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Emlak vergisinin hukuki dayanag

Tiirkiye sinirlar icinde bulunan binalar,1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun hitkiimlerine gore

‘Bina Vergisine’ tabidir. !

Kanunun 8.Md.; “Bina vergisinin oram meskenlerde binde bir, diger binalarda ise binde ikidir. Bu

oranlar, 5216 sayili Kanunun uygulandig1 bilyiik sehir belediye siirlar: ve miicavir alanlar iginde % 100

artirmli uygulanir. Cumhurbaskani, vergi oranlarmi yarisima kadar indirmeye veya ii¢ katina kadar

artirmaya yetkilidir.”” Buna gore, Miilkiin rayi¢ degeri tizerinden;

- Biiyiiksehir olan iller i¢in binde 4,

- Diger illerde binde 2 oraminda ilge belediyelerine 6deme yapilir.

- Binde 2 veya binde 4 oranlarinin uygulandigi Emlak Vergisi rayi¢ degeri de (matrah) iki kalemin
toplamindan olusuyor. Binanin; arsa degeri ve ingaat maliyet degerinin toplami, Emlak Vergisi
matrahini olusturuyor.

Emlak rayi¢ degerleri (arsa) dort yilda bir kez takdir komisyonlan tarafindan belirleniyor.
Kanunun 11/a. Md.; “Bina vergisi, ilgili belediye tarafindan; Dort yilda bir defa olmak iizere takdir
islemlerinin yapildigi yili takip eden biitge yilimn Ocak ve Subat aylarinda, 29 uncu maddeye goére
hesaplanan vergi degeri esas alinarak yillik olarak tarh olunur.”

Bina ve Arazi Vergileri ile ilgili muaflik ve istisna hiikiimleri, Emlak Vergisi Kanununa eklenmek

veya bu kanunda degisiklik yapilmak suretiyle diizenlenir.

|

Vergisel acidan home ofis giderleri

Gelir Vergisi Kanunu’nun (GVK) mesleki giderleri diizenleyen 68/1 Md.; “Mesleki kazancin elde
edilmesi ve idame ettirilmesi i¢in odenen genel giderler (IKAMET! GAHLARININ BIR KISMINI IS YERI
OLARAK KULLANANLAR, ikametgdh igin ddedikleri KIRANIN TAMAMI ile ISITMA VE AYDINLATMA
Gfo DI'GEE GfDERLERfN YARISINI indirebilirler. Is yeri kendi miilkii olanlar kira yerine amortismani,
IKAMETGAHI KENDI MULKU OLUP BUNUN BIR KISMINI IS YERI OLARAK
KULLANANLAR AMORTISMANIN YARISINI GIDER YAZABILIRLER.).”
Home Ofis Kira Odemelerinin Stopaja Tabi Olup Olmadigi; GVK’nun 94/1 bendinde yazili
kisi ve kuruluslar, kira &demeleri iizerinden %20 oraninda gelir vergisi tevkifati yapmak
zorundadirlar. Maliye Idaresi, home ofis igin &6denen kiralari is yeri kirasi sayip bu
ddemelerden stopaj yapilmasim istemektedir. Konuya iliskin bir 6zelgede; “...ikametgah olarak
kullanmakta iken daha sonra igyeri ve ikameigah olarak ikili kullamma doniistirdiiginiz yer icin
odediginiz kira bedelinin tamam iizerinden édemenin yapidigi sirada Gelir Vergisi Kanununun 94/5-a
hiikmii uyarinca tevkifat yapmaniz gerekmektedir...”
Kira KDV’lerinin indirilmesi; Serbest meslek erbabinin kiralik konutunu mesleki islerinde de
kullaniyor olmasi ve mal sahibinin kira i¢gin KDV’li fatura vermesi durumunda, kiranin
tamaminin gider yazilabiliyor olmasindan dolayr KDV’nin de tamaminin indirilmesi-gerekir:
Kiralik Home Ofis I¢cin Serbest Meslek Erbabi Tarafindan Yapilan Deger Artiric1 Giderler;
VUK un 272.Md.’sine gore, kiracilar tarafindan kiralik gayrimenkuliin degerini artiracak sekilde
yapilan masraflar 6zel maliyet olarak isimlendirilmekte ve bu masraflarin kira siiresi i¢inde gider
kaydedilmesi gerekmektedir. Serbest meslek erbabimin kiralik home ofisinin 6zel maliyet
giderlerinin yarisimn Kira siiresine yayili sekilde gider kaydedilmesi KDV lerin de yarisinin fatura
ve benzeri belgeye dayanarak indirilmesi miimkiindiir.
Home ofis olarak kullanilan konutun serbest meslek erbabina ait olmasi;
a- Konut Aminda Kullanilan Krediye iliskin Faizlerin Durumu: Serbest meslek erbabi, hem
konut olarak hem de mesleki faaliyetlerinde kullandigi taginmazi satin almak i¢in kredi
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kullanmigsa bizim anlayigimiza gére kredi maliyetlerinin yarisim mesleki hasilatindan
indirebilir.

b- Konuta Ait Isitma Aydinlatma Gibi Giderler: Hem konut hem isyeri olarak kullanilan ve
serbest meslek erbabinin miilkiyetinde bulunan konutun isitilmasi, aydinlatilmas: gibi (su,
telefon, internet aboneligi, temizlik, aidat vs.) giderlerinin de yaris1 gider kaydedilebilir ve
KDV’sinin yaris1 indirilebilir.

ISYERI OLARAK DA KULLANILAN KONUTLARDA HANGiI EMLAK VERGISi
ORAN GECERLI?

Istanbul Vergi Dairesi Bagkanhgl’;nn 29 Eyliil 2015 tarih ve 83330 sayili §zelgesine gore;
“Konutun yalmizca bir kismu is yeri olarak kullamiimaya bagslansa da, belediyeye bildirimde de
bulunularak artik isyerinin tabi oldugu orandan (izleyen yildan itibaren) vergi 6denmesi gerekiyor.”

Tapu veya belediye kayitlarinda igyeri goriinen konutlarda da, daha yiiksek vergi ddemekten
kaginmak igin, ilgili belediyeye bagvurarak, fiilen konut olarak kullamlan miilkler i¢in diigiik oranh
(konut) emlak vergisi 6denebilir.

- HUKUKi DEGERLENDIRME -

1- Simdilik, Atakum Belediyesi tarafindan uygulanan, hem konut hem de isyeri olarak gosterilen
tasinmazlarin vergisinin, konut vergisi yerine 2 kati olan igyeri vergisi olarak talep ve tahsil
edilmesi hususunda:

a- Ilg111 belediye ile yapmuis oldugumuz gorusmede Home ofis olarak kullamlan taginmazdan,
1$yer1 olarak da kullamldlgl icin, 2 kat vergi alinmasi hususunun Sayistay denetiminde tespit ve

b- Beledlyenm stirekli denetlme tabi tutuldugu i¢in, Sayistay tespiti dogrultusunda, verginin 2 kat
olarak talep edildigi ifade edilmistir.

¢- Bu uygulamanin sadece ‘doktorlara’ yonelik olmadifi, home ofis seklinde ¢alisan ‘avukatlara’ da
uygulandid1, bir kisim itirazlar yapilsa da su ana kadar dava agilmadig: belirtilmisgtir.

2- Mevzuatta, home ofislerin emlak vergilendirmesine dair bir diizenleme yoktur. Bununla birlikte,
idare’nin (Vergi daireleri, Maliye birimleri vs.), konutun home ofis olarak da kullanilmasi
durumunda, tasinmazla ilgili olarak isyerinin tabi oldugu orandan vergilendirmesi gerektigi
goriigiinde oldugu uygulamalardan anlagilmaktadir (istanbul Vergi Dairesi Bagkanhigi’nin 29
Eyliil 2015 tarih ve 83330 sayili 6zelgesi).

3- Hukuki bir diizenleme olmamasi nedeniyle, tasinmazin kismen konut ve kismen isyeri olarak
kullamImds1 durumunda, esasen konut olarak kullanilan kismi i¢in olmasi gere‘kenden 2 kat fazla
vergi 6dendigi agiktir. Ancak, vergi bedellerinin miktar itibari ile yiiksek yargiya taginacak boyutta
olmamasi nedeniyle, lehe emsal teskil edebilecek nitelikte Yiiksek Yarg1 ya ait bir ilam tespit
edilememigtir.

4- Agiklanan hususlar kapsaminda, vergi oranina itiraz etmek isteyenlerin asagida sirali sekilde
hareket etmesi gerekmektedir:
a- Home ofis olarak kullamilan Konutun, igyerinin tabi oldugu vergi oranina tabi tutulmas: halinde,
Oncelikle ilgili belediyeye itiraz ederek;
(1) Sz konusu taginmazin aym zamanda konut olarak kullanildigi,
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(2) Isyeri adresinin yasal bir zorunluluk olarak konut olarak gosterildigi, sadece mektup adresi
olarak kullanildigy, fiilen isyeri olarak dahi kullamlmadig,
(3) Isyeri olarak dahi kullamilsa, tasinmazda sadece bir odamin isyeri olarak belirtilmesi, bu
konuda belediye gérevlilerinin gelerek tespit ve 6lgme yapmast istenmesi uygun olacaktir.

b- Belediyenin itiraz1 reddetmesini takip eden 60 giin veya itirazi takip eden 60 giin iginde bir cevap
verilmemesi halinde, zimni red kabul edilerek ikinci 60 giin igerisinde IPTAL davasi actlmalhidir.
Bu davada:

(1) Ikamet edilen yer aym zamanda is yeri olarak kullaniliyorsa da, bu yerin konut (sahsi)
niteligi 6n planda oldugu,

(2) Esasen sadece mektup adresi olarak kullamldig;,

(3) Tiim mesleki faaliyetlerin ...... yerlerde yapildigi,

(4) Taginmazin kullaniminin esasen konut oldugu ve resmi kayitlara gére de konut oldugu,

vurgulanmalidir.

5- Agilacak bir davada, mahkemenin uygulamay: dikkate alacagi, bu kapsamda isyeri olarak da
kullamilan konut niteligindeki tagiimaz igim isyerinin tabi oldugu emlak vergisi oraninin
uygulanmasina hiikmedecegi kuvvetli bir ihtimaldir.

Saygiyla arz ederim,
Av. Hiiseyin OZDEMIR
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