini tadil eden sebeplerin dogmasi halinde bina ve arazi
vergisi mukellefiyetinin bu degisikliklerin vukubuldugu tarihi takip eden bltce yilindan
itibaren baslayacagi hikme baglanmistir.

Buna gore, 27.03.2001 tarihinde ihale yoluyla satilan tasinmaza ait 2001 yili sonuna
kadar emlak vergisi mukellefiyetinin satici olmakla, alicinin ise 2001 yili sonuna kadar
emlak vergisi beyannamesini vermesi ve mukellefiyetinin 2002 yilindan itibaren
baslamasi gerekir.

Ote yandan, 1998 yili genel beyan dénemine iliskin emlak vergisi beyannamesini ek
sureye ragmen vermeyen mukellef adina 1998 yili icin agir kusur cezasi, 1999, 2000 ve
2001 yillari icin ise vergi ziyal cezasi kesilmesi gerekmektedir. Ayrica 213 sayili Vergi
Usul Kanununun 112 nci maddesine gore idarece yapilacak tarhiyatla ilgili olarak da,
verginin ait oldugu dénemin normal vade tarihinden itibaren, son yapilan tarhiyatin
tahakkuk tarihine kadar gecen sure icin gecikme faizi uygulanacag: tabiidir.
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